GABRIEL DE CASTRO DOTTORI

ARQUITETO E URBANISTA
CAU - A131602-8

PERICIA JUDICIAL /| ENGENHARIA DE AVALIACOES

Excelentissimo(a) Senhor(a) Doutor(a) Juiz(a) de Direito da 1* Vara Civel da
Comarca de Nova Odessa / Sao Paulo.

Processo n° 0000122-24.2025.8.26.0394

Gabriel de Castro Dottori, Perito nas causas de
Engenharia Civil, Arquiteto/Urbanista devidamente inscrito no Conselho de
Arquitetura e Urbanismo - CAU-A131602-8, Especialista em Pericias de
Engenharia e Avaliagdes Imobilidrias, cursado no Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo (IBAPE/SP), Me. em
Arquitetura, Urbanismo e Tecnologia pela Universidade de Sao Paulo (USP),
nomeado e compromissado nos autos da A¢ao de Extincio de Condominio c/c
Arbitramento de Aluguéis e Reparacio de Danos interposta por Ana Lucia
Maestrello de Micheli em face de Daniane de Micheli, tendo concluido vistorias,
pesquisas e demais estudos que se fizeram necessarios ao cabal cumprimento desta
honrosa tarefa, vem mui respeitosamente, a presenga de Vossa Exceléncia,

apresentar suas conclusdes consubstanciadas no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAQO

Nestes termos,
P. Deferimento.
Nova Odessa, 07 de Janeiro de 2.026.

Gabriel de Castro Dottori
CAU A131602-8
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1. CONCLUSAO E RESUMO DAS AVALIACOES

ApoOs andlises e demais estudos que se fizeram
necessarios ao cabal cumprimento desta pericia, foram obtidos os reais valores dos

imoéveis, em:

IMOVEL MATRICULA N.° 3.874 (C.R.I - NOVA ODESSA/SP):

RUA DOS EUCALIPTOS, N.° 85, BAIRRO JARDIM CAPUAVA, NOVA
ODESSA/SP.

FACHADA DO IMOVEL

VALOR TOTAL DO IMOVEL

RS 250.703.00

(Duzentos e cinquenta mil e setecentos e trés reais).

(Valores validos para 07 de Janeiro de 2.026).
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IMOVEL MATRICULA N.° 3.507 (C.R.I- NOVA ODESSA/SP):

RUA RIO DE JANEIRO, N.° 597/601, BAIRRO JARDIM SAO JORGE, NOVA
ODESSA/SP.

FACHADA DO IMOVEL

VALOR TOTAL DO IMOVEL

RS 370.873.24

(Trezentos e setenta mil, oitocentos e setenta e trés reais e vinte e quatro

centavos).

(Valores validos para 07 de Janeiro de 2.026).
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2. VISTORIA

Data:
Realizada no dia 19 de Novembro de 2.025, as 8:30 horas.

Local:

»  Rua dos Eucaliptos n.° 85, Bairro Jardim Capuava,
Nova Odessa/SP. (Matricula n.° 3.874).

» Rua Rio de Janeiro n.° 597/601, Bairro Jardim Sao
Jorge, Nova Odessa/SP. (Matricula n.° 3.507).

Presentes:

»  Sr. Daniane De Micheli (requerido) — RG: 25.508.295-
2 (SSP/SP);

»  Sra. Marli Bezzera (inquilina do imével situado na Rua
dos Eucaliptos, n.° 85) — RG: 24.988.185/8 (SSP/SP);

»  Sra. Jéssica Queiroz (inquilina do imovel situado na
Rua Rio de Janeiro, n.° 601) — RG: 42.785.541-X
(SSP/SP);

»  Sr. Rogério Rodrigues (inquilino do imével situado na

Rua Rio de Janeiro, n.° 597) — RG: 50020842 (SSP/SP)

Imprevistos ou Impedimentos para a Realizacdo da
Diligéncia Pericial:
Sem impedimentos ou imprevistos para a realizagdo desta

pericia.

Agendamento Pericial:
Esta diligéncia foi avisada para as partes constituidas na lide
com antecedéncia (artigos 474 e 466, § 2°, NCPC), dia, local e horario,

conforme comunicado de vistoria contido as fls. 75.
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3. AVALIACAO - IMOVEL MATRICULA N° 3.874

As imagens a seguir fazem referéncia a avaliacao
do imovel Matricula N.° 3.874 (C.R.I — Nova
Odessa/SP).

“RUA DOS EUCALIPTOS N. 85, JARDIM CAPUAVA, NOVA
ODESSA/SP”
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3.1 LOCALIZACAO

Através das imagens de satélites, retiradas do Google Earth,
¢ possivel ver a localizagao do imével avaliado, em relagao a mancha urbana do

municipio de Nova Odessa/SP.

Imagem 01: Localizagdao do imovel periciado em relacdo a mancha urbana do
municipio de Nova Odessa/SP.

wcyﬁ < \_*’& 2\ >
J ,“\‘ IMOVEL PERICIADO: MATRICULA N.2
. A 3.874 (C.R.I. — NOVA ODESSA/SP),

A RUA DOS EUCALIPTOS N.2 85,
Q JARDIM CAPUAVA, NOVA ODESSA/SP

Imagem 02: Destaque em amarelo para as delimitagdes do imdvel em tela.
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3.2 INFRAESTRUTURA LOCAL

O imovel situa-se em area urbana sendo servido dos

seguintes melhoramentos publicos:

I) Rede de Agua VI) Arborizac¢ao

IT) Rede de Esgoto VII) Rede Telefonica
III) Pavimentaciao Asfaltica VIII) Coleta de Lixo
IV) Energia Elétrica IX) Sinalizacao Urbana
V) Cal¢camento X) Transporte Publico

3.3  INSERCAO URBANA

Por meio do mapa de zoneamento urbano de Nova

Odessa/SP, regido pela Lei Federal n® 10.257, de 10 de julho de 2.001 (Estatuto

das Cidades) e instituido pela Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo

(81/2023), foi possivel constatar que o imovel objeto da avaliacdo encontra-se em

area urbana denominada Zona Mista (ZM1), destacado na forma abaixo.

N S
Imagem 03: Mapa de Zoneamento Urbano do Municipio de Nova Odessa, podendo
observar que o imovel periciado se insere em Zona Mista (ZM1).
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3.4 AREA DE TERRENO DO IMOVEL

O imo6vel da presente demanda, possui Matricula N.°
3.874 com registro no Cartorio de Imoveis da Comarca de Nova Odessa/SP, fls.
41 dos autos principais, tratando-se do Lote n.° 10 da Quadra 4 do loteamento

denominado Jardim Capuava no municipio de Nova Odessa/SP, com area total

de terreno de 160,00m?>.

fis. 41
[Of?
9,

ot

Valide aqui
a certidéo.

LIVRO N° 2 - REGISTRO
GERAL - Lol

matricula ficha
r sl I a j Registro de Iméveis de Nova Odessa - SP

itori b n. 10, da quadra 4, situado no
VEL: LOTE DE TERRENO URBANO, sem Ifmﬁ:lonas, 50l c
::ld:gnwnm }i]xouﬁmdo “JARDIM CAPUAVA", Municipio ¢ Comarca de Nova Odessa (Sf’l)‘;t:nze;lu;d:
8,00 metros de frente para a Rua 18; mesma medida na linha dos fundos, confrontando com 09 . 5 por
26 Oommnos de ambos os lados, da frente aos fundos, confrontando de um ladg ct:m \o lote 9 ¢ do oul
com o lote 11, perfazendo uma drea de 160,00m’ (cento ¢ metros q
: n. 33-00859-0264-00.

A: CAPUAVA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SICS.PLTDA., CNPJMF

01.870.645/0001-48, com sede no Sitio Capuava, Fazenda Vetha, em Nova Odessa (SP).

RIOR: R.8/M.60.620, atualmente Matricula n. 63.354, ambas de 23.09.1997, do

REGISTRO ANTERIOR: ¢
Oficial de Registro de Iméveis de Americana (SP)
Nova Odessa, 04 de abril de 2012. |
Audilgne da $ gl
cial Desippada

AV.01/3.874 - Em 04 de abril de 2012. ]
Ref. Prenotado n. 9.448, de 27 de margo de 2012.

DENOMINACAO DE LOGRADQURQ: Averba-se de oficio, que a Rua 18, do
Capuava”, ¢ atualmente denominada RUA DOS EUCALIPTOS, de acordo
1.565, de 08 de outubro de 1997. (Microfilme n. 9.448).

e, ONT

(O & Tribunal de Justica do Estado'de Sao Paulo, protocolado em 04/07/2023 as 10:57 , sob o ntmero 10022636720238260394.

lenciaDocumento.do, informe o processo 1002263-67.2023.8.26.0394 e cédigo TUQPBfoA.

teamento *“Jardim
i 2 Lei n.

https://zssinador-web.onr.org.br/docs/UBEAU-ZIX7V-SWY E3-EPQYX

Tataoiha

vy

Fls. 41 (autos principais): Matricula do imovel em questdo com area total de

terreno de 160,00m?>.
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3.5 AREA CONSTRUIDA DO IMOVEL

Segundo dados da Certidao cadastral do imovel emitido
pela prefeitura municipal de Nova Odessa/SP, imagem abaixo, o imoével

vistoriado possui 160,00m? de area de terreno ¢ 89,09m? de area construida.

N Municipio de Nova Odessa
% SECRETARIA MUNICIPAL DE ADMINISTRAGAO E FINANCAS
13380-017 - Avenida Jodo Pessoa, 777 . Centro Nova Odessa SP
CERTIDAO DE VALOR VENAL
Numero: 1445322025 Data Geragao: 14/05/2025 Data Validade: 31/12/2025

CERTIFICAMOS, a pedido da parte interessada, constar que os valores e atributos abaixo
descritos foram atribuidos a este cadastro.

Esta certidao refere-se apenas ao valor venal, ndo isentando de eventuais débitos
anteriores a essa data.

Identificagdo

Inscricdo 33.00859.0264.00 |IdFisico: 17653
Proprietario CAPUAVA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA CPF: 01.870.645/0001-48
Compromissario DANIANE DE MICHELLI - Crc 330699 - CNPJ/ICPF 154.819.408-50 - RG/IE 255082952
Local do Imével 13382-520 - Rua Dos Eucaliptos, 85
Bairro e Loteamento Jardim Capuava Jardim Capuava Quadra: 04 Lote: 10
Cidade Nova Odessa EstadoSP
Exercicio de Lancto 2025
Vir Venal Territorial 11.913,60
Vir Venal Predial 54.651,37
Wir Venal Imével 66.564,97
Area Terreno 160,00
Area Edificada 89,09

Data Emissao: 14/05/2025

A veracidade da informagéo podera ser verificada na seguinte pagina da Internet:
http://www.novaodessa.sp.gov.br/

Nuamero: 144532/2025
Inscrigdo: 17653

ATENGAO: Qualquer rasura ou emenda INVALIDARA este documento.

Certiddo Emitida Gratuitamente

Imagem 04: Certidao de valor venal do imovel informando 160,00m? de area de terreno

e 89,09m? de area construida.
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Imagem 05: Rua dos Eucaliptos (lado direito de quem olha de frente para o

imével em questdo).

Imagem 06: Rua dos Eucaliptos (lado esquerdo de quem olha de frente para o

imovel em questdo).
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Imagem 07: Vista para a fachada do imovel em tela.

Imagem 08: Numero de identificacdo do imével: 85 (oitenta e cinco).
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(il

Imagem 09: Vista para a edificacdo e corredor lateral, com piso cerdmico (com

trincas), paredes com reboco e pintura e cobertura de telha ceramica.

Imagem 10: Vista para o recuo frontal do imdvel com piso ceramico e paredes

com reboco e pintura.
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Imagem 11: Sala de estar e TV com piso ceramico, paredes e laje rebocados com

pintura € moldura de gesso.

Imagem 12: Sala de estar e TV.
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Imagem 13: Cozinha com piso e paredes revestidos em ceramica, teto rebocado

com pintura e moldura de gesso.

Imagem 14: Cozinha.
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Imagem 15: Quarto 01 com piso ceramico, paredes e laje rebocados com pintura

e moldura de gesso. Presenca de umidade ascendente nos rodapés.

Imagem 16: Quarto O1.
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Imagem 17: Corredor de acesso aos comodos.

Imagem 18: Banheiro social, com piso e paredes revestidos em ceramica e laje

com reboco e pintura.
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Imagem 19: Quarto 02 (suite) com piso ceramico, paredes e laje rebocados com

pintura e moldura de gesso. Presenca de umidade nas paredes.

Imagem 20: Quarto 02 (suite).
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Imagem 21: Banheiro da suite (quarto 02), com piso e paredes revestidos em
ceramica e teto em laje com acabamento em gesso. Falta de acabamento de

azulejos na parede do box.

Imagem 22: Lateral do imovel com vista para os fundos, contendo piso ceramico,

paredes com reboco e pintura sem cobertura. Trincas nas paredes dos quartos.
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Imagem 23: Lateral do imovel com vista para a frente, contendo piso ceramico,

paredes com reboco e pintura sem cobertura.

Imagem 24: Area de servico localizada na lateral do imével contendo: piso

ceramico, paredes com reboco e pintura e cobertura leve.

Pagina | 19

Contato: (19) 9.9652.4111 / Email: gabriel.dottori@hotmail.com




GABRIEL DE CASTRO DOTTORI

ARQUITETO E LIRBANISTA
CAU 1737602-8

PERICIA JUDICIAL /| ENGENHARIA DE AVALIACOES

Imagem 25: Patologias encontradas no imovel: marcas de umidade ascendente

nos rodapés, marcas de infiltracdo e desprendimento da pintura e trincas.
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4.  AVALIACAO - IMOVEL MATRiCULA N° 3.507

As imagens a seguir fazem referéncia a avaliacao
do imovel de Matricula N.° 3.507 (C.R.I — Nova
Odessa/SP).

“RUA RIO DE JANEIRO N.° 597/601, BAIRRO JARDIM SAO
JORGE, NOVA ODESSA/SP”
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4.1 LOCALIZACAO

Através das imagens de satélites, retiradas do Google Earth,
¢ possivel ver a localizagao do imével avaliado, em relagdo a mancha urbana do

municipio de Nova Odessa/SP.

Imagem 26: Localizagdao do imoével periciado em relagdo a mancha urbana do
municipio de Nova Odessa/SP.

//’/

|-l R

IMOVEL PERICIADO: MATRICULA N.2
3.507 (C.R.I. — NOVA ODESSA/SP),
RUA RIO DE JANEIRO N9. 597/601,

iy

g

D \ r - it | AN . .ol A 1

Imagem 27: Destaque em amarelo para as delimitagdes do imdvel em tela.
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4.2 INFRAESTRUTURA LOCAL

O imovel situa-se em area urbana sendo servido dos

seguintes melhoramentos publicos:

I) Rede de Agua VI) Arborizac¢ao

IT) Rede de Esgoto VII) Rede Telefonica
III) Pavimentaciao Asfaltica VIII) Coleta de Lixo
IV) Energia Elétrica IX) Sinalizacao Urbana
V) Cal¢camento X) Transporte Publico

4.3  INSERCAO URBANA

Por meio do mapa de zoneamento urbano de Nova

Odessa/SP, regido pela Lei Federal n® 10.257, de 10 de julho de 2.001 (Estatuto

das Cidades) e instituido pela Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo

(81/2023), foi possivel constatar que o imovel objeto da avaliacdo encontra-se em

area urbana denominada Zona Mista (ZM1), destacado na forma abaixo.

=Sy

Imagem 28: Mapa de Zoneamento Urbano do Municipio de Nova Odessa, podendo
observar que o imovel periciado se insere em Zona Mista (ZM1).
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4.4 AREA DE TERRENO DO IMOVEL

O imovel da presente demanda, possui Matricula N.°
3.507 com registro no Cartorio de Imoveis da Comarca de Nova Odessa/SP, fls.
37 dos autos principais, tratando-se do Lote n.’ 02 da Quadra 41 do loteamento
denominado Jardim Sao Jorge no municipio de Nova Odessa/SP, com area total

de terreno de 325,00m?>.

° fls. 37
%%

"
alide aqui
certidio

o<

LIVRO N° 2 - REGISTRO
GERAL ‘\@/ .-

[‘ "'“"‘;;7 [_r::lm_] Registro de Iméveis de Nova Odessa - SP

i Rio de Janeiro,
. UM PREDIO RESIDENCIAL com a drea dc 50,00m?, situado na.Rul
n. 597, no loteamento “JARDIM SAO JORGE”, em Nova Odessa, SP e seu respectivo terreno, lote 2, da
Quadsn 41, medindo 10,00 metros de frente para a Rua Rio de Janeiro; 10,00 metros na linha dos fundos,
nfrontando com © lote 22; 32,50 metros dc ambos os lados, da frente aos ﬁmdos,‘mconﬂmmdo‘ml do
lateralmente com os lotes l,24e23deumlsdo:&deoukolndocomolote3,eom
325,00m* (uumtosevimeecinoommqudndos).

DADOS CADASTRAIS: n. 00213-0149-00-000-1.

PROPRIETARIO: JOAO PAULO DE LIMA, RG 21.984.327-SSP/SP, CPF/MF 017.452.778/03,
carpinteiro, casado sob o regime da comunhéo parcial de bens na vigéncia da Lei n. 6.5!?('{;:%\1“!!:
LUCIA APARECIDA RIBEIRO DE LIMA, RG 13.936.422-SSP/SP, CPF/MF 017.24 s =
ambos brasilei id ed iciliados na Rua Rio de Janeiro, n. 597, fundos, Jardim orge,

Nova Odessa, SP.

.o, 0N

hor ELISABETE PERISSINOTTO & Tribunal dé Justica'do Estatio'de Sao'Paulo, protocolado em 04/07/2023 as 10:57 , sob o numero 100226367202 38260394

| br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002263-67.2023.8.26.0394 e codigo TUQPBfoA.

REGISTRO ANTERIOR: Registros ns. 5 e 7, da matricula n. 14.177, aos 06.08.2002 e 03.06.2004,
respectivamente, ambos do Oficial de Registro de Iméveis de Americana, SP.

Nova Odessa, 12 de dezembro de 2011

e,
il Tatagiba
Ofi

AV.01/3507 — Em 12 de dezembro de 2011 w
Ref. prenotagfo n. 7.706, de 22 de novembro de 2011

DESIGNACAO CADASTRAL: Avcrba-se, por Escritura Pablica de Venda e Compndclavrﬂa emﬁl:ﬂde
i i i Letras e os
margo de 2010, s paginas 175/176, do livro 258, do Tabelido de Notas e de Protesto {
demrs:va Odessa, SP., que o imével ¢ atualmente cadastrado sob n. 3.5-00213-91.4 Toonforme certidiio
de Valor Venal n. 24.306/201], expedida em 22.11.2011, pela Prefeitura Munici
7.706).

R.02/3507 — Em 12 de dezembro de 2011
Ref. Prenotacio n. 7.706. de 22 de novembro de 2011

h clicando no link a seguir: hitps://assinador-web.onr.org.br/docs/6S59C-TCP5L-D2C3F-CM2GX

Fls. 37 (autos principais): Matricula n.° 3.507 (CRI — Nova Odessa/SP), indicando a

area de terreno de 325,00m? do imovel.
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4.5 AREA CONSTRUIDA DO IMOVEL

Segundo dados da certiddo de valor venal do imovel
emitida pela prefeitura municipal de Nova Odessa/SP, imagem abaixo, o imovel

vistoriado possui 325,00m? de area de terreno ¢ 134,52m? de drea construida.

Municipio de Nova Odessa _
SECRETARIA MUNICIPAL DE ADMINISTRACAO E FINANGCAS

13380-017 - Avenida Jodo Pessoa, 777 . Centro Nova Odessa SP

CERTIDAO DE VALOR VENAL

Namero: 144533/2025 Data Geragao: 14/05/2025 Data Validade: 31/12/2025

CERTIFICAMOS, a pedido da parte interessada, constar que os valores e atributos abaixo

descritos foram atribuidos a este cadastro.
Esta certidao refere-se apenas ao valor venal, ndo isentando de eventuais débitos

anteriores a essa data.

Identificagao

Inscrigdo 35.00213.0148.00 IdFisico: 4686
Proprietédrio DANIANE DE MICHELLI CPF: 154.819.408-50
Compromissario DANIANE DE MICHELLI - Crc 330699 - CNPJ/CPF 154.819.408-50 - RG/IE 255082952
Local do Imével 13387-616 - Rua Rie de Janeiro, 597601
Bairro e Loteamento Jardim Sao Jorge Jardim Sdo Jorge Quadra: 41 Lote: 02
Cidade Nova Odessa EstadoSP
Exercicio de Lancto 2025
Vir Venal Territorial 26.669,50
Wir Venal Predial 82.519,95
Vir Venal Imével 109.189,45
Area Terreno 325,00
Area Edificada 134,52

Data Emissao: 14/05/2025
A veracidade da informag&o podera ser verificada na seguinte pagina da Internet:
http://www.novaodessa.sp.gov.br/

Numero: 144533/2025
Inscrigao: 4686

ATENCAO: Qualquer rasura ou emenda INVALIDARA este documento.

Certiddo Emitica Gratuitamente

Imagem 29: Certidao de valor venal do imovel informando 325,00m? de area de terreno

e 134,52m? de area construida.

Pagina | 25

Contato: (19) 9.9652.4111 / Email: gabriel.dottori@hotmail.com




GABRIEL DE CASTRO DOTTORI

ARQUITETO E URBANISTA
CAU - A131602-8

PERICIA JUDICIAL /| ENGENHARIA DE AVALIACOES

Imagem 30: Rua Rio de Janeiro (lado direito de quem olha de frente para o

imovel em questdo).

Imagem 31: Rua Rio de Janeiro (lado esquerdo de quem olha de frente para o

imovel em questdo).

Pagina | 26

Contato: (19) 9.9652.4111 / Email: gabriel.dottori@hotmail.com




GABRIEL DE CASTRO DOTTORI

ARQUITETO E URBANISTA
CAU - A131602-8

PERICIA JUDICIAL /| ENGENHARIA DE AVALIACOES

Imagem 32: Fachada do imdvel periciado. Casa n.° 597 a esquerda e casa n.° 601

a direita.

e

Imagem 33: Imagens a seguir referente a casa n.° 597. Entrada do imovel e

garagem com vaga para 01 (um) carro e cobertura leve.
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Imagem 34: Sala de estar/TV da casa n.° 597 com piso ceramico, paredes e laje

com reboco e pintura.

Imagem 35: Cozinha da casa n.° 597 com piso e paredes revestidos em ceramica,

teto em laje com reboco e pintura e acabamento em gesso.
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Imagem 36: Banheiro social da casa n.° 597 com piso, paredes parcialmente

revestidas em ceramica e teto em laje com acabamento em gesso.

o

2/ A

Imagem 37: Area de servigo da casa n.° 597 com piso cerdmico e paredes ¢ laje

com reboco sob pintura.
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Imagem 38: Fundos do imoével. Corredor lateral externo somente no contrapiso.

Presenca de umidade e desgaste da pintura.

Imagem 39: Fundos do imdvel. Presenga de trinca no muro dos fundos.
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Imagem 40: Quarto 01 (suite) da casa n.° 597 com piso ceramico, paredes e laje

com reboco e pintura e acabamento em gesso.

Imagem 41: Quarto 01 (suite).
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Imagem 42: Banheiro suite (quarto 01) da casa n.° 597 com piso, paredes

parcialmente com cerdmica e teto em laje com acabamento em gesso.

A

Imagem 43: Imagens a seguir referente a casa n.° 601. Numero de identificagdo

do imovel: 601 (seiscentos e um).
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Imagem 44: Garagem da casa n.° 601 com vaga para 01 (um) carro, piso

ceramico, paredes rebocadas com pintura e cobertura leve.

Imagem 45: Sala de estar/TV com piso cerdmico, paredes e laje com reboco sob

pintura e acabamento em gesso.
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Imagem 46: Sala de estar/TV com piso ceramico, paredes e laje com reboco sob

pintura e acabamento em gesso. Trincas nas paredes.

s

'?-* @ e —

Y
/s

Imagem 47: Cozinha com piso e paredes revestidos em ceramica, e teto em laje

com reboco e pintura.
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Imagem 48: Cozinha.

Imagem 49: Banheiro social com piso, paredes parcialmente revestidas em

ceramica e laje com reboco e pintura.
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Imagem 50: Quarto 01 com piso ceramico, paredes e laje rebocados com pintura

e moldura de gesso.

Imagem 51: Quarto 0O1. Presenca de rachadura no teto.
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Imagem 52: Quarto 02 com piso ceramico, paredes e laje rebocados com pintura

e moldura de gesso.

Imagem 53: Quarto 03 (suite), com piso ceramico, paredes e laje rebocados com

pintura e moldura de gesso.
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Imagem 54: Quarto 03.

Imagem 55: Banheiro da suite (quarto 03) com piso e paredes revestidos em

cerdmica e laje com reboco e pintura.
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Imagem 56: Area de servico com piso ceramico, paredes e laje com reboco e

pintura.

Imagem 57: Rachadura e umidade ascendente na alvenaria do corredor interno.
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Imagem 58: Patologias encontradas no imovel: trincas nos comodos e presenca

de umidade nos rodapés das paredes.
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S. METODOLOGIA DE AVALIACAO

Com base nas normas “NBR 14.653-1 — Avaliacao de Bens
(Parte 01): Procedimentos Gerais” ¢ “NBR 14.653-2 — Avaliagdo de Bens (Parte
02): Imoéveis Urbanos”, ambas da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas

(ABNT), Item 8.2, tem-se os seguintes Métodos de Avaliagdes:

8.2 Métodos para identificar o valor de um bem, de

seus frutos e direitos:

8.2.1 Método comparativo direto de dados de
mercado: Ildentifica o valor de mercado do bem por
meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos comparaveis, constituintes da amostra.

8.2.2 Método involutivo: ldentifica o valor de mercado
do bem, alicer¢ado no seu aproveitamento eficiente,
baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
economica, mediante hipotético empreendimento
compativel com as caracteristicas do bem e com as
condi¢coes do mercado no qual esta inserido,
considerando-se cendrios viaveis para execu¢do e

comercializagdo do produto.

8.2.3 Método evolutivo: Identifica o valor do bem pelo
somatorio dos valores de seus componentes. Caso a
finalidade seja a identificagdo do valor de mercado,

deve ser considerado o fator de comercializagdo.
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8.2.4 Método da capitalizacio da renda: ldentifica o
valor do bem, com base na capitaliza¢do presente da
sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios

viaveis.

8.3 Métodos para identificar o custo de um bem:

8.3.1 Método comparativo direto de custo: Identifica
o custo do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da

amostra.

8.3.2 Método da quantificacio de custo: Identifica o
custo do bem ou de suas partes por meio de
or¢amentos sintéticos ou analiticos, a partir das
quantidades de servicos e respectivos custos diretos e

indiretos.

A escolha da metodologia depende, principalmente:

a) Da natureza do bem avaliando

b) Da finalidade da avali¢ao

¢) Do prazo para a execucao dos trabalhos

d) Da disponibilidade, qualidade e quantidade de

informacoes obtidas no mercado.

O presente Laudo de Avaliacdo obedece como diretrizes
gerais, as normas técnicas e recomendacdes da ABNT - Associagdo Brasileira de
Normas Técnicas, NBR 14.653 partes 1 e 2, bem como do IBAPE/SP — Instituto
Brasileiro de Avaliagoes e Pericias de Engenharia, Norma Para Avaliagdo de

Imoveis Urbanos/201 1.
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Em virtude de existir nimero suficiente de ofertas ou
transagdes de imdveis que atendam aos requisitos determinados pelas normas, nas
imediagdes dos bens avaliados, foi utilizado o Método Comparativo Direto de

Dados de Mercado.

Esta avaliacdo foi desenvolvida com o uso de tratamento

por fatores, com os devidos calculos estatisticos dos resultados homogeneizados.

6. FATORES PONDERATIVOS DO TERRENO

Buscou-se, portanto, analisar os dados de ofertas e
transacOes na mesma regiio geoeconoémica em que se situa o imovel avaliando,
através dos elementos comparativos coletados, dos quais foram extraidos média

saneada.

Estes elementos foram homogeneizados em relacdo a
situacdo paradigma através de fatores, que podem valorizar ou desvalorizar o
imovel. Tais fatores, estdo fundamentados na Norma para Avaliacao de Imoveis
Urbanos do IBAPE/SP - 2011 (Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de

Sao Paulo).

6.1 DO ANUNCIO

Para efeito de calculo em relagdo ao anuncio, utilizou-se o

fator oferta (fonte).

A) FATOR OFERTA (ELASTICIDADE): E a
superestimava do mercado imobilidrio através de transacdes
e valores de corretagem, sendo assim, ¢ descontado 10%

(dez por cento) de seu valor observado.
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6.2 DO TERRENO

Para efeito de calculo do terreno utilizou-se fatores de

topografia, consisténcia do solo, area, testada e profundidade.

B) FATOR CONSISTENCIA DO SOLO: Diz respeito
a capacidade do solo em relagdo ao seu teor de drenagem e
umidade. A existéncia de dgua aflorante no solo, devida a
nivel elevado de lencol freatico ou agOes da natureza, tais
como inundagdes periddicas, alagamentos, terrenos brejosos
ou pantanosos, rotineiramente pode ser considerada como
desvalorizante, condi¢do essa que deve ser verificada no

mercado da vizinhanca do elemento avaliando:

Situacao Depreciacao Fator*
Situagédo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu 10% 111
acesso, mas hao atinge o proprio terreno, situado em posi¢ao mais alta ° ’

Terreno situado em regido inundavel e que é atingido ou afetado 30% 143
periodicamente pela inundagao < ?

Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP - 2011 (Instituto Brasileiro de
Avaliagoes e Pericias de Sao Paulo), Pg. 22.

C) FATOR TOPOGRAFIA: O relevo topografico sendo
em aclive ou declive pode acarretar valorizagdo ou
desvalorizagdo do 1movel avaliando, em funcdo da
dificuldade de se acessar, construir ou produzir. Portanto,
através da tabela referente a Norma para Avaliacdo de
Imoéveis Urbanos do IBAPE, pg. 22, tem-se as seguintes

variaveis:
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Topografia Depreciacdo Fator™

Situacao Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1.1
Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

Norma para Avaliacio de Imoéveis Urbanos do IBAPE/SP - 2011 (Instituto Brasileiro de
Avaliagdes e Pericias de Sao Paulo), Pg. 22.

D) FATOR FRENTE (TESTADA): Relagdo e
proporcao da frente do terreno com o seu ideal, mediante ao

grupo de classificacdo (Tabela I e II).

Condic¢ao Basica: Cf = (f; / Fr)f, dentro dos limites: Fr /2 < Fp <2Fr

E) FATOR PROFUNDIDADE: Relagao e propor¢ao da
profundidade do terreno com o seu ideal, mediante ao grupo

de classificacdo (Tabela I e II).
Condicao Basica: 0,5, <f<2f;

F) FATOR AREA: Em zona residencial horizontal
popular (1a zona) aplica-se somente o fator area, utilizado
dentro dos limites de areas previstos, sem aplicacdo dos

fatores testada e profundidade, pela seguinte formula:

Ca=(A/125) 0%
Onde:
Ca = Coeficiente de Area

A = Area do Comparativo
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Tabela 01 — Grupos e Classificacoes do Imdovel Avaliado

Tabela 1 - Grupos le Il

Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendacoes
Frente e Profundidade Milltiolas
ZONA Referencias Expoente | Expoente do | entez ou| Coefde [Areade| Intervalo . )
Frentede | Prof. [Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun-| " gsquina area  freferéncia caracteristico| Observacoes gerais
Referéncia| Minima Frente didade do Lé)te de dreas.
Fr P Pma 2 i “pr Co Ca (m°) (m
12Zona
& | Residencial N&o se ; Ndo se | Aplica-se
2 Horizontal 5 13 o0 aplica Nao se apiica aplica item 10.3.2) 225 100:=400 y
) Popular Pa(a terrenos com areas fora
2 do intervalo definido, estudar a
= $ 3| 22Zona Nao se bt , »
ol i A i influéncia da area.
8 o &| Residencial 10 25 20 0.20 050 Nao se aplica 250 200 - 500
2 82| Horizontal ! G aplica | dentro do - 2
[G] g S| Medio intervalo Para terrenos com areas fora
4 = 32Zona N0 se do intervalo definido estudar a
§ |Residencial | 30 60 0,15 0,50 Naose | aplica | o | 409_ 1000 iuencia da drez.
N Horizontal ! ! aplica | dentro do
Alto intervalo
42 Zona
= |Incorporagoe 16 R Aplica-se " o
g s Padrio Minimo {tem 10.3.3 2000 2800 (1) Observar as recomendagogs
85| Popular 10.3.2. Para terrenos com areas
o Z .§ 52 Zona Nzo se fora do intervalo definido
=g s ; 7 estudar a influéncia da area e
3 88 Incorporacde .1.6 R : " Aplica-se aplica 800 - 2.500 - STt
5 < 8 s Padrao Minimo Néo se aplicam ltem 10.3.3 dentro do 1500 1 anahgar a eventual |nflugn0|a da
1G] § S| Medio intervalo esquina ou frentes mdltiplas.
a £ 62 Zona (1)" — Para estes grupos, 0
S |Incorporacoe 16 } . Aplica-se 2500 1.200- 4.000 Il?r:‘le :ivrr?ilga ;isp?iz(:)t:vizg ;ﬁ;ﬁe
N s Padrdo | Minimo ltem 10.3.3 (1%) be ’
Alto

Norma para Avaliacio de Imoéveis Urbanos do IBAPE/SP - 2011 (Instituto Brasileiro de
Avaliagoes e Pericias de Sao Paulo), Pg. 19.

Tabela 02 — Grupos e Classificacoes do Imével Avaliando

Tabela 2 - Grupos lile IV

Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendacées
Frente e Profundidade Mltiolas Area
ZONA Referéncias | Expoente | Expoente do trentez ou | Coefde [ Areade | Intervalo
Frentg de Prof.  |Prof. Maxima| do Fator Fator Profun- esquina area | oferancia caracteristico| Observagoes gerais
Referéncia| Minima Freple d;dage doLote | de areas.
F, P Pra L2 “p C. Ca (m?) (m?)
% 7¢Zona Nao se
ps Comercial Aplica-se = aplica
§ Padréo 2 10 %0 9,20 020 Item 10.3.3 dentro do 100 80300
3 Popular intervalo Observar as recomendagoes
= 2 g| s1zona ] Néo se 10.3.2. Para terrenos com reas|
2 82| Comercial 10 20 20 0,25 0,50 Aplica-se  aplica | 550 | 299 _500 | forado intervalo definido estudar
S § € badrao Médio Item 10.3.3 dentro do ainfluéncia da area e analisar a
G288 intervalo eventual influéncia da esquina
3 $%hna . Nag se ou frentes multiplas.
@ : Aplica-se | aplica
g Comercial 15 20 60 0,15 0,50 1t 33 d 600 250 - 1000
S | padrao Alto lem 10.3.3 dentro do
N intervalo
3 10? Zona Né&o se N&o se Nao se Néo se ,\;?)(I)ic? 2.000
2 Zol ) .000 — ) s
) . i : Nao se aplica i Néo se aplica : 5.000 Avaliagao pelo valor unitario e
5 s g Industrial aplica aplica aplica aplica ?r?tr:rr\?a?g 20.000 influéncia da localizagao. Para
] B, terrenos com areas fora do
A intervalo definido estudar a
5 é ] 5 " G e in Na? se influéncia da area
*Zona 0 se 0 se : 0Se |, - ose  aplica
,5, Galpoes aplica aplica Nao se aplica aplica Nao se aplica aplica  dentro do 500 250=3.900
intervalo

Norma para Avaliaciao de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP - 2011 (Instituto Brasileiro de
Avaliagoes e Pericias de Sao Paulo), Pg. 20.
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7. FATORES PONDERATIVOS DA CONSTRUCAO

A) FATOR IDADE DA BENFEITORIA: A
depreciacdo deve levar em conta os aspectos fisicos e
funcionais. As diferencas de i1dade devem ser
ponderadas pela relag@o entre os respectivos fatores de
obsoletismo indicados através do critério de Ross-

Heidecke, pela idade da edificacdo, real ou estimada.

B) FATOR PADRAO CONSTRUTIVO DAS
BENFEITORIAS: As diferencas de padrao
construtivo devem ser ponderadas pela relacao entre os
respectivos valores de benfeitoria que melhor se
aproximem de seus padroes. Recomenda-se a

utilizacdo do estudo “Valores de Edificagdes de

Imoéveis Urbanos™, do IBAPE/SP.

Tabela 5 — Coeficientes para as tipologias:

o Validade dos e Intervalo de Indices - Pc Idade ial | Valor Residual
pe Indices* Minimo Médio Méximo ~Ir (anos) -R (%)
i 1.1 Padrao Rustico 0,091 0,136 0,177 5 0%
1.BARRACO A partirde -
01/04/2019 | 1.2 _ padréo Simples 0,178 0,203 0,234 10 0%
2.1 - Padrao Rustico 0,409 0,481 0,553 60 20%
2.2 - Padrao Proletério 0,624 0,734 0,844 60 20%
2.3 - Padrao Economico 0919 1,070 1,221 70 20%
. 2.4 - Padrao Simples 1,251 1,497 1,743 70 20%
2.CASA A partirde w
01/11/2017 | 2.5 Padrao Médio 1,903 2,154 2,355 70 20%
2.6 - Padrao Superior 2,356 2,656 3,008 70 20%
2.7 - Padrao Fino 3,331 3,865 4,399 60 20%
2.8 - Padrao Luxo 4,843 - - 60 20%
3.1- Padrao Economico 0,518 0,609 0,700 60 20%
) i 3.2 - Padrao Simples 0,982 1125 1,268 60 20%
3.GALPAO A partir de e
01/11/2017 | 3.3 _Ppadrao Médio 1,368 1,659 1,871 80 20%
3.4 - Padrao Superior 1,872 - - 80 20%
4.1 - Padrao Simples 0,071 0,142 0213 20 10%
4.COBERTURA Apartirde |\, b2 drao Médio 0229 0,293 0357 20 10%
: 01/11/2017 - ' 4 ;
4.3 —Padrao Superior 0,333 0,486 0,639 30 10%

Tabela 05 do Estudo Técnico do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia
denominado: Valores de Edificacoes de Iméveis Urbanos — Unidades Isoladas, Pg. 37.
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Coeficiente de Ross-Heidecke (Obsoletismo)

Idade em Estado de Conservagao - Ec
% davida A B c D E F G H
referencial | 0,009% | 0,32% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 09792 | 09761 | 09545 | 09000 | 08020 | 06541 | 04641 | 02428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 09537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 09328 0,9298 0,9093 08573 0,7640 0,6231 04421 0,2313
14% 0,9202 09173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 08713 0,8215 0,7320 0,5971 04237 0,2217
20% 0,8800 | 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 0,4171 | 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 04104 0,2147
24% 08512 | 08485 | 08297 | 07823 | 06971 | 05686 | 04035 | 02111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 | 0,7863 | 0,7689 | 0,7250 | 06460 | 05269 | 03739 | 0,956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 05158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 | 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 03327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 04564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 06048 | 06029 | 05896 | 05559 | 04953 | 04040 | 02867 | 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 04785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 05632 | 05614 | 05490 | 05176 | 04613 | 03762 | 02670 | 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 04437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 0,4259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 04077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 04752 | 04737 | 04632 | 04368 | 03892 | 03174 | 02252 | 01178
66% 0,4522 04508 0,4408 04156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 04274 04180 0,3941 03512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 03119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 03562 | 03551 | 03472 | 03274 | 02917 | 0,2379 | 0,1688 | 0,883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 02272 | 02265 | 02215 | 02088 | 0,861 | 0,1518 | 0,077 | 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 | 01722 | 01684 | 0,1588 | 0,1415 | 0,1154 | 00819 | 00429
90% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 01168 | 01164 | 0,139 | 0,074 | 00957 | 00780 | 00554 | 0,029
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 00592 | 00590 | 00577 | 00544 | 00485 | 00395 | 00281 | 00147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 | 0,0000

Tabela 02 do Estudo Técnico do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia
denominado: Valores de Edificacoes de Iméveis Urbanos — Unidades Isoladas, Pg. 17.

a) Nova

b) Entre nova e regular

¢) Regular

d) Entre regular e necessitando de reparos simples
e) Necessitando de reparos simples

f) Necessitando de reparos de simples a importantes
g) Necessitando de reparos importantes

h) Necessitando de reparos importantes a edificagdo sem valor
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8. METODOLOGIA DE CALCULO

8.1 DOS IMOVEIS PARADIGMAS

Abaixo, temos a descricdo dos imodveis paradigmas

utilizados nas avaliagdes, conforme sua respectiva zona residencial.

8.2 IMOVEL PARADIGMA (1* Zona Residencial)

Crt: Topografia = 1,00

Cs: Consisténcia do solo = 1,00

Fr: Frente de referéncia = 5,00m
Pmi: Profundidade minima = 15,00m
Pma: Profundidade maxima = 30,00m

A: Area de referéncia = 125,00m?2

8.3 IMOVEL PARADIGMA (2* Zona Residencial)

Cr: Topografia = 1,00

Cs: Consisténcia do solo = 1,00

Fr: Frente de referéncia = 10,00m

Pmi: Profundidade minima = 25,00m
Pma: Profundidade maxima = 40,00m

“I: Expoente do fator frente = 0,20

“P”: Expoente do fator profundidade = 0,50
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8.4 DO CALCULO DO VALOR DO TERRENO

O valor do terreno sera calculado conforme pesquisa de
mercado de elementos comparativos da mesma regiaio geoeconémica com
valor homogeneizado (Docs. 01 e 02) referente ao seu imovel e sua zona
geoecondmica. Desta forma, aplica-se as formulas especificas, considerando todos

os fatores inerentes, neste caso, a formagao do valor do terreno:

Vt=Vu/ {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At
Onde:

Vt = Valor do Terreno

At = Area do Terreno

Vu = Valor unitario obtido

F1, F2, F3,.. Fn= Fatores ou Coeficientes Utilizados

8.5 DO CALCULO DO VALOR DAS
CONSTRUCOES

O valor das construgoes sera calculado em estrita
observancia a norma do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia
(IBAPE/SP), Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos — Unidades Isoladas,

conforme formula abaixo:

Ve=Acx CUB x K x Foc

Onde:

V¢ = Valor da construcao do (a ser obtido)

Ac = Area construida

CUB = Custo Unitario Basico / SINDUSCON/SP
K = Coeficiente de Estudo (R8N)

Foc = Fator de obsolescéncia
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Calculo do Fator Obsolescéncia:

Foc=R +k (1-R)

Onde:

Foc = Fator Obsolescéncia

R = Valor Residual

k = Resultado da Tabela Ross-Heideck, mediante duas

entradas (I/Estado de Conservagao).

9. IMOVEL MATRICULA N.° 3.874

9.1 PARADIGMA

Topografia: Terreno Plano = Fator 1,00
Consisténcia do solo: Terreno seco = Fator 1,00

Fator Area: 160,00 m? = Fator 1,051

HOMOGENEIZACAO DO AVALIANDO:

Do Fc: 1,00 Frop: 1,00 Farea: 1,051
Terreno; | Para: 1,00 Para: 1,00 Fa-=Ava: 160,00 %2
Ava: 1,00 (0%) | Aval: 1,00 > (0%) Paa: 125,00

Realizando as devidas substitui¢des, temos:

Vt = R§ 907,28/m? (Doc. 01) x 160,00m? x 1,00 x 1,00 x
1,051

Vt=RS$ 152.510,92 (valor do terreno do imével em tela).

9.2 VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS
Visa avaliar o custo das benfeitorias contidas no terreno do
imovel. Com base na ficha de valor venal foi apurado area construida do imovel

em 89,09m?>.
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O presente imdvel € composto por uma edificagdo térrea que
dispoe de sala estar/TV, 02 banheiros sendo um social e outro suite, cozinha, area
de servigo e 02 quartos. O imovel contém pontos elétricos e hidraulicos simples
por ambientes, paredes e laje rebocadas com pintura, acabamento em gesso no
encontro da alvenaria com laje, cobertura leve na lateral onde esta localizada a &rea
de servigo, esquadrias de ferro e portas internas de madeira. Nos banheiros e
cozinha apresenta revestimento ceramico instalado integralmente nas paredes e
também nos rodapés dos demais comodos. A constru¢do necessita de reparos
importantes em trincas, umidades e infiltragdes nas paredes. Desta forma, as
benfeitorias sdo classificadas como Padrao Simples, em estrita observancia a
norma do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia (IBAPE/SP),
Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos — Unidades Isoladas, Pg. 28.

Portanto, temos os seguintes calculos:

BENFEITORIAS:

Ve =Acx CUB x K x Foc (35 anos =2 50% / “g”)
Ve =89,09m? x R$ 2.015,90 x 1,251 x 0,4370

Ve =RS$ 98.192,08 (valor total das benfeitorias do

imovel em tela).

O valor total do 1movel sera obtido através da soma dos

valores do terreno e das benfeitorias.
VI=(R$ 152.510,92 + R$ 98.192,08)

Vi=RS$ 250.703,00 (valor total do imével: Matricula N.°
3.874).
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10. IMOVEL MATRICULA N.° 3.507

10.1 PARADIGMA

Topografia: Terreno Plano = Fator 1,00
Consisténcia do solo: Terreno seco = Fator 1,00
Fator Testada: 10,00m = Fator 1,00

Fator profundidade: 32,50m = Fator 1,00

HOMOGENEIZACAO DO AVALIANDO:

Do Fc: 1,00 Fror: 1,00 Fr: 1,00 Fe: 1,00
Terreno: | Para: 1.00 Para: 1,00

Aval.: 1’00 (0%) Aval.: 1’00 -S> (0%) Fr= (10/10) 0,20 Fp=2>25/<40

Realizando as devidas substitui¢des, temos:

Vt=RS$ 717,94/m? x (Doc. 02) x 325,00m? x 1,00 x 1,00 x
1,00 x 1,00

Vt = RS 233.329,84 (valor total do terreno do imovel em
tela).

10.2 VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS

Visa avaliar o custo das benfeitorias contidas no terreno do
imovel. Com base na ficha de valor venal foi apurado area construida do imovel

em 134,52m?.

O presente imével € composto por duas edificagdes
geminadas que dispdem cada uma de garagem, sala de estar/TV, cozinha, 02
banheiros, area de servico e 03 quartos (sendo uma suite). Os imoveis contém
pontos elétricos e hidraulicos simples por ambientes, paredes e laje rebocadas com
pintura, cobertura leve na garagem, esquadrias e portas internas de ferro. No

banheiro apresenta revestimento ceramico instalado parcialmente nas paredes e
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integralmente na cozinha. As benfeitorias necessitam de reparos importantes em
trincas, fissuras, infiltragdes nas paredes e umidade ascendente. Desta forma, as
benfeitorias sdo classificadas como Padrao Simples, em estrita observancia a
norma do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia (IBAPE/SP),
Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos — Unidades Isoladas, Pg. 28.

Portanto, temos os seguintes calculos:

BENFEITORIAS:

Ve =Ac x CUB x K x Foc (40 anos = 58% / “g”)
Ve =134,52m? x R$ 2.015,90 x 1,251 x 0,4054

Ve =RS$ 137.543,40 (valor total das benfeitorias do

imovel em tela).

O valor total do imovel sera obtido através da soma dos

valores do terreno e das benfeitorias.

VI=(R$ 233.329,84 + R$ 137.543,40)
Vi=RS$ 370.873,24 (valor total do imovel: Matricula N.°
3.507).
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11. GRAU DE PRECISAO DAS AVALIACOES
Matricula N.° 3.874 Matricula N.° 3.507
Média (R$/m?) RS 907,28 Média (RS/m?) RS 717,94
Desvio Padrao 74,63 Desvio Padrdo 129,68
Coeficiente de Variagdo 8,23% Coeficiente de Variagdo| 18,06%
Limite Superior (30%) | RS 1.179,46 Limite Superior (30%) | RS 933,32
Limite Inferior (30%) | RS 635,09 Limite Inferior (30%) | RS 502,56
Contagem 8,00 Contagem 7,00
n-1 7,00 n-1 6,00
tc 1,41 tc 1,44
Amplitude Relativa 8,80% Amplitude Relativa 21,23%
Grau de Precisdo m Grau de Preciséo 1
Atende a Norma Sim Atende a Norma Sim
Amaostras Fora da Média 0 Amostras Fora da Média 0

Deste modo, a amplitude relativa sendo menor que 30%,
atinge o Grau III de Precisdo da Pesquisa, para todas as avaliagdes, conforme

tabela abaixo, referente a Norma NBR 14.653-2 — Avaliagao de Bens (Parte 02):

Imoéveis Urbanos, Item 9.2.3:

Tabela 5 — Grau de precisao nos casos de utilizacao de modelos
de regressao linear ou do tratamento por fatores

Grau
Descricao
1 Il |
Amplitude do intervalo de confianca de 80 % 5 5 5
em torno da estimativa de tendéncia central 0% 3 =30%

Para calculo da Amplitude Relativa, utilizou-se a seguinte

formula:
5
£, x
Amplitude Relativa (AR) = — Y21 >
7,
Onde:

tc = Valor tabela “t” Student
0 = Desvio Padrao
u = Média

n = Numero de dados efetivamente utilizados da amostra.
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GRAU DE FUNDAMENTACAO DA AVALIACAO

12.

A tabela a seguir, apresenta os itens necessarios para o Grau
de Fundamentagdo. Deste modo, o Laudo Pericial possuindo 09 (nove) pontos
para todas as avaliagdes, atinge o Grau Il de Fundamentacio da Pesquisa,
conforme a norma NBR 14.653-2/2011 — Avaliacdo de Bens (Parte 02): Imoveis
Urbanos, Item 9.5, Pg. 29:

Tabela 3 — Grau de fundamentacao no caso de utilizacao do tratamento por fatores

o Grau
Item Descricao
]| Il |
ot Completa quanto | Completa quanto aos =
1 Q;rgcéfgzggg d?:)o a todos os fatores | fatores utilizados no sit aAggga:r:; o
STRONER s analisados tratamento HEDaO.p g
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Aprasentagao Apresentagao
b Sbmagios de informagoes
relativas a todas as Apresentacgao relativas a t% das
Identificagao dos Gy istins dos £ infogsiaches as caracteristicas
3 = dados analisadas, relativas a todas as
dados de mercado com foto e caracteristicas dos dos dados
- : correspondentes
caracteristicas dados analisadas fat
observadas pelo P0G e
utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para 080a1,25 0,50a2,00 0,40a2502
o conjunto de fatores
2  Nocaso de utilizagao de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80a 1,25,
pois € desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Norma Associagdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT 14.653-02 (NBR/2011): Avaliacao
de Bens — Parte 02: Imdveis Urbanos. Tabela 3. Pg. 25.

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao
no caso de utilizacao de tratamento por fatores

Graus 1] Il |

Pontos minimos 10 6 4

ltens 2 e 4 no minimo
no Grau Il e os demais
no minimo no Grau |

ltens 2 e 4 no Grau lll,
com os demais no minimo
no Grau ll

Todos, no

Itens obrigatorios o
minimo no Grau |

Norma Associagdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT 14.653-02 (NBR/2011): Avaliagdo
de Bens — Parte 02: Imdveis Urbanos. Tabela 4. Pg. 26.
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13.  QUESITOS

13.1 DA PARTE AUTORA (FLS. 57/58)

a) Favor descrever os imoveis pormenorizando as construgdes existentes sobre eles
(nem sempre a matricula representa a realidade atual);

RESPOSTA: Imoével de matricula 3.874: O imovel ¢ composto por uma

edificacdo térrea que dispoe de sala estar/TV, 02 banheiros sendo um social e outro
suite, cozinha, area de servico e 02 quartos. Contem pontos elétricos e hidraulicos
simples por ambientes, paredes e laje rebocadas com pintura, acabamento em
gesso no encontro da alvenaria com laje, cobertura leve na lateral onde esta
localizada a area de servico, esquadrias de ferro e portas internas de madeira. Nos
banheiros e cozinha apresenta revestimento cerdmico instalado integralmente nas
paredes e nos rodapés dos demais comodos. Com base na ficha de valor venal foi
apurado area construida de 89,09m?>.

Imével de matricula 3.507: O imovel € composto por duas edificagdes geminadas

que dispdem cada uma de garagem, sala de estar/TV, cozinha, 02 banheiros, area
de servigo e 03 quartos (sendo uma suite). Os imoveis contém pontos elétricos e
hidraulicos simples por ambientes, paredes e laje rebocadas com pintura, cobertura
leve na garagem, esquadrias e portas internas de ferro. No banheiro apresenta
revestimento ceramico instalado parcialmente nas paredes e integralmente na
cozinha. Com base na ficha de valor venal foi apurado area construida do imovel

em 134,52m?>.

b) Solicitamos informar os aspectos positivos e negativos do entorno de cada um
dos imoveis;

RESPOSTA: O entorno dos imdveis ¢ formados por bairros consolidados que
situam-se em area urbana servidos dos seguintes melhoramentos publicos: rede de
agua; rede de esgoto; pavimentacdo asfaltica; energia elétrica; calgamento;
arborizacdo; rede telefonica; coleta de lixo; sinalizagdo urbana e transporte

publico, além de proximidades com comércios e servigos, Unidade Bésica de
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Satde (UBS), Escola Municipal. Em relagdo aos aspectos positivos e negativos,
tendo em vista que todos os imdveis pesquisados inserem-se na mesma regiao do
imovel periciado, ndo foram apuradas caracteristicas positivas e negativas
significativas, uma vez que todos os imoveis semelhantes possuem as mesmas
caracteristicas de localizacdo, topografia, dimensionamento de area, padrao e
estado de conservacdao analogos aos imdveis vistoriados. Contudo, tampouco foi
deixado de se calcular a devida depreciacdo pelo estado de conservagao dos
imoveis, uma vez que em ambas as avaligdes apresentaram necessidade de reparos

em trincas, umidades e infiltragoes.

¢) Solicitamos apresentacao de fotos do interior de ambos os imovesis;
RESPOSTA: As imagens de n.° 07/25 do presente laudo pertencem ao imével de
matricula n.° 3.874 e as imagens de n.° 30/58 pertencem ao imdvel de matricula

n.’ 3.507.

d) Pedimos a gentileza de apontar em separado os valores da nua propriedade e
das construcdes existentes em ambos 0s imoveis;

RESPOSTA: Matricula n.° 3.874 corresponde com valor total de R$ 250.703,00

(sendo R$ 152.510,92 para terreno ¢ R$ 98.192,08 para construgdo). Ja o imovel

objeto da Matricula n.° 3.507 apresentou valor de avaliagdo em R$ 370.873,24
(sendo R$ 233.329,84 para terreno e R$ 137.543,40 para construgao).

e) Pleiteamos ao ilustre perito informar se encontrou irregularidades nos imoéveis
(do ponto de vista legal) com relagdo a suas construcdes).

RESPOSTA: Este perito ndo encontrou evidéncias de que haja irregularidades nas
construgdes dos referidos imoveis, inclusive, ambos possuem certidao de valor
venal com indicagdo da area de construcdo emitida pela prefeitura municipal,

conforme itens “3.5 e 4.5 Area Construida Do Imével” do presente laudo.
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14. ENCERRAMENTO

Dado por terminado este laudo de avaliacdo, onde o mesmo
consta com 59 (cinquenta e nove) paginas, além de 02 (dois) anexos, de apenas um

lado, sendo esta ultima, datada e assinada.

Doc. 01 — Pesquisa de mercado de elementos comparativos

da mesma regido geoecondmica com valor homogeneizado (Matricula N.° 3.874).

Doc. 02 — Pesquisa de mercado de elementos comparativos

da mesma regido geoecondmica com valor homogeneizado (Matricula N.° 3.507).

Nestes termos,
P. Deferimento.
Nova Odessa, 07 de Janeiro de 2.026.

Gabriel de Castro Dottori
CAU A131602-8
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Doc. 01

Pesquisa de mercado de elementos comparativos da mesma
regido geoecondmica com valor médio homogeneizado

(Matricula n.° 3.874).
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12 Residencial Horizontal Popular

ELEMENTO COMPARATIVO - 01

a-3-quartos-97-m/CA2906-CAT)

Casa com 3 dormitdrios a venda, 97 m? por R$ 600.000,00 - Jardim
Capuava - Nova Odessa/SP

Home > Iméveis > Avenda > Casa > NovaOdessa » Jardin

Sobre casa com 97 m? a venda em Nova Odessa - SP

1 om
Areadoterreno

0 o7
= Areaconstruida |

R$600.000

CA2906-CA7.J

R$600.000
RS 6186/m

IPTL
Agendar visita

‘Quero mais informagdes

[
3Quartos 1Sute  2Banheiros  2Vagas

Cidade: Nova Odessa/SP
Endereco: Bairro Jardim Capuava
Fonte: Web Site: www.casapimoveis.com.br (Cod.: CA2906)
Data: 6 de janeiro de 2.026
Informante: CasaP Imdéveis
Telefone: (19) 3407-8253
Terreno (m?): 160,00
Caracteristicas (m?): Construcdo (m?): 97,00 Idade: 10 Anos
Frente(m): - Profundidade (m): -
Valor Anunciado: RS 600.000,00
CALCULOS PARA HOMOGENEIZAGCAO
Do Antincio: |[Fonte: 0,90 > (10%) | R$ 540.000,00
Médio Médio CuUB Hoss-Heidecke Coef. Idade
RS 398.904,94
2,154 RS$ 2.015,90 b 0,9338
VU / PESQUIS. R$881,84
3 - FATORES
FATOR TOP. FATOR CONSISTENCIA FATOR " YFatores - N2
FATOR FRENTE FATOR AREA

Terreno Plano Terreno Seco PROFUNDIDADE Fat+1
1,000 1,000 N3o se Aplica N3o se Aplica 1,051 1,0506

Vu (inicial) = Vo x 0,90

Vuh = Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At

VUH / FINAL

RS 926,48 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVO - 02

140-m/CA14590-PETR

55

PETRUCCI

Casa com 3 quartos, 140 m?, a venda por R$ 510.000- Jardim Capuava

- Nova Odessa/SP

Sobre casa com 140 m? a venda em Nova Odessa - SP

CA14590-PETR

R$ 510.000

Quero mais informagdes

Cidade: Nova Odessa/SP
Endereco: Bairro Jardim Capuava
Fonte: Web Site: www.petrucci.com.br (Cod.: CA14590)
Data: 6 de janeiro de 2.026
Informante: Petrucci Iméveis
Telefone: (19) 98883-3000
Terreno (m?): 160,00
Caracteristicas (m?): Construcdo (m?): 140,00 Idade: 35 Anos
Frente(m): - Profundidade (m): -
Valor Anunciado: R$ 510.000,00
| CALCULOS PARA HOMOGENEIZACAO
Do Anuncio: |[Fonte: 0,90 > (10%) | R$ 459.000,00
Médio Minimo CuB Hoss-Heidecke Coef. Idade
RS 336.854,12
1,903 RS 2.015,90 f 0,5340
VU / PESQUIS. R$763,41
3 - FATORES
FATOR TOP. FATOR CONSISTENCIA FATOR . Fat - N2
FATOR FRENTE FATORAREA | Zratores
Terreno Plano Terreno Seco PROFUNDIDADE Fat+1
1,000 1,000 Ndo se Aplica N3o se Aplica 1,051 1,0506

Vu (inicial) = Vo x 0,90

Vuh = Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At

VUH / FINAL

RS 802,05 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVO - 03

Casa a venda com 3 dormitérios no bairro Jardim Capuava em Nova Odessa/SP
| Cod.: 12002

@ Jardir R$ 450.000,00

venda

E[ 2
=

ESPECIFICAGOES

Cidade: Nova Odessa/SP
Endereco: Bairro Jardim Capuava
Fonte: Web Site: www.imobiliariamelhornegocio.com.br (Cod.: 12002)
Data: 6 de janeiro de 2.026
Informante: Imobiliaria Melhor Negdcio
Telefone: (19) 4141-3937
Terreno (m?): 160,00
Caracteristicas (m?): Construcdo (m?): 110,00 Idade: 25 Anos
Frente(m): - Profundidade (m): -

Valor Anunciado: RS 450.000,00

| CALCULOS PARA HOMOGENEIZACAO |
| Do Anuncio: |[Fonte: 0,90 > (10%) | R$ 405.000,00 |
Simples Maximo CcuB Hoss-Heidecke Coef. Idade
RS 263.938,93
1,743 RS 2.015,90 f 0,6036
| VU / PESQUIS. R$881,63 |
3 - FATORES
FATOR TOP. FATOR CONSISTENCIA FATOR ] Fatores - N2
FATOR FRENTE FATOR AREA | ZFatores
Terreno Plano Terreno Seco PROFUNDIDADE Fat+1
1,000 1,000 N3o se Aplica N3o se Aplica 1,051 1,0506

Vu (inicial) = Vo x 0,90
Vuh = Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At

VUH / FINAL
RS 926,25 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVO - 04

ueri.com.br/comprar/sp/nova-odessa/jardim-capuavacasa/70230375 % 0

Jummmnn me  MOVELS
L ville

€ % rrimoveisban

Venda R$ 430.000,00

RR0243 Casa de Bairro 100m? JARDIM CAPUAVA - OPORTUNIDADE - 2 Dorms 2 Vagas - Nova

Odessa, SP Linda casa em Nova Odessa

RR0243 Casa de Bairro 100m? JARDIM CAPUAVA - OPORTUNIDADE -
2 Dorms 2 Vagas - Nova Odessa, SP Linda casa em Nova Odessa

Venda
IPTU Mensal

Referéncia: RR0243

3 = e
3 i ol .
2 T T TITITITIT VT
g /
: 3 / 7 =
3 7 ‘
* //} ///J ! i (ver mas fotos )
NP ?
Fum?E :EI i

R$ 430.000,00
R$ 50,00

W

[]10000m*  []16000m*  []10000m*  fq & =
atil terreno construida 5 4 rios sendo 1 suite ébanhe’ms Gostou do imével?
5
2 vagas
I
Cidade: Nova Odessa/SP
Endereco: Bairro Jardim Capuava
Fonte: Web Site: https://rrimoveisbarueri.com.br (Cod.: RR0243)
Data: 6 de janeiro de 2.026
Informante: RR Imdveis
Telefone: (11) 97853-0020
Terreno (m?): 160,00
Caracteristicas (m?): Construcdo (m?): 100,00 Idade: 25 Anos
Frente(m): - Profundidade (m): -
Valor Anunciado: RS 430.000,00
CALCULOS PARA HOMOGENEIZAGAO
Do Anuncio: |[Fonte: 0,90 > (10%) | R$ 387.000,00
Simples Maximo CcuB Hoss-Heidecke Coef. Idade
RS 239.944,48
1,743 RS 2.015,90 f 0,6036
VU / PESQUIS. R$919,10
3 - FATORES
FATOR TOP. FATOR CONSISTENCIA FATOR . Fat - N2
FATOR FRENTE FATORAREA | Zratores
Terreno Plano Terreno Seco PROFUNDIDADE Fat+1
1,000 1,000 N3o se Aplica N3o se Aplica 1,051 1,0506

Vu (inicial) = Vo x 0,90
Vuh = Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At

VUH / FINAL
R$ 965,61 /m?




12 Residencial Horizontal Popular

ELEMENTO COMPARATIVO - 05

[ £ om.brfi I quarto-80-m/CA2250-AMER

.........

Casa com 1dormitério a venda, 80 m? por R$ 290.000,00 - Jardim R$290.000 ®
Capuava - Nova Odessa/SP

CA2250-AMER

Home - Imoveis  Avenda - Casa - NovaOdessa - Jardim Capuava « Cas

iy
\.Xermaisfmos::)
o Venda R$290.000
Sobre casa com 80 m? a venda em Nova Odessa - SP
Cidade: Nova Odessa/SP
Endereco: Bairro Jardim Capuava
Fonte: Web Site: www.amerimoveis.com.br (Cod.: CA2250)
Data: 6 de janeiro de 2.026
Informante: Amerimodveis
Telefone: (19) 3043-3043 / (19) 97402-3460
Terreno (m?): 160,00
Caracteristicas (m?): Construgdo (m?): 80,00 Idade: 35 Anos
Frente(m): - Profundidade (m): -

Valor Anunciado: RS 290.000,00

CALCULOS PARA HOMOGENEIZACAO

Do Antincio: [Fonte: 0,90 > (10%) | R$ 261.000,00
Simples Minimo CUB Hoss-Heidecke Coef. Idade
RS 110.888,96
1,251 RS 2.015,90 g 0,4370
| VU / PESQUIS. R$938,19
3 - FATORES
FATOR TOP. FATOR CONSISTENCIA o -Ne
ORTO OR CONSIS C FATOR FRENTE FATOR FATOR AREA YFatores-N
Terreno Plano Terreno Seco PROFUNDIDADE Fat+1
1,000 1,000 Ndo se Aplica N3o se Aplica 1,051 1,0506

Vu (inicial) = Vo x 0,90
Vuh =Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At

VUH / FINAL
R$ 985,68 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVO - 06

@ % coradiniimoveis.com brfimovel/casa-nova-odessa-2-quartos-99-m/CAS666-AL7 * 0O 4L @ :

i
I'I:I

g

Cor
Casa a venda Jardim Capuava Nova Odessa R$300.000 @

Home - Iméveis - Avenda - Casa - NovaOdessa - Jardim Capuava Capu 0 CAS666-AL7

EE
|
Sobre casa com 99 m? a venda em Nova Odessa - SP Venda Ré 300000
& Areaconstruida Areadoterreno 2Quartos  |Banheiro 1Vaga  Aceitapet o
Cidade: Nova Odessa/SP
Endereco: Bairro Jardim Capuava
Fonte: Web Site: www.coradiniimoveis.com.br (Cod.: CA5666)
Data: 6 de janeiro de 2.026
Informante: Coradini Imdveis
Telefone: (19) 3466-6616 / (19) 97417-6820
Terreno (m?): 125,00
Caracteristicas (m?): Construcdo (m?): 99,00 Idade: 40 Anos
Frente(m): - Profundidade (m): -
Valor Anunciado: RS 300.000,00
CALCULOS PARA HOMOGENEIZACAO
Do Anuncio: |[Fonte: 0,90 > (10%) | R$ 270.000,00
Simples Minimo CuB Hoss-Heidecke Coef. Idade
RS 147.707,11
1,251 RS 2.015,90 f 0,4895
VU / PESQUIS. R$978,34
3 - FATORES
FATOR TOP. FATOR CONSISTENCIA . - Ne
FATOR FRENTE FATOR FATOR ARea | 2ratores-N

Terreno Plano Terreno Seco PROFUNDIDADE Fat+1
1,000 1,000 Ndo se Aplica N3o se Aplica 1,000 1,0000

Vu (inicial) = Vo x 0,90
Vuh = Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At

VUH / FINAL
R$ 978,34 /m?




12 Residencial Horizontal Popular

ELEMENTO COMPARATIVO - 07

Casa com 3 quartos, 100 m?, a venda por R$ 350.000- Jardim

Capuava - Nova Odessa/SP

is » Avenda sa > NovaOdessa > Jardim Capuava

R$ 350.000

Venda

(=4

CA0274-EFBA

(/Vermalsfo&s )
N

R$350.000

R$3500/m"

Quero mais informacaes

Fabio Luiz de Paulo
am .

Cidade: Nova Odessa/SP
Endereco: Bairro Jardim Capuava
Fonte: Web Site: www.efbimoveis.com.br (Cod.: CA0274)
Data: 6 de janeiro de 2.026
Informante: EFB Imdveis
Telefone: (19) 97149-9204

Terreno (m?): 160,00
Caracteristicas (m?): Construcdo (m?): 100,00 Idade: 35 Anos
Frente(m): - Profundidade (m): -
Valor Anunciado: RS 350.000,00
CALCULOS PARA HOMOGENEIZAGAO
Do Anuncio: |[Fonte: 0,90 > (10%) | R$ 315.000,00
Simples Maximo CcuB Hoss-Heidecke Coef. Idade
RS 193.124,95
1,743 RS 2.015,90 g 0,4370
VU / PESQUIS. R$761,72
3 - FATORES
FATOR TOP. FATOR CONSISTENCIA FATOR . Fat - N2
FATOR FRENTE FATORAREA | ZFatores
Terreno Plano Terreno Seco PROFUNDIDADE Fat+1
1,000 1,000 N3o se Aplica N3o se Aplica 1,051 1,0506

Vu (inicial) = Vo x 0,90

Vuh = Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At

VUH / FINAL

RS 800,27 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVO - 08

.com.br/fimovel/c v quartos-140-m/CAS562-ALT

H

Casa com 2 dormitorios a venda, 140 m? por R$ 400.000 - Jardim
Capuava - Nova Odessa/SP

R$ 400.000

CA5562-AL7

’\ Ver mals fotos

Agendar visita

Cidade: Nova Odessa/SP
Endereco: Bairro Jardim Capuava
Fonte: Web Site: www.coradiniimoveis.com.br (Cod.: CA5562)
Data: 6 de janeiro de 2.026
Informante: Coradini Imdveis
Telefone: (19) 3466-6616 / (19) 97417-6820
Terreno (m?): 160,00
Caracteristicas (m?): Construcdo (m?): 140,00 Idade: 38 Anos
Frente(m): - Profundidade (m): -
Valor Anunciado: RS 400.000,00
CALCULOS PARA HOMOGENEIZAGAO
Do Anuncio: |[Fonte: 0,90 > (10%) | R$ 360.000,00
Simples Médio CuB Hoss-Heidecke Coef. Idade
RS 226.969,64
1,497 RS 2.015,90 g 0,4215
VU / PESQUIS. R$831,44
3 - FATORES
FATOR TOP. FATOR CONSISTENCIA . - Ne
FATOR FRENTE FATOR FATOR ARea | 2ratores-N

Terreno Plano Terreno Seco PROFUNDIDADE Fat+1
1,000 1,000 N3o se Aplica N3o se Aplica 1,051 1,0506

Vu (inicial) = Vo x 0,90

Vuh = Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At

VUH / FINAL

RS 873,52 /m?




GABRIEL DE CASTRO DOTTORI

ARQUITETO E URBANISTA
CAU - A131602-8

PERICIA JUDICIAL / ENGENHARIA DE AVALIACOES

MEDIA DE VALOR UNITARIO

Para célculo estatistico referente a pesquisa de mercado
de elementos comparativos da mesma regiao geoecondomica com valor médio
homogeneizado, utilizou-se a seguinte formula da Norma para Avaliagdes de

Imoveis Urbanos do IBAPE/SP:

Vu= Vo x {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]}

Onde:

Vu = Valor Unitario

Vo = Valor de Oferta

F1, F2, F3,..Fn= Fatores ou Coeficientes Utilizados

Deste modo, foi feito a Média Aritmética Sancada dos

valores obtidos. Vejamos:

Elementos Vu (R$/m?) Elementos Vu (R$/m?)
1 RS 926,48/m? 5 RS 985,68/m?
2 R$ 802,05/m? 6 R$ 978,34/m?
3 R$ 926,25/m? 7 R$ 800,27/m?
4 R$ 965,61/m? 8 RS 873,52/m?

Média Aritmética R$ 7.528,20/08 = RS 907,28/m?>

Limite Superior (+30%) =R$ 1.179,46/m?
Limite Inferior (-30%) = R$ 635,09/m?

Visto que todos os elementos estdo dentro do intervalo de variacdo admissivel,

temos, portanto, a Média do Valor Unitario de: | R$ 907,28/m?.

Contato: (19) 9.9652.4111 / Email: gabriel.dottori@hotmail.com
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Doc. 02

Pesquisa de mercado de elementos comparativos da mesma
regido geoecondmica com valor médio homogeneizado

(Matricula n.° 3.507).

Contato: (19) 9.9652.4111 / Email: gabriel.dottori@hotmail.com
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ELEMENTO COMPARATIVO - 01

6-m/CA7176-SUM?from=sale

14|

A
N

Casa com 3 dormitérios a venda, 95 m? - Jardim Sdo Jorge - Nova

Odessa/SP

a ® & @

R$500.000

CA7176-SUM

Quero mais informagdes

n Bruno Beletatti

Cidade: Nova Odessa/SP
Endereco: Rua Belém, 74 - Bairro Jardim Sao Jorge
Fonte: Web Site: www.avmimoveis.com.br (Cod.: CA7176)
Data: 7 de janeiro de 2.026
Informante: AVM Imoveis
Telefone: (19) 99115-9441
Terreno (m?3): 350,00
Caracteristicas (m?): Construgdo (m2): 96,00 Idade: 40 Anos
Frente(m): 10,00 Profundidade (m): 35,00
Valor Anunciado: R$ 500.000,00
CALCULOS PARA HOMOGENEIZACAO
Do Anuncio: |Fonte: 0,90 > (10%) | R$ 450.000,00
Simples Maximo cus Hoss-Heidecke Coef. Idade
RS 176.872,59
1,743 RS 2.015,90 g 0,4054
VU / PESQUIS. R$780,36
4 - FATORES
FATOR TOP. FATOR E . - N2
i ORTO OR CONSISTENCIA FATOR FRENTE FATOR FATOR AREA 2Fatores-N

Declive de 5% a 10% Terreno Seco PROFUNDIDADE Fat+1

1,110 1,000 1,000 1,000 N3o se Aplica 1,1100
Vu (inicial) = Vo x 0,90
Vuh =Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At

VUH / FINAL

RS 866,20 /m?
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ELEMENTO COMPARATIVO - 02

<« C % imobiliariamelhornegocio.com.br/imovel/casa-a-venda-com-3-quartos-3-banheiros-1-sui

9 Jardi

ilPTU

i Cond

35580

R$ 799.900,00

/enda

Destaques
- Area tota

Casa a venda com 3 quartos, 3 banheiros (1 suite) localizado no bairro Jardim
S&o Jorge - Nova Odessa/SP, | Céd.:

ENTRAMOS EM CONTATO

v

Ao informar meus dados, eu concordo com a Palitica
de Privacidade.

ENVIAR MENSAGEM

COMPARTILHE ESTE IMOVEL

>

Cidade: Nova Odessa/SP
Endereco: Rua Curitiba, 232 - Bairro Jardim Sao Jorge
Fonte: Web Site: www.imobiliariamelhornegocio.com.br (Cod.: 35580)
Data: 7 de janeiro de 2.026
Informante: Imobiliaria Melhor Negdcio
Telefone: (19) 98883-3000
Terreno (m?): 352,00
Caracteristicas (m?): Construgdo (m?): 126,30 Idade: 30 Anos
Frente(m): 10,00 Profundidade (m): 35,20
Valor Anunciado: RS 799.900,00
CALCULOS PARA HOMOGENEIZACAO
Do Anuncio: |Fonte: 0,90 > (10%) | R$ 719.910,00
Médio Maximo cus Hoss-Heidecke Coef. Idade
RS 436.433,68
2,355 RS 2.015,90 e 0,6598
VU / PESQUIS. R$805,33
4 - FATORES
FATOR TOP. E i - N2
ORTOP FATOR CONSISTENCIA FATOR FRENTE FATOR FATOR AREA 2Fatores-N
Terreno Plano Terreno Seco PROFUNDIDADE Fat+1

1,000 1,000 1,000 1,000 N3o se Aplica 1,0000
Vu (inicial) = Vo x 0,90
Vuh =Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At

VUH / FINAL

RS 805,33 /m?




22 Residencial Horizontal Popular

ELEMENTO COMPARATIVO - 03

€ % petruccicom.br/imovel a-0dessa-3-quartos-243-m/CA18430-PETR

PETRUCCI

Casa com 3 dormitérios a venda, 243 m? - Jardim Sao Jorge - Nova
Odessa/SP

R$520.000 @

CAI8430-PETR

243m ' 275m { S e
Area construida  (_ Areadoterreno 3Quartos 1Suite  3Banheiros 5 Vagas
Quero mais informagdes

Cidade: Nova Odessa/SP
Endereco: Rua Salvador, 503 - Bairro Jardim S3o Jorge
Fonte: Web Site: www.petrucci.com.br (Cod.: CA18430)
Data: 7 de janeiro de 2.026
Informante: Petrucci Gestdo Imobiliaria
Telefone: (19) 98883-3000
Terreno (m?): 275,00
Caracteristicas (m?): Construgdo (m?): 243,00 Idade: 40 Anos
Frente(m): 11,00 Profundidade (m): 25,00
Valor Anunciado: RS 520.000,00
CALCULOS PARA HOMOGENEIZACAO
Do Anincio: |[Fonte: 0,90 > (10%) | R$ 468.000,00
Simples Minimo cus Hoss-Heidecke Coef. Idade
RS 321.333,12
1,251 RS 2.015,90 g 0,4054
VU / PESQUIS. R$533,33
4 - FATORES
FATOR TOP. FATOR CONSISTENCIA FATOR . F - N2
ALLL FATOR FRENTE FATOR ARea  |ZFatores
Declive até 5% Terreno Seco PROFUNDIDADE Fat+1
1,050 1,000 0,981 1,000 N3o se Aplica 1,0311

Vu (inicial) = Vo x 0,90
Vuh =Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At

VUH / FINAL
R$ 549,93 /m?




22 Residencial Horizontal Popular

ELEMENTO COMPARATIVO - 04

dessa-4-quartos-183-m/CA4355-AB1

Ja\
ABSOLUTA

Casa com 4 dormitoérios a venda, 183 m? por R$ 580.000,00 - Jardim

S3o Jorge - Nova Odessa/SP

Fotos (3 w

Sobre casa com 183 m?a venda em Nova Odessa - SP

Venda

CA4355-ABI

R$580.000

Cidade: Nova Odessa/SP
Endereco: Bairro Jardim Sao Jorge
Fonte: Web Site: www.absolutaimobiliaria.com.br (Cod.: CA4355)
Data: 7 de janeiro de 2.026
Informante: Absoluta Imobiliaria
Telefone: (19) 3408-8999 / (19) 99981-5063
Terreno (m?): 250,00
Caracteristicas (m?): Construgdo (m?): 183,00 Idade: 45 Anos
Frente(m): 10,00 Profundidade (m): 25,00
Valor Anunciado: RS 580.000,00
CALCULOS PARA HOMOGENEIZACAO
Do Anincio: |[Fonte: 0,90 > (10%) | R$ 522.000,00
Simples Maximo cus Hoss-Heidecke Coef. Idade
RS 324.159,15
1,743 RS 2.015,90 g 0,3802
VU / PESQUIS. R$791,36
4 - FATORES
FAT . E i - N2
ORTOP FATOR CONSISTENCIA FATOR FRENTE FATOR FATOR AREA 2Fatores-N
Terreno Plano Terreno Seco PROFUNDIDADE Fat+1

1,000 1,000 1,000 1,000 N3o se Aplica 1,0000
Vu (inicial) = Vo x 0,90
Vuh =Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At

VUH / FINAL

R$ 791,36 /m?




22 Residencial Horizontal Popular

ELEMENTO COMPARATIVO - 05

Casa & venda por no Jardim S@o Jorge em Nova Odessa/SP.

VENDA
RS 280.000,00

Q

1

w

o 0

0000
en & = o R e o
o) = (¥
Cidade: Nova Odessa/SP
Endereco: Bairro Jardim S3o Jorge
Fonte: Web Site: https://www.imobiliariajeanete.com.br (Cod.: 11653)
Data: 7 de janeiro de 2.026
Informante: Imobiliaria Jeanete
Telefone: (19) 3466-8200
Terreno (m?3): 300,00
Caracteristicas (m?): Construcdo (m?): 100,00 Idade: 55 Anos
Frente(m): 10,00 Profundidade (m): 30,00
Valor Anunciado: RS 280.000,00
CALCULOS PARA HOMOGENEIZACAO
Do Anincio: [Fonte: 0,90 > (10%) | R$ 252.000,00
Econdmico Médio CUB Hoss-Heidecke Coef. Idade
RS 88.116,57
1,07 RS 2.015,90 h 0,2606
VU / PESQUIS. R$546,28
4 - FATORES
E - N2
FATOR T9P. FATOR CONSISTENCIA FATOR ERENTE FATOR FATOR AREA YFatores-N
Em aclive até 10% Terreno Seco PROFUNDIDADE Fat+1

1,050 1,000 1,000 1,000 N3o se Aplica 1,0500
Vu (inicial) = Vo x 0,90
Vuh =Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At

VUH / FINAL

R$ 573,59 /m?




22 Residencial Horizontal Popular

ELEMENTO COMPARATIVO - 06

R$ 525.000

Sobre casa com 169 m? a venda em Nova Odessa - SP

N %or = | a8 & 3

Quero mais informagoes

Cidade: Nova Odessa/SP
Endereco: Bairro Jardim Sao Jorge
Fonte: Web Site: www.coradiniimoveis.com.br (Cod.: CA5739)
Data: 7 de janeiro de 2.026
Informante: Coradini Iméveis
Telefone: (19) 3466-6616 / (19) 97417-6820
Terreno (m?): 250,00
Caracteristicas (m?): Construgdo (m?): 169,00 Idade: 30 Anos
Frente(m): 10,00 Profundidade (m): 25,00
Valor Anunciado: RS 525.000,00
CALCULOS PARA HOMOGENEIZACAO
Do Antincio: [Fonte: 0,90 > (10%) | R$ 472.500,00
Simples Médio cus Hoss-Heidecke Coef. Idade
RS 292.198,20
1,497 RS 2.015,90 g 0,4662
VU / PESQUIS. R$721,21
4 - FATORES
FATOR TOP. E . - N2
ORTOP FATOR CONSISTENCIA FATOR FRENTE FATOR FATOR AREA 2Fatores-N
Terreno Plano Terreno Seco PROFUNDIDADE Fat+1

1,000 1,000 1,000 1,000 N3o se Aplica 1,0000
Vu (inicial) = Vo x 0,90
Vuh =Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At

VUH / FINAL

R$ 721,21 /m?




22 Residencial Horizontal Popular

ELEMENTO COMPARATIVO - 07

= € @ % imobilianajeanete.com.br/imovel/venda/casas/nova-odessa/jardim-sao-jorge/11258

0
S aaiéte comprar  Augar  dreadochents  Comporor [ sovorhos [ contox

ourRAR
Casa & venda com 2 quartos no Jardim S@o Jorge, Nova vinoa
Odessa RS 310.000,00

0009
fem - = m o
=]
= 7]
Cidade: Nova Odessa/SP
Endereco: Bairro Jardim Sao Jorge
Fonte: Web Site: https://www.imobiliariajeanete.com.br (Cod.: 11258)
Data: 7 de janeiro de 2.026
Informante: Imobiliaria Jeanete
Telefone: (19) 3466-8200
Terreno (m?): 250,00
Caracteristicas (m?): Construgdo (m?): 65,10 Idade: 45 Anos
Frente(m): 10,00 Profundidade (m): 25,00
Valor Anunciado: RS 310.000,00
CALCULOS PARA HOMOGENEIZACAO
Do Antincio: [Fonte: 0,90 > (10%) | R$ 279.000,00
Econémico Maximo cuB Hoss-Heidecke Coef. Idade
RS 80.780,49
1,221 RS 2.015,90 g 0,3802
VU / PESQUIS. R$792,88
4 - FATORES
FATOR TOP. FATOR NSISTENCIA FATOR . - N¢e
ORTO OR CONSISTENC FATOR FRENTE 0 FATOR ARea | ZFatores-N
Terreno Plano Terreno Seco PROFUNDIDADE Fat+1
1,000 1,000 1,000 1,000 N3o se Aplica 1,0000

Vu (inicial) = Vo x 0,90
Vuh =Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At

VUH / FINAL
R$ 792,88 /m?




GABRIEL DE CASTRO DOTTORI

ARQUITETO E URBANISTA
CAU - A131602-8

PERICIA JUDICIAL / ENGENHARIA DE AVALIACOES

MEDIA DE VALOR UNITARIO

Para calculo estatistico referente a pesquisa de mercado
de elementos comparativos da mesma regiio geoeconéomica com valor médio
homogeneizado, utilizou-se a seguinte formula da Norma para Avaliacdes de

Iméveis Urbanos do IBAPE/SP:

Vu= Vo x {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -]}

Onde:

Vu = Valor Unitario

Vo = Valor de Oferta

F1, F2, F3,.. Fn= Fatores ou Coeficientes Utilizados

Deste modo, foi feito a Média Aritmética Saneada dos

valores obtidos. Vejamos:

Elementos Vu (R$/m?) Elementos Vu (R$/m?)
1 RS 866,20/m? 5 RS 573,59/m?
2 RS 805,33/m? 6 RS 721,21/m?
3 RS 549,93/m? 7 RS 792,88/m?
4 RS 791,36/m?

Média Aritmética RS 5.100,51 /07 = RS 717,94/m?

Limite Superior (+30%) = RS 933,32/m?
Limite Inferior (-30%) = R$ 502,56/m?

Visto que todos os elementos estdo dentro do intervalo de variacdo admissivel,

temos, portanto, a Média do Valor Unitario de: | R$ 717,94/m?.

Contato: (19) 9.9652.4111 / Email: gabriel.dottori@hotmail.com




