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# 1- CONDIGOES PRELIMINARES

O presente trabalho tem como finalidade realizar a avaliagéo
do valor do imdével matriculado sob n°® 10.125, lote 06, da quadra 41, do
loteamento Vivendas do Engenho D'Agua, conforme Decisdo da MM?

Juiza em fls. 916 dos autos.

Foto 1: Vista frontal do imdvel avaliando.

Tal imével esta matriculado sob o n°® 10.125 ante o Oficial de
Registros de Imoveis de ltatiba, constando, em tal folio real, area total de
1.056,10m? (mil e cinquenta e seis metros e dez decimetros quadrados),
observa-se que ndo encontra-se averbada nesta documentacdo a

construcao de edificacido, constando nesta apenas a area nua.
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N&o constam, s.m.j., quesitos apresentados pela MM? Juiza,

ou pelas partes ou indicacido de assistente técnicos.

Apoés, foi realizado por este Jurisperito um profundo estudo
das pecas presentes nos autos, pesquisas de normas técnicas, material
bibliografico e relatos de situagbes semelhantes, para que a partir dessa
fundamentacéao e da experiéncia profissional desse perito fosse produzido

o presente Parecer.

Este laudo tem como base a norma ABNT 14653 e suas
divisdes, utilizando-se conjuntamente o estudo Valores de Edificagdes de
Imdéveis Urbanos versao 2019, editado pelo IBAPE e, no Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, presente no caderno de
normas, editado pelo CAJUFA.
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2- LOCALIZACAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL
O imédvel objeto desse Laudo esta localizado na area urbana,
na Rua Emilia Faccin Masiero, s/n° (Lote 06 da Quadra 41), Vivendas do

Engenho D’Agua, Itatiba — SP.

Mapa de localizagao:

(3)

Q

Fonte: Google Maps, com demarcagcdo aproximada do imoével objeto
desta pericia.
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Foto de satélite:

Fonte: Google Maps, com demarcagédo do imoével objeto desta pericia.

Engenheiro Civil — Perito Contabil — Perito Grafotécnico — Avaliador de Imdveis
Com atuacgdo de mais de 20 anos em todo o territério nacional
“e-mail”: peritoflaviomenah@gmail.com
www.montecastelo.eng.br

fls. 1040

Este documento é éépia do original, assinado digitalmente por FLAVIO MENAH LOURENCO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/09/2025 as 14:47 , sob o nimero WITB25700702983

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004477-72.2018.8.26.0281 e cddigo fFH5H1zW.



FLAVIO MENAH LOURENCO - Engenheiro Civil

2.1- DESCRIGAO DO IMOVEL

O imédvel ora vertente era na diligéncia de vistoria realizada
por esse Jurisperito um terreno de area tabular de 1.056,10m? (mil e
cinquenta e seis metros e dez decimetros quadrados) e, com benfeitorias
com area total 156,80m? (cento e cinquenta e seis metros e oitenta
decimetros quadrados), conforme certiddo expedida pela Prefeitura do

Municipio de Itatiba, em fls. 976 dos autos.

Para fundamentar o presente trabalho pericial foi solicitado por

esse Jurisperito, em peticao de fls. 934/935 dos autos:

- Matricula atualizada do imoével avaliando;

- Relagao da benfeitoria eventualmente erigida no imével e foto

do mesmo;

- Capa do IPTU do imovel ou certiddo do valor venal deste a

fim de se apurar a metragem de area construida constante na Prefeitura.

A parte Requerente apresentou em fls. 940/943 a Matricula
atualizada e em fls. 944 a folha de lancamento do IPTU para o ano de
2025.

Esse Jurisperito diligenciou ao enderego e ndo conseguiu
individualizar o imovel objeto, apresentando o fato nesta agdo em peticao
de fls. 952/954.
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Ao final a Prefeitura do Municipio de Itatiba apresentou
documentagdes de fls. 976, 1013/1016 e 1020/1021 dos autos, podendo
entdo finalizar a instrugcdo processual e fundamentar o presente trabalho

pericial.

Foto 2: Em detalhe, a entrada do imovel objeto: acima, a direita, nota-se
a numeracao precaria “N° 6”
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m( Ri6 ( l (3022 1o 7 “STice
o ¥ MATRIEULA N° [ 10125 ] k e e b
o » ' -
: E‘ ~ Oficlal - {*}} - &
= —IMOVEL . ‘ _é
g ; N2 CADASTRO (Nao consta) - LOTE ;- TERRENO af % da quadra ,,’4; do \ lotea ;
5 g denominado "Vivendas do Engenho D'Agua", no Bairro da Ponte, perimetro urbano  deste
= © 5 municipio, com as seguintes medidas e confrontagdes: "Faz frente pars a Rus "19", por’
- O
< < || 16,98 metros; do ledo direlto mede 61,65 metros, divisando com o lote 05; dn lads s
-
s = S e ma%deﬁ&mﬁm,ﬁvl%mal&e(ﬂ,emsnuﬂosmedelé,'mmtm,c;
° 8 visando com os lotes li e 15; encerrando & &rea de 1.056,10 w2, (um =) o clhooata 0 S
2 E sels metros e dez centi{metros quadfedos)." s
3 S §
e = :
] §
3 & %
@) —
= |f—aauisicoes —_— s
W o PROPRIETARI a: EMBAUBA AGROPECUARIA LIMITADA) ssor, 2 D'Agua Agricola Lxmg
0 <t || tada, com sede a Avenida "A", sem nimerd) m \ endas do Engentit 'D'gua" .3
O [+ neste municipio, e escritorio na cid \\» 30 Pz av. Faria Li=a, 2,000, iv%g
c g andar, inscrita no CGC do MF sob @ constitlcives -§
|U—J arquivados na JUCESP sob n? 104 . 4 09
6 o 6.433, livro 2, deste R.I, §
o \
W - R-1/10.125 : A proprie : g
al ﬁ (i) 69, § 11 de seu Con td Affonso Armendo de Lima '.’mis
5 a o le, brasileiro, P, CPF 001.467.658-34, residente g
O O w domiciliado n c e S essor Arthur Ramos, =¥ 371, 20 sudar 73
(5 E e VENDE o u:ulc L FLORESTAL S/A., atual denominacio daip
'&' O Vale do Rcf o nto 3 .oou sede na Fazenda Esbaidba, oo sunicipie dcg
' - \ig'ﬂ'a cidade de Sao Paulo, a Av, Faria Lima, 2.~;-';0,g
o~ CE o n? 17.992,538/0001-22, com seus atos cun:r::u::-s
-]
_i 0 do Estado de Minas Gerais sob n? 112.000026.32, em
Diretores Executivos Dr. Jair Pompeu de Campos, RG. n\?é
416-04 e, Luiz Fernando Castello Branco Gongalves, 26, u’)§
- Segue no Versoe - ._t.
-
b
g
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N
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Q g’ﬂf 5 N Y T
( MATHICULA N=“f**=10125 )J e 1]
D11cinl 3;

4 =N 2
continuacdo do R-1: ...RG. n? 5.970.671-SP, CPF 014.392.338-72, asbos brasileiros , (0]
casados, com enderego comercial a Av. Faria Lima, 2.000, 119 andar. Titulo: Escritu- 2 Z
ra publica de Venda e Compra, lavrada no 229 tabelionato de Siao Paulo, Capital em ‘3 g
17-9-1982, no livro n? 2.038, fls. 87. Valor: Cr$ 145.818,50. CQ do IAPAS p¢f 429.678 - 7
série B, expedido em 02-9-1982 pela agéncia local ¢ mencionado na escri -
goes: Nio tes, Dou fi.'lntiba. 30 de dezembro de 1982, Oficial Maior -24 8
D-4.158,00. ' -

2
A) ;
Av. 2 em 20 de margo de 1985
Da escritura referida no registro seguinte, consta que o imdvel obje sente~
matricula, vem sendo langado atualmente pelo contribuinte n?.05.27
me prova o recibo de imposto do exercicio de 1.985, expedido
municipio.
0 Escrevente Autorizado, g !':
N
.—l Al
R. 3 em 20 de margo de 1985 O W % a
Por escritura datada de 17 de outubro de ,cdd 229 orte de Nota S30 Pau - 6 @
lo, Capival, (L2.2.138, f15.130), a p %5 qualifi m o (2]
cada, representada por Affonso Armgrdd)d ’ é@-sv e (PF.n9. _G_’ m E
001.467.658/34, transmitiu o in ulo de daczo- wy|
em pa to a TRAVIO S/A - = Jundiafl, deste - =m
Estado, na Rua Siqueira de o n2.601, inscrita no = g Q
€6C. sob o n?.50.930.06 07.019.313, representads- n
por Sérgio Luiz Fa .928-00 e Wancerley Pires @ 5{
Junior, RG.n%.5.1 pelo valor de Cr$.1.048.698,00, r; O
correspondente’ §)d : Aoredor. Do titulo constam condigoes, es- >0
tabelecendo normas citamento do térreno, Nno tocante  as ~m
edi ficagoes e suas outras, normas essas a que se¢ Submetem §
0s adquirentes e se ssores. Consta transcrito no titulo que a outorgante - O.
apresentou a CND sob n?.0283/84, expedida em 16 de agosto de 1.584, pelo 1APAS, - L
Agéncia Montes Clares, a qual ficou arquivada no referido Cartério. r._n
| =
0 Escrevente Autorizado, .
Henrigue Rogério Dal Molin E
&
Av.04 em 28 do outubro de 2.014, E 2 S
CONDICOES >3 =
Procede-se esta averbagdo, para constar que do "contrato padrao" que- ’g <3
é parte integrante do processo do loteamento a que pertence o imovel- i o
objeto desta matrfcula, arquivado nesta Serventia, constam condigoes~ % ':' E
a serem observadas quanto 230 aproveitamento do terreno, no tocante as v ;’ oo
E : (o1 )
-segue na ficha 2- S ‘,’3

CITADO POR: EDUARDO TEIXEIRA - CPF/CNPJ. """ S83.108-"" DATA: 18/02/2025 10:26:56 - VALOR: R$ 22 52
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y _ vl .
edificagbes e suas caracteristicas, e demais condigdes relativas  ac
respectiva  empreendimento, as quais estido submetidos lodos o5
adquirentes, seus herdeiros ou sucessores.

A Escrevente Autorizad:vjuﬂ‘-' ® ; “L' Q‘““J ﬁﬁ““l‘}b——
Marcia Regina de Lima Prezotto
Av 05 earn 28 de outubro de 2.014.
CONTRIBUINTE
Procede-se esta averbagao, & vista da escritura mencionada no regieiro n”
07, para constar que o imdvel objeto da presente, vem sendo langado pelo
contribuinte n® 23461.23.35.00119.0.0184.00000 Egntrole: 8422, conforme
prova a certiddo expedida pela Prefeitura deste pit ‘-‘;}‘1 0,
: s )
A Escrevente Autorizada, q’ !\ -—
Marcia Regina
Av 06 emn <0 de outubro de Z2.014.
ALTERACAO DE RAZAD SOCIA
Procede-se esta averbacio, a & itres ciqnada na- R.07, pata
constar que razao social corfela.de rietanaTRAVIU S/A — Servicos de
Teraplenagem, & TRAVILL Sepd [z rre e
suUa razdo social, pass
LTDA., conformea p ;
17 de setembro dexd.
Paula. Py S
J’@&
outubro de 2.014, extraida da =scntus
» iro de 2.001, (Livro n® 519, folhas 308/209)
da em 23 de setembro de 2.014, (Livio 0 2671
Hetificativa lavrada em 26 de setembro de 2 074
), todas do 2° Tabelionato de Notas desta cidade o
3 . a proprietaria TRAVIU TERRAPLENAGEN L TDA,
ste'ato, devidamente representada por Sergio Luis Farom e Wanderley
Junior, todos ja qualificados, VENDERAM O IMOVEL pelo valor de
R% 370000 a WALDOMIRO MARTELLI NETOQ, brasileirc, enosnneis
separado judicialments, RG. n® 16.902.350-3-SSP/SP e CPE numerns
102.592.2168/21, residente e domiciliado nesta cidade, na Rua Jose Holio
Casanova, n® 120. Consta na escritura, que a vendedora apresentou a CHD
do INSS e a Certiddo de Quitacdo de Trnbutos Federais expedida pala
Secretaria da Receila Federal, as quais ficaram arguivadas oo refonds
Tabelionato.
A Escrevents Ammizadm“‘qz -L QI——J gﬁAF
Marcia Regina de Lima Frezotto
Prenotacao sob n? 136.251
. -sEgue no verso- —_—
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MATRICULA N ' (:J i Ol 23] COMARCA DE ITATIBA - SF

R

Imagens 1/4: Matricula do imdovel objeto, presente nos autos em fils.

AL . 34 FUESC ARTINS J

Av.08 em 28 de outubro de 2.014.

IN

Por Protocolo n® 201408.1418.00035431-1A-910, emitido em 20 de agosio
de 2.014, pela Central de Indisponibilidade “on line” da ARISP, prenotado
sob n® 135.025, referente ao Processo CG 03342009520055150145. com
origem na Vara de Trabalho de Itatiba/SP, TRT da 15* Reg. — llatba/SF
consta que o patrimonio do proprietario WALDOMIRO MARTELL! NETO. ja
qualificado no R.7, da presente, foi atingido pela INDISPONIGILIDADE
prevista no artigo 36, da Lei n® 6024/74.

A Escrevente Autorizada\w'oﬂ';”% <L Q—J 8?«ch.-—— =5

Marcia Regina de Lima Pi otto

Ul de abril de Z.079.
Av.09, em C\. @

PENHORA

Por Certiddo para averbacgfio de Penhora Q&) -\: 4000257918,
sohcnada e emitida em 26 de ma A 1 31:48h), pelo
0 Auto ou Termo
acdo de "Execucdo
, do 1° Oficio Judicial

desta comarca de itatiba - E ' o Exequenie (s)
GERALDO GAMA SILVA ( 95) e xecutado (a, 0s,
as). BUSINESS PARK _E I0S (CNPJ/ME

"NETO (CPF/MF
positario, verifica-=a que
Sars garantia da causa no

n°.00.944.519/0001-28)
n°102592218~21) send

£1.00046262-1A-380, emitido em 13 de junho de

isponibilidade “online” da ARISP, referenie ao

920078260281, emitido pelo TJSP - TRIBLINAL DE

DO ESTADO DE SAO PAULO -SP - ITATIBA - 1° OFICIO

XL ~ Silvana Bocaletto Giaretta, consta que o patrimonio de

WALDOMIRO MARTELLI NETO, j& qualificado, foi atingido pela
INDISPONIBILIDADE prevista no artigo 36 da Lei n® 6024/74,

A Escrevénte Autorizada,
Waldemeire Rogéria Tega
Prenotagdo n® 162.862.

939/943.
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MUNICIPIO DE ITATIBA
SECRETARIA DE FINANCAS
Segao da Receita

i

L e 13253-205 - AVENIDA LUCIANG CONSOLINE, 600 DO ENGENHO ITATIBA SP

Certidao Negativa de Débitos Imobiliarios
Numero 291990/2025

Ressalvado o direito da Fazenda Municipal inscrever e cobrar as dividas que venham a ser apuradas, certifica-
se, para os fins de direito gque, analisados os registros de Baixas de Pagamento no Cadastro Fiscal Imobiliario
Municipal até a presente data, verificou-se a NAQ EXISTENCIA DE DIVIDAS para o imdvel descrito abaixo,
relativamente ao Imposto Predial e Territorial Urbano e Taxas.

E, para constar, foi extraida, por infermédio da Internet (rede mundial de computadores), esta certidao
NEGATIVA.

Identificagao

Inscrican 23461-23-39-00119-0-0184-00000  |dFisico: 8423
Proprietério ROMUALDO PIZA
Compromissario JOAO CARLOS DE SOUZA
Local do Imdvel 13252-502 - RUA EMILIA FACCIN MASIERO
Bairro & Loteamenta LOTEAMENTO VIVENDAS DO ENGENHO DAGUA  Quadra: 41 Lote: 06

Esta Certidao & fornecida gratuitamente tendo validade por 30 dias, conforme Decreto n® 4942 de 25 de maio de 2004, ndo
prevalecendo scbre certiddes emitidas posteriormente.

Emitido em: Terga-feira 16 Setembro 2025
Numero: 291990/2025
Inscrigao: 8423

Tanto a veracidade da informagao quanto a manutengao da condigao de ndo devedor podera ser
verificada na seguinte pagina da Intemnet:
http://www.itatiba.sp.gov.br

ATENGAO: Qualquer rasura ou emenda INVALIDARA este documento.

Imagem 5: Certiddo Negativa de Débitos para o imovel objeto.
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Prefeitura do Municipio de Itatiba
Secretaria de Desenvolvimento Econdmico e
Habitacfio

PROCESSO — 3885/2025
INTERESSADO — PREFEITURA MUNICIPAL DE ITATIBA

ASSUNTO - CUMPRIMENTO DE SENTENCA PROC. JUDICIAL
0004477-72.2018.8.26.0281

Informo que revendo os assentamentos exriﬂtemei
neste setor, verifiguei que o imovel situado na Rua Emilia Fuc‘cm Mfsu:em, jn
Quadra — “41", Lote — 06, localizado no Loteamento denominado ‘-.-’wengis
do Engenho D'Agua”, com CTM (Inscrigdo) 23461-23-39-001 19-0-0184-
00000, registro (1d. Fisico} n® 8423, foi cadastrado em 19/ ]2.’;.15}1? con ar;a
construida de 156,80m2, conforme levantamento por foto agrea Etinlli o
através do geoprocessamento pela empresa MIFTRA no exercicio :eb._,. hr
Informo ainda que o referido imével ndo possui planta aprovada e habite-se,

até a presente data.

C.TLL, 09 de maio de 2,025,

L
- -
u"}'\" k\t
FABICTDE ARRUDA JUNIOR
CABASTHETTORICE B URDBARISMO
‘ T
LEGIVA
{-' . i
-J.'.'f_rrr.t £
| Eduardo Samir Aoun
AN OO P s tvac
MTMMHl.;wlml

Imagem 6: Certid&o de area construida para o imovel objeto, presente nos
autos em fls. 976.
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o

MUNICIPIO DE ITATIBA

Secretaria Municipal de Finangas - Segdo da Receita

3 13253-205 - AVENIDA LUCIAND CONSOLIME, 600 DO ENGENHO ITATIBA 5P 11 3183-0630

NBCROCAD 23451.23-20-001 150016300000

OFSTIRATAHIN M0 CAHLOS 8 SO0TA

OEAL B IMOUTL 13252502 - RUA EMILLA FACDN MASTERD

Colmment: LOTEAMENTO VIVENDAS 0O

EDFISICC M2T FRICCDUTRIS His

BARRD DO IMEVEL LOTEAMENTO VIVENDAS [0 ERGENHO DAGLUA

Lok O Cuada 41 CTM ASTIZD 0527 S0 1300
ARFA TERRSRL 1.0k UL WY TERR OO0 (2 (] WALTH VERAL TERRERD §5 Sl Sl
AMER PRETH O e WLBH PREDND OO [ sy STALICEY ITNAL PR P (LA
TESTADA T TF COHETR H ALCLDTA L WAL VENAL M0 170975 m
VWAL D0 ARl THERITALR 1FLatiee JORF AR R HEPTETE] AR AT o 1.y
DCSC APCEENTALT
PRECT PLUELK 08 COHTAPLLUMIPUEL. [ L] Y L mp— —
T Rl L0 foit ] TOTAL D TANAS (=) =il ]

LRT.U.
5

Parcela  Vencimenta
e DESC 5%

COM 2% OE DESCOMTD

[Ehe ] 22025
s TRNE ML
g ZBNER0ES
IR ZHUE00E
n= MRS
DSt AT
SEM CESCOKTD
nin OIS
g i el
S ] TS
iy b i e
[in k] Iealdias
LR MO0
o e el o)
waln LA
o ZThoacas
w1 miviacds
i L F e )
TOTAL BEM DESCOHTO

Valor em R$

2079841

Imagem 7: Langamento de

PREDIO (M?) 156,80”.
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2.2 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

Foi possivel constatar que o bairro no qual o imovel periciando
se insere possui alto grau de urbanizagdo, com ruas pavimentadas, com
guias e sarjetas, energia elétrica, iluminagao publica e telefonia, além de
ter coleta de lixo e agua encanada, portando pode ser considerada como

de urbanizagdo completa.
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2.3 - CARACTERIZAGAO DA REGIAO

O imébvel ora avaliando esta inserido em regido
predominantemente residencial de baixa densidade (oriundo de
loteamento residencial horizontal tipo aberto), de lotes superiores a
1.000,00m? de area individual, tendo edificagdes de padrdes variados

indo do simples ao superior.
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m} 3- AVALIACAO

3.1 - METODOLOGIA

Este laudo tem como base, quanto aos imoveis urbanos, a norma ABNT
14653 e suas divisoes, utilizando-se conjuntamente o estudo Valores de
Edificacbes de Imdveis Urbanos versao 2019, editado pelo IBAPE e, no
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, presente no caderno
de normas, editado pelo CAJUFA.

O referido método parte de um levantamento mercadoldgico de elementos
paradigmas, semelhantes ao imovel que se deseja avaliar, sendo que
para a comparagao de elementos heterogéneos sera aplicado calculos
que visam compensar diferencas de localizagao, dos terrenos e de suas
respectivas edificacbes, de tal forma que os elementos paradigmas e o
imével avaliando possam ser comparados diretamente e assim ter seu

valor de mercado determinado.

Com efeito, o valor encontrado para o imdével avaliando sera aquele que
podera ser alcangado se colocado em mercado livre, sem que nenhum
dos interessados em uma eventual transacado (comprador ou vendedor),
por qualquer circunstancia, sejam forcados ao negocio, conforme dispde
a NBR-14653-1, item 3.44, “in verbis”:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia,

dentro das condigbes do mercado vigente’.
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Para valoracdo do terreno sera utilizado calculo levando-se em
consideracdao o valor determinado por levantamento amostral com
determinagao pela mesma metodologia aqui empregada, chegando-se a
um valor por metro quadrado de terreno a ser desapropriado, com a

aplicagao de fatores de homogeneizacédo, como se segue:

Calculo do valor, com homogeneizagées

Vt = At x Vu(t) x Cp x Cf x Ft x Fm x Fs, onde:

Vt = Valor do terreno avaliando

At = Area de terreno

Vu(t) = Valor unitario basico do terreno
Cp = Fator de profundidade

Cf = Fator de testada

Ft = Fator de topografia

Fm = Fator para frentes multiplas

Fs= Fator de solo
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Construgoes: Metodologia para Determinacao dos Custos das

Construcées e Benfeitorias

As construgdes e benfeitorias serdo avaliadas através da composicao
orcamentaria de custos, utilizando-se o “Sistema Nacional de Pesquisa
de Custos e indices - SINAPI”, levando-se em conta suas caracteristicas
construtivas individuais, padrao, tipo, utilizagdo funcional e o BDI sobre o
valor unitario.

Os valores unitarios sofrerdao depreciacdo em funcao da idade aparente
da construcdo, determinada por seu estado de conservagao,

funcionalidade, adequacao e obsolescéncia.
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Método de Ross e Critério de Heidecke

Para calculo da depreciacao das construgdes por idade aparente e estado
de conservagao, adotamos o método misto Ross (depreciagcao por idade)
Heidecke (depreciacdo por estado de conservacio), utilizando-se as

seguintes formulas:

o = Va.( XIn + X2In?)

k1=[o+(1-0a)c]Vd 2

onde:

o — fator do método de Ross
k1 — depreciacao total

¢ — coeficiente de Heidecke
X —idade do imovel

Vd — valor depreciavel

A vida util foi determinada em fungao do tipo de edificacido, de acordo com

a tabela do Bureau of International Revue.

Coeficiente de depreciagdao (k1): também denominado “fator de
depreciacao por idade e conservacao (FIC), é o fator extraido das tabelas
de depreciacao fisica e estado de conservacido pelo critério de Ross

Heidecke, e foi calculado através da férmula:
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k1 = (100 — indice da Tabela)/100

QUADRO A

ESTADO DA
EDIFICACAO:

Depreciacao
(%)

Caracteristicas

Nova

Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
dois ancs, que apresente apenas sinais de desgaste natural da
pintura extema.

Entre nova e regular

0,32

Edificac&o nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
dois anos, que apresente necessidade apenas de uma deméo leve
de pintura para recompor a sua aparéncia.

Regular

2,52

Edificacio seminova ou com reforma geral e substancial entre 2e 5
anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos
de eventuais fissuras supericiais localizadas e/ou pintura externa e
interna.

Entre regular e ne-
cessitando reparos
simples

8,09

Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2e 5
anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparc do
fissuras e tnncas localizadas e superficiais e pintura intema e
extema.

Necessitando de
reparos simples

Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
intemma e externa, apés reparos de fissuras e trincas superficiais
generalizadas, sem recuperacao do sistema  estrutural
Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e elétrico

Necessitando de

reparos de simples a
importantes

33,20

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna & externa, apds reparos de fissuras e trincas. com
estabdizacdo e'ou recuperacao localizada do sistema estrutural. As
instalacdes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante
a revisdo €& com substituicdo eventual de algumas pecas
desgastadas naturaimente, Eventualmente possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos ¢ paredes, de um, ou de
outro cémodo. Revisio da impemeabilizacdo ou substituiciio de
telhas da cobertura

Necessitando de
reparos importantes

Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, com substituicdo de panos de regularizacBo da
alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou
recuperagio de grande parte do sistema estrutural. As instalagbes
hdrdulicas e eléincas possam ser restauradas mediante a
substituigio das pegas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos @ paredes, da maioria dos comodos, se faz necessaria.
Subslituicdo ou reparos importantes na impermeabilizacdo ou no
telhado.

Necessitando de

reparos importantes a
edificagdo sem valor

75,20

Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com estabilizacdo e/ou
recuperacao do sistema estrutural, substituicio da regularizacao da
alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituicio das instalagbes
hidraulicas e elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e
paredes. Substituicio da impermeabilizacdo ou do telhado.

Sem valor

100,00

Edificacio em estado de ruina.
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3.2- CONSIDERAGOES SOBRE OS ELEMENTOS AMOSTRAIS -
PARADIGMAS

Para a determinacdo de valores do imével avaliando foram
selecionadas como elementos amostrais imoveis semelhantes, no

mesmo setor.

A metodologia empregada sera analoga ao do imével
avaliando, separando-se as construgdes dos terrenos, tendo como foco a

determinacgao do valor unitario basico do terreno.

Como é impossivel o levantamento de imdveis em iguais
condicbes € previsto pela metodologia a aplicacdo de ferramentas de

homogeneizagao, sendo elas:

- Fator de elasticidade do valor ofertado de 0,90;
- Fator de coeficientes para testada, profundidade e topografia

dos terrenos (o fator solo € o mesmo no imével avaliando e nos elementos

amostrais);

- Fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de
conservacao;

- Fator de coeficiente para o padrdo construtivo e nivel de
acabamentos;

- Homogeneizagao de valores.
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ﬂ 3.3 - ELEMENTOS PARA PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a determinacao do
valor unitario basico de area que reflita a realidade mercadoldgica
imobiliaria da regiao avalianda, este Jurisperito realizou extensa e
detalhada pesquisa junto a diversas empresas imobiliarias da regiao,
considerando, também, os valores ofertados para vendas de imdveis na

mesma regiao geoecondmica e negocios efetivamente realizados.

De tal pesquisa, obtiveram-se os elementos comparativos
listados na sequéncia, devidamente homogeneizados, a fim de se obter o

valor real de mercado de venda do imoével avaliando.
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3.4- ELEMENTOS COMPARATIVOS

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA - TATIBA - 5P - 2019

[XUTILZADO  DATA DA PESQUISA : 15/09/2025

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: (.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Anténio Cahin NUMERO : 5N
COomP; BAIRRO : Chocoro San Marfin | CIDADE : [TATIBA - 5@
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[SPAVIMENTACAO [T]rene DE COLETA DE ESGOTO []rEDE DE ILUMINACAO POBLICA

[T]REDE DE GAs [C]reDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ _|TV A CABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 1.000,00 TESTADA - (cf) m 3600  PROF. EQUIV. (Pe): 27,78
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : freguiar ESQUINA : Ndo
TOPOGRAFIA : cado para os fundes de 5% ofé 10%

CONSISTENCIA : seco
SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL DS: 1.00 ADICIONAL 0é: 1.00

DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA - Oferta VALOR VENDA (RS) : 199.800,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA Invest Imovess Alibaia

CONTATO : TELEFONE : (11958166267
OBSERVACAO:

hitpswaw.zapimovess com. boimovelvenda-lerreno-lote-condominio-chacara-san martin.i. itatiba-sp-75m2.id- 2835641614/

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
z'[FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
|LOCAUZACAO Floc 0.0( FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 179 82
TESTADA Cf - 012 FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 166.53
|PROFUNDIDADECp : 0.00 FTADICIONAL D3 : 0.00 VARIACAO . 0.92s1
IPRENTES MULTIPLAS Ce - 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIAGCAO AVALIANDO : 09997
|CONSISTENCIA Fe 000 FTADICIONALOS : 0.00
{AREA Ca: 000  FTADICIONAL 06 : 0,00
{TOPOGRAFIA Ft; 0,06
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REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA :  [TATIBA - 5P - 2019 NUMERO ELEMENTO : |
DATA DA PESQUISA : 19400 /2025
SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON |
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : ITATIBA - SP - 2019

EWIIIIADO DATA DA PESQUISA : 19/09/2025

SETOR : QUADRA ; INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAFICA ;
DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Run Hermos Sim Kohn NOMERO : 5N
COMP.: BAIRRO : vivencias do Engenho D'Agua CIDADE : [TATIBA - 59
CEP: UF: &

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X|PAVIMENTACAC [T|REDE DE COLETA DE ESGOTO [<IREDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[ ] REDE DE GAS [[Ireoe oe DismiBUICAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (A1) m: 122000 TESTADA - (cf) m 2400  PROF. EQUIV. (Pe): 50,83
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Noo
TOPOGRAHRA ; acima do nived da rua de 2.0 até 4,0m

CONSISTENCIA : Eco
SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS
ADICIONALOL: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: .00
ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA 'RANSAC‘O
NATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (RS): 168.850,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0.00
IMOBIUARIA : Re/Max Evoke itatiba
CONTATO : TELEFONE: (1145042875
OBSERVAGAO:

hitps fwww zapmovess com brimovelvenda-lerreno-lote-condominio-vivendas-do-engenho-d-agua-itatiba-sp- 1220m2-d- 281627 34 18/

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAI.ORES/VARIACAO

LOCAUZACAO Fioc : 000  FTADICIONALO! : 0.00 VALOR UNITARIO : 124,58
TESTADA Cf : 013  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 118,45
PROFUNDIDADE Cp : 002  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.9508
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 000 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9998
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca : 000  FTADICIONALOS : 0.00

[TOPOGRARIA F: 0.06
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REGISTRO FOTOGRAFICO _g

DADOS DA FICHA @

NUMERO DA PESQUISA :  [TATIBA - 5P - 2019 NUMERO ELEMENTO : ';

DATA DA PESQUISA : 19009 /2025 -

(%2}

SETOR : QUADRA o
CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON |

do original, assinado digitalmente por FLAVIO MENAH LOURENCO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/09/2025
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : [TATIBA - SP - 2019
SETOR : QUADRA ; INDICE DO LOCAL: 0,00

DADOS DA LOCALIZACAO

CHAVE GEOGRAFICA ;

EWIIIIADO DATA DA PESQUISA : 19/09/2025

ENDERECO : Ruc Innta
COMP.: BAIRRO : Chacaora Son Martin 8
CEP: UF: 5

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 5N
CIDADE : [TATIBA - 57

MELHORAMENTOS :
[X|PAVIMENTACAC [T|REDE DE COLETA DE ESGOTO
[]REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[[Ireoe oe DismiBUICAO DE AGUA [TV A CABO

[<IREDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

AREA (A1) m?: 1.000,00 TESTADA - (cf) m
ACESSIBILIDADE :
TOPOGRAFIA ;

CONSISTENCIA : seCO
SEM CONSTRUCAO

FORMATO :

em aclive de 103 aé 2085

Dirsto Imegular

3600

PROF. EQUIV. (Pe):
ESQUINA : Noo

27,78

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00

ADICIONAL D4: 1.00 ADICIONAL D5: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 06: 1.00

NATUREZA ; Ofena

IMOBILARIA :
CONTATO :

OBSERVAGAO:

VALOR VENDA (RS): 13900000

Invest Imoveis Atbala

VALOR LOCAGAO (RS): 0.00

TELEFONE :

hitps fwww zapmaovess com brimovelvenda-lerreno-lote-condominio-chacara-san-madin-i-tatba-sp- 1 000m2-id- 2747226552/

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

(111695154851

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAUZAGAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL O} : 0.00 VALOR UNITARIO : 125,10
TESTADA Cf : 013  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 11584
PROFUNDIDADE Cp 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.926)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.99%96
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca : 000  FTADICIONALOS : 0.00

[FOPOGRARA Ft: 0.06
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA :  [TATIBA - 5P - 2017 NUMERO ELEMENTO : 3

DATA DA PESQUISA : 19400 /2025
SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : [TATIBA - SP - 2019

EWIIIIADO DATA DA PESQUISA : 19/09/2025

SETOR : QUADRA ; INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAFICA ;
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Vivendas do Engenno D Agua NOMERO : 5N
COMP.: BAIRRO : vivencios do Engenho D"Agua CIDADE : [TATIBA - 59
CEP: UF: &
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[X|PAVIMENTACAO [T]reoe pE cotera pe esGoro [<IREDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[]REDE DE GAS [[Ireoe oe DismiBUICAO DE AGUA [TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (A1) m; 1.019.00 TESTADA - (cf) m 2000  PROF. EQUIV. (Pe) : 5095
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Imegular ESQUINA : Noo
TOPOGRAHRA ; em aclive de 5% ofé 10%
CONSISTENCIA : ECO
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05; 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (RS): 180 000,00 VALOR LOCAGCAO (RS): 0.00
IMOBILIARIA : Vival Imdveis
CONTATO : TELEFONE: (11-072046761
OBSERVAGAO:
hitps Swww vivalimaveis com briimovel terreno-residenciat-a-venda-tatiba-sp-vivendas-do-engerho-daguaVITR009 14
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAI.ORES/VARIACAO
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALO! : 0.00 VALOR UNITARIO : 15898
TESTADA Cf : 013  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 142,39
PROFUNDIDADE Cp - 003  FTADICIONALOS3: 0.00 VARIAGAO : 08957
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 09995
CONSISTENCIA Fc : 0,00  FTADICIONALOS: 0,00
AREA Ca : 000  FTADICIONALOS : 0.00
Forocum Ft: 0.00
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA :  [TATIBA - 5P - 2019 NUMERO ELEMENTO : 4

DATA DA PESQUISA : 190912025
SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON |
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : [TATIBA - SP - 2019

EWIIIIADO DATA DA PESQUISA : 19/09/2025

SETOR ; QUADRA ; INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA ;
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Vivendas do Engenno D Agua NOMERO : 5N
COMP.: BAIRRO : vivencios do Engenho D"Agua CIDADE : [TATIBA - 59
CEP: UF: 5
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[X|PAVIMENTACAO [T]reoe pE cotera pe esGoro [<IREDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[ ] REDE DE GAS [[Ireoe oe DismiBUICAO DE AGUA [TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (A1) m; 1.022.00 TESTADA - (cf) m 2050 PROF. EQUIV. (Pe): 4985
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Imegular ESQUINA : Noo
TOPOGRARA ; em aclive de 5% ofé 10%
CONSISTENCIA : $8CO
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONALOL: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: .00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA !RANSAC‘O
NATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (RS): 150 000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0.00
IMOBIUARIA : Vival Imdveis
CONTATO : TELEFONE: (115072046761
OBSERVAGAO:
hitps Vwww vivalimaveis com briimovel terreno-residenciat-a-venda-tatiba-sp-vivendas-do-engerho-daguaVITR0088S
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAI.ORES/VARIACAO
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALO! : 0.00 VALOR UNITARIO : 13209
TESTADA Cf : 013  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1777
PROFUNDIDADE Cp 002  FIADICIONALO3: 0.00 VARIAGAOQ : 08914
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9994
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONALOS : 0,00
AREA Ca : 000  FTADICIONALOS : 0.00
{TOPOGlAﬂA Ft: 0.00
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DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA :  [TATIBA - 5P - 2017 NUMERO ELEMENTO : &

DATA DA PESQUISA : 190912025
SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA é

NUMERO DA PESQUISA : [TATIBA - SP - 2019

EWIIIIADO DATA DA PESQUISA : 19/09/2025

SETOR ; QUADRA ; INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA ;
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Vivendas do Engenno D Agua NOMERO : 5N
COMP.: BAIRRO : vivencios do Engenho D"Agua CIDADE : [TATIBA - 59
CEP: UF: 5
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[X|PAVIMENTACAO [T]reoe pE cotera pe esGoro [<IREDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[ ] REDE DE GAS [[Ireoe oe DismiBUICAO DE AGUA [TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (A1) m*: 1.666.00 TESTADA - (cf) m 3800  PROF. EQUIV. (Pe): 4384
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Imegular ESQUINA : Noo
TOPOGRARA ; em aclive de 5% ofé 10%
CONSISTENCIA : $8CO
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONALOL: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: .00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (RS): 170.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0.00
IMOBIUARIA : Vival Imdveis
CONTATO TELEFONE: (115072046761
OBSERVAGAO:
hitps Swww vivalimaveis com briimovel terreno-residenciat-a-venda-tatiba-sp-vivendas-do-engerho-daguaVITRO08 16
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZACAO Fioc : 000  FTADICIONALO! : 0.00 VALOR UNITARIO : 9184
TESTADA Cf : 013  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 8031
PROFUNDIDADE Cp 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAOQ : 0.8745
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9989
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0,00
AREA Ca : 000  FTADICIONALOS : 0.00
[TOPOGlAﬂA Ft: 0.00

Engenheiro Civil — Perito Contabil — Perito Grafotécnico — Avaliador de Imdveis
Com atuacgdo de mais de 20 anos em todo o territério nacional
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA:  [TATIBA - 5F - 2017 NUMERO ELEMENTO : 4

DATA DA PESQUISA : 1900 /2025
SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :

Engenheiro Civil — Perito Contabil — Perito Grafotécnico — Avaliador de Imdveis
Com atuacgdo de mais de 20 anos em todo o territério nacional
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FLAVIO MENAH LOURENCO - Engenheiro Civil

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DAFICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : [TATIBA - SP - 2019 EWIIIIADO DATA DA PESQUISA : 19/09/2025

SETOR : QUADRA ; INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA ;
DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Vivendas do Engenno D Agua NOMERO : 5N
COMP.: BAIRRO : vivencios do Engenho D"Agua CIDADE : [TATIBA - 57
CEP: UF: &

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X|PAVIMENTACAC [T|REDE DE COLETA DE ESGOTO [<IREDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[JReDEDEGAS [ |REDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [ ]TV A CABO
DADOS DO TERRENO

AREA (A1) m: 1.400.62 TESTADA - (cf) m 3600  PROF. EQUIV. (Pe): 3891
ACESSIBILIDADE : Direto FORMATO : Imegular ESQUINA : Noo
TOPOGRAFA : em aclive de 105 aé 20%

CONSISTENCIA : seCco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (RS) :  150.800,00 VALOR LOCAGCAO (RS): 0.00
IMOBIUARIA : Vival Imdveis
CONTATO : TELEFONE: (11}-072046761
OBSERVAGCAO:

hitps Vwww vivalimaveis com briimovel terreno-residenciat-a-venda-tatiba-sp-vivendas-do-engerho-daguaVITR00899

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAUZAGAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL O} : 0.00 VALOR UNITARIO : 122,40
TESTADA Cf : 013  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : n 3,54'
PROFUNDIDADE Cp 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.926)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.99%96
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca : 000  FTADICIONALOS : 0.00

[FOPOGRARA Ft: 0.06

Engenheiro Civil — Perito Contabil — Perito Grafotécnico — Avaliador de Imdveis
Com atuacgdo de mais de 20 anos em todo o territério nacional
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REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA :  [TATIBA - 5P - 2019 NUMERO ELEMENTO : 7
DATA DA PESQUISA : 19/09/2025
SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :

Engenheiro Civil — Perito Contabil — Perito Grafotécnico — Avaliador de Imdveis
Com atuacgdo de mais de 20 anos em todo o territério nacional
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FLAVIO MENAH LOURENCO - Engenheiro Civil

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA : [TATIBA - SP - 2019

EWIIIIADO DATA DA PESQUISA : 19/09/2025

SETOR : QUADRA ; INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAFICA ;
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Vivendas do Engenno D Agua NOMERO : 5N
COMP.: BAIRRO : vivencios do Engenho D"Agua CIDADE : [TATIBA - 59
CEP: UF: &
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[X|PAVIMENTACAO [T]reoe pE cotera pe esGoro [<IREDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[]REDE DE GAS [[Ireoe oe DismiBUICAO DE AGUA [TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (A1) m* 1.000.00 TESTADA - (cf) m 2000  PROF. EQUIV. (Pe) : 50,00
ACESSIBIUDADE:  Dirsto FORMATO : Regular ESQUINA : NEo
TOPOGRAHRA ; em aclive de 5% ofé 10%
CONSISTENCIA : ECO
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05; 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (RS): 181.000,00 VALOR LOCAGCAO (RS): 0.00
IMOBILIARIA : Vival Imdveis
CONTATO : TELEFONE: (11-072046761
OBSERVAGAO:
hitps Vwww vivalimaveis com briimovel terreno-residenciat-a-venda-tatiba-sp-vivendas-do-engerho-daguaVITRO0S78
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAI.ORES/VARIACAO
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALO! : 0.00 VALOR UNITARIO : 162,90
TESTADA Cf : 013  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 14533
PROFUNDIDADE Cp - 002  FTADICIONALOS3: 0.00 VARIAGAO : 0.892
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 09995
CONSISTENCIA Fc : 0,00  FTADICIONALOS: 0,00
AREA Ca : 000  FTADICIONALOS : 0.00
Forocum Ft: 0.00

Engenheiro Civil — Perito Contabil — Perito Grafotécnico — Avaliador de Imdveis
Com atuacgdo de mais de 20 anos em todo o territério nacional
“e-mail”: peritoflaviomenah@gmail.com
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NUMERO DA PESQUISA :  [TATIBA - 5P - 2017 NUMERO ELEMENTO : 3

DATA DA PESQUISA : 19400 /2025
SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :
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FLAVIO MENAH LOURENCO - Engenheiro Civil

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 9

NUMERO DA PESQUISA : [TATIBA - SP - 2019

EWIIIIADO DATA DA PESQUISA : 19/09/2025

SETOR ; QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA ;
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Vivendas 0o Engenno D Agua NUMERO : 5N

COMP.: BAIRRO : vivencios do Engenho D"Agua CIDADE : [TATIBA - 5
CEp: UF: §°

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X|PAVIMENTACAC [T|REDE DE COLETA DE ESGOTO [<IREDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[JReDEDEGAS [ |REDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [ ]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (A1) m*: 1.085.00 TESTADA - (cf) m 21.50  PROF. EQUIV. (Pe): 50,47
ACESSIBIIDADE :  Direto FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : coido pora os fundos de 5% alé 10%
CONSISTENCIA : seco
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (RS) : 180.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0.00
IMOBIUARIA : Evolugao Ouro Casas
CONTATO : TELEFONE: (11}-601100640
OBSERVAGAO:
hitps iwww.svolucacourccasas, com brimovelterrenotativa-1-085-m/TE3229-EVC Hrom=sale
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAI.ORES/VARIACAO
LOCAUZACAO Fioc : 000  FTADICIONALO! : 0.00 VALOR UNITARIO : 149,31
TESTADA Cf : 013  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 14175
PROFUNDIDADE Cp : 002  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAOQ : 0.9494
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 002 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9998
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0,00
AREA Ca : 000  FTADICIONALOS : 0.00

{TOPOGRAF!A Ft: 0.06

Engenheiro Civil — Perito Contabil — Perito Grafotécnico — Avaliador de Imdveis
Com atuacgdo de mais de 20 anos em todo o territério nacional
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REGISTRO FOTOGRAFICO _g

DADOS DA FICHA @

NUMERO DA PESQUISA : [TATIBA - 5P - 2019 NUMERO ELEMENTO : ¢ 'E

DATA DA PESQUISA : 19009 /2025 -

[%2]

SETOR : QUADRA ®
CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON |

do original, assinado digitalmente por FLAVIO MENAH LOURENCO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/09/2025

Engenheiro Civil — Perito Contabil — Perito Grafotécnico — Avaliador de Imdveis

Com atuacgdo de mais de 20 anos em todo o territério nacional .

“e-mail”: peritoflaviomenah@gmail.com v_?"w* I
www.montecastelo.eng.br '

é copia
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FLAVIO MENAH LOURENCO - Engenheiro Civil

DADOS DA FICHA 10

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : [TATIBA - SP - 2019

SETOR : QUADRA :

INDICE DO LOCAL: 0,00

DADOS DA LOCALIZACAO

EWIIIIADO DATA DA PESQUISA : 19/09/2025
CHAVE GEOGRAFICA ;

ENDERECO : Vivendas 0o Engenno D Agua

COMP.:
CEP:

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 5N

BAIRRO : vivencas do Engenho D"Agua CIDADE : [TATIBA - ¢

UF: 5

MELHORAMENTOS :

[X|PAVIMENTACAC [T|REDE DE COLETA DE ESGOTO

[JReDEDEGAS [ |REDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [ ]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

[<IREDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

AREA (A1) m*: 1.000,00 TESTADA - (cf) m 2000  PROF. EQUIV. (Pe): 50,00
ACESSIBILIDADE :  Direto FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : coido pora os fundos de 5% alé 10%
CONSISTENCIA : seco
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (RS) : 140.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0.00
IMOBIUARIA : Evolugao Ouro Casas
CONTATO : TELEFONE: (11}-601100640
OBSERVAGAO:
hitps iwww.svolucacourccasas, com brimovelterrenctativa-1-000-TE3635-EVC Hrom=sale
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAI.ORES/VARIACAO
LOCAUZACAO Fioc : 000  FTADICIONALO! : 0.00 VALOR UNITARIO : 124,00
TESTADA Cf : 013  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 119,41
PROFUNDIDADE Cp : 002  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAOQ : 09477
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 002 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9998
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0,00
AREA Ca : 000  FTADICIONALOS : 0.00
[TOPOGRARIA F: 0.06

Engenheiro Civil — Perito Contabil — Perito Grafotécnico — Avaliador de Imdveis
Com atuacgdo de mais de 20 anos em todo o territério nacional
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DATA DA PESQUISA : 1900912025
SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :

Engenheiro Civil — Perito Contabil — Perito Grafotécnico — Avaliador de Imdveis
Com atuacgdo de mais de 20 anos em todo o territério nacional
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FLAVIO MENAH LOURENCO - Engenheiro Civil

DADOS DA FICHA 1

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : [TATIBA - SP - 2019

SETOR : QUADRA :

INDICE DO LOCAL: 0,00

DADOS DA LOCALIZACAO

EWIIIIADO DATA DA PESQUISA : 19/09/2025
CHAVE GEOGRAFICA ;

ENDERECO : Vivendas 0o Engenno D Agua

COMP.:
CEP:

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 5N

BAIRRO : vivencas do Engenho D"Agua CIDADE : [TATIBA - ¢

UF: 5

MELHORAMENTOS :

[X|PAVIMENTACAC [T|REDE DE COLETA DE ESGOTO

[JReDEDEGAS [ |REDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [ ]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

[<IREDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

AREA (A1) m*: 1350.00 TESTADA -« (cf) m 2700  PROF. EQUIV. (Pe): 50,00
ACESSIBIUDADE:  Direto FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : coida pora os fundos de 5% até 10%
CONSISTENCIA : seco
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (RS): 180 000,00 VALOR LOCAGAO (RS$) : 0.00
IMOBIUARIA : Evolugao Ouro Casas
CONTATO : TELEFONE: (111691100640
OBSERVAGCAO:
hitps Vwww.evolucacourccasas com brimovelterrenotatiba-1-350-mTEL06T-EVC
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAI.ORES/VARIACAO
LOCAUZACAO Fioc : 000  FTADICIONALO! : 0.00 VALOR UNITARIO : 120,00
TESTADA Cf : 013  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 113,72
PROFUNDIDADE Cp : 002  FIADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.9477
FRENTES MULTIPLAS Ce : 3,00  FTADICIONALOA : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9998
CONSISTENCIA Fc : 0,00  FTADICIONALOS : 0,00
AREA Ca : 000  FTADICIONALOS : 0.00
Forocum Ft: 0.06

Engenheiro Civil — Perito Contabil — Perito Grafotécnico — Avaliador de Imdveis
Com atuacgdo de mais de 20 anos em todo o territério nacional
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DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA :  [TATIBA - 5P - 2019 NUMERO ELEMENTO : ||
DATA DA PESQUISA : 19/09/2025
SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :
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FLAVIO MENAH LOURENCO - Engenheiro Civil

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 12

NUMERO DA PESQUISA : [TATIBA - SP - 2019

EWIIIIADO DATA DA PESQUISA : 19/09/2025

SETOR : QUADRA ; INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAFICA ;
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Vivendas do Engenno D Agua NOMERO : 5N
COMP.: BAIRRO : vivencios do Engenho D"Agua CIDADE : [TATIBA - 59
CEP: UF: 5
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[X|PAVIMENTACAO [T]reoe pE cotera pe esGoro [<IREDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[ ] REDE DE GAS [[Ireoe oe DismiBUICAO DE AGUA [TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (A1) m*: 1.060.00 TESTADA -« (cf) m 2100  PROF. EQUIV. (Pe): 50,48
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Imegular ESQUINA : Noo
TOPOGRAHRA ; em aclive de 5% ofé 10%
CONSISTENCIA : ECO
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL O1: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (RS): 145 000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0.00
IMOBIUARIA : Evolugao Ouro Casas
CONTATO : TELEFONE: (11}-691109640
OBSERVAGAO:
hitps Vwww.evolucacourccasas com brimaovelterreno<tatiba-1-060-WTEINES-EVC 2rom=sale
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALO! : 0.00 VALOR UNITARIO : 123,11
TESTADA Cf : 013 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 11005
PROFUNDIDADE Cp - 0.02 FT ADICIONAL O3 : 0.00 VARlAClO - 08939
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 09993
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0,00
AREA Ca : 000  FTADICIONALOS : 0.00
{TOPOGlAﬂA Ft: 0.00
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REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA :  [TATIBA - 5P - 2019 NUMERO ELEMENTO :
DATA DA PESQUISA : 19009 /2025

SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 13

NUMERO DA PESQUISA : [TATIBA - SP - 2019

EWIIIIADO DATA DA PESQUISA : 19/09/2025

SETOR : QUADRA ; INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA ;
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Vivendas do Engenno D Agua NOMERO : 5N
COMP.: BAIRRO : vivencios do Engenho D"Agua CIDADE : [TATIBA - 59
CEP: UF: &
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[X|PAVIMENTACAO [T]reoe pE cotera pe esGoro [<IREDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[]REDE DE GAS [[Ireoe oe DismiBUICAO DE AGUA [TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (A1) m* 1.250.00 TESTADA - (cf) m 2500  PROF. EQUIV. (Pe) : 50,00
ACESSIBIUDADE:  Dirsto FORMATO : Regular ESQUINA : NEo
TOPOGRAHRA ; em aclive de 108 o 205
CONSISTENCIA : ECO
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05; 1.00 ADICIONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA ; Ofena VALOR VENDA (RS): 198.000,00 VALOR LOCAGAO (RS$) : 0.00
IMOBIUARIA : Evolugao Ouro Casas
CONTATO : TELEFONE: (11)-601100640
OBSERVAGAO:
hitps Vwww.evolucacourccasas com brimaovelterrenotatiba-1-250-mWTEL056-EVC 2rom=sale
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAI.ORES/VARIACAO
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALO! : 0.00 VALOR UNITARIO : 142,54
TESTADA Cf : 013  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 135,10
PROFUNDIDADE Cp - 002  FTADICIONALOS3: 0.00 VARIACAO : 0.9477
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALOA : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9998
CONSISTENCIA Fc : 0,00  FTADICIONALOS: 0,00
AREA Ca : 000  FTADICIONALOS : 0.00
Forocum Ft: 0.06
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REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA :  [TATIBA - 5P - 2019 NUMERO ELEMENTO : |3
DATA DA PESQUISA : 19/09/2025
SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :

3
T8
T
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3.5- CALCULO DE VALOR PARA A AREA NUA
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : 0004477.72.2018.8 26 0281 DATA:  19/09/2025
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.9
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : [BAPESP - 2020 - ITATISA - 57

OBSERVACAO :
ZONA DE AVAULAGAO
Descric8o da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO
Fr f Ce Pmi Pma P Ar Fa A Min
1000 0.20 00 2500 4000 0.50 250.00 100 20000
FATORES
FATOR INDICE
E Localizacdo 1,00
Testada 1698
Profundidode
" | Frentes Malfiplas Nao
Area
E Topogrefia em oclive de 5% ote 10%
E Consisténcia seco
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MATRIZ DE UNITARIOS

Endereco U\;::io Homogeneizagao ,Lma,:u xm::o

Rua Antdnio Cahin SN 17982 144,53 0,924! 0.9997

Rua Hermos Sim Kohn SN 124,58 118,45 0,9508 09998

Rua Trinta SN 125,10 11584 0,9261 09996

Vivendes do Engenho D Agua SN 15898 14239 08957 09995

Vivendes do Engenho D"Agua SN 13209 117,77 087914 09994

Vivendos do Engenho D Agua SN 2184 80.31 048745 0.9989

Vivendos do Engenho D Agua SN 12240 113,54 0,9241 0.9996

Vivendos do Engenho D Agua SN 16250 14533 0.8%21 09995

Vivendas do Engenho D Agua SN 14231 14175 0.9494 0.9998

Vivendos do Engenho D"Agua SN 124,00 119.41 0.9477 09998
11 | Vivendos do Engenho D Agua SN 120,00 11372 0.9477 0.9998
12 | Vivendos do Engenho D"Agua SN 123.11 11005 08939 0.9993
13 | Vivendos do Engenho D"Agua SN 142.56 13510 09477 0.9998
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ADERENCIA
Nam. Observado Calculado
1 179,82 166,53
2 124,58 118,45
3 125,10 115,86
4 158,98 142,39
5 132,09 117,77
6 G184 80,31
7 122,60 113,54
B 162,90 145,33
9 149,31 141,75
10 126,00 119,41
11 120,00 113,72
12 123,11 110,05
13 142,56 135,10
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VALOR UNITARIO (RS/m2): 12775000
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 13491828

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliondo

e
"?" Avaliariro
umidesk
APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo: lemanc Local : RUA EMILIA FACCIN MASIERD SN LOTE 04 DA QUADRA 41 VIVENDAS DO Data @ 19/09/2025
Cliente : 1° VARA CIVEL DA COMARCA DE TATIRA
Aream®: 105610 Modalidade : Vendo
Distribuigdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitados : 13530 Média Unitérios : 124,63
Desvio Podvtio : 2252 Desvio Podréo : 21 43
. 30% : 94,71 - 30% :8724
+30% ;17589 «30%; 162.02
Coeficiente de Variogdo : 145400 Coeficiente de Variagdo : 171900
GRAU DE FUNDAMENTACAO
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAU | 12
Carae. 85 bndvel avalands Complets quanio s lodes Corplets qro 206 Bitores Adeclo o situagio 3
1 \artdvais salsadas = w23dce 1> Yatemento O 3eatioma O
Quantdade minime de
2 dados de mercado usades b E ’ E] 3 D 3
entficagas dos dades Apressnticao de iform sl 3 lodin Agresartagio 06 ieform ref 3 i | Apresentacas ntoem ret 8 tedos a5
3‘"_.“4. 25 carct 0ce dos dadod enalsados E 3 canct 6os dod dados snalssdos D coract dos dados ref 203 fotores D 3
P csparkgtorrichany a8a12s X 002200 ] 0402230 Ol
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Il
FORMAEAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 124,63
TESTADA: 01000 PROFUNDIDADE  -0.0200
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0,0000

INTERVALO MINIMO : 11657
INTERVALO MAXIMO : 132,67
GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO - 115,13
INTERVALO MAXIMO : 134,37

GRAU DE PRECISAO: #
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» VALOR DA AREA NUA

Vt= R$ 134.918,28 (cento e trinta e quatro mil, novecentos e dezoito reais e

vinte e oito centavos)
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m} 3.6- CALCULO DE VALOR EXCLUSIVO A CONSTRUCAO

Imagem 8: Foto de satélite de 03/2008: nota-se edificagdo em construgéo

no imoével objeto, dando a idade de 16 anos para aquela edificacéo.

Tipo de construcéo: 1.2.5 - Casa padr&o simples (indice 1,056)
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Area construida (Ac): 156,80m?

Estado de conservagcao da edificacdo: necessitando de reparos simples
(tipo “e” - depreciagao 18,10%)

Idade estimada: 16 anos (22,85% de vida util utilizada - Tabela de Ross-
Heidecke: k= 0,709)

Foc=0,7672

CUB = R$ 2.104,87

Vc = RS 267.389.19 (duzentos e sessenta e sete mil, trezentos e oitenta e

nove reais e dezenove centavos)
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ﬂ 3.7- CALCULO DE VALOR TOTAL DO IMOVEL OBJETO
Determinado que o valor total do imdvel objeto se dara pela

soma do valor da construcao existente e do valor de sua area nua,

matematicamente apresentado da seguinte forma:
V="Vt + Vc,onde:
V= Valor do imovel objeto;

IVt - Valor do terreno;

Ve — Valor da construcao.
Substituindo-se por numeros:

V=R$134.91828 + R$267.389,19

V=R$402.307,47 (quatrocentos e dois mil, trezentos e sete reais e guarenta

e sete centavos)
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4- CONCLUSAO

Pelo detalhado nas memoadrias de calculo e descritivos,

esse Perito chega a conclusiao que o valor de venda do imovel

objeto, descrito na Matricula n° 10.125 do Oficial de Registros de

Imoveis de Itatiba, data-base Setembro de 2025, perfaz:

fls. 1097

R$ 402.307.47
(QUATROCENTOS E DOIS MIL, TREZENTOS E SETE REAIS E
QUARENTA E SETE CENTAVOS)
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ﬂ TERMO DE ENCERRAMENTO

Esse Laudo é composto de 64 (sessenta e quatro) paginas,

compondo todas o corpo principal.

Sem nada a mais a apresentar no momento, dou como
encerrado este Laudo submetendo-o a elevada apreciagcdo de Vossa

Exceléncia.

Termos em que,
Pede e Espera Deferimento

Itatiba, 24 de setembro de 2025.
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