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1. SOLICITANTE
Condominio “RESIDENCIAL VIDA NOVA II”, Piracicaba, SP.
SR. JOSE LUIZ MEDINA (SINDICO)

2. FINALIDADE
Este LAUDO TECNICO tem por finalidade determinar o valor de mercado para VENDA do
imével Apartamento 42, Bloco 18, 32 pavimento, situado na AVENIDA AURELIANO
FERNANDES DE ARAUJO NETO, 571, Bairro Vale do Sol, do Municipio, Comarca e 22
Circunscricdo Imobiliaria de Piracicaba/SP.

3. NUMERO DESTE PARECER (PTAM)

PTAM - JRA 2026-011/2026

4. DA COMPETENCIA

Este parecer estd em conformidade com o disposto no art. 32 da Lei 6.530, de 12 de
maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de
imoveis, e com a Resolucdao do Conselho Federal de Corretores de imdveis (COFECI) n2
1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), a qual dispbe sobre a
competéncia do Corretor de imdveis para a elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliacdo
Mercadolégica e regulamentam a sua forma de elaboracao.

Em adicdo, a elaboracdo deste parecer respeita a Resolucdes do COFECI - Conselho
Federal de Corretores de Iméveis n2 1066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de
29/11/2007), que estabelece nova regulamentacdo para a elaboracdo de Parecer
Técnico de Avaliacao Mercadoldgica, em atencdo ao seu artigo 42, o qual versa que
“Entende-se por Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica — PTAM - o documento
elaborado por Corretor de Imdveis no qual é apresentada, com base em critérios
técnicos, andlise de mercado com vistas a determinagdo do valor de comercializagdo
de um imovel, judicial ou extrajudicialmente”, e artigos sucessivos, 0s quais
apresentam os requisitos do PTAM, destacando-se o artigo 62, o qual versa que “A
elaboragdo de Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica é permitida a todo
Corretor de Imoveis, pessoa fisica, regularmente inscrito em Conselho Regional de
Corretores de Imoveis”.

5. INSTITUTOS NORMATIVOS
Este Parecer segue rigorosamente os institutos normativos emitidos pelo COFECI —
Conselho Federal de Corretores de Imdveis, notadamente a Resolu¢cdo-COFECI n2
1066/2007 e o Ato Normativo n? 001/2011.

IESNY
JOSE ROBERTO ALVES — CRECISP 226117-F §\ 2

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCELO GONCALVES ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2026 as 13:49 , sob o nimero WPAA26701281419

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011717-31.2022.8.26.0451 e cédigo G1mn5tDY.



fls. 439

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA — JRA 2026-011/2026

6. ABREVIATURAS

ATT Area Total do Terreno

ATC Area Total construida

AC Idade aparente da construgao

ABNT Associagdo Brasileira de Normas Técnicas

Art. Artigo

AT Area do terreno

CNAI Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios

CRECISP  Conselho Regional de Corretores de Iméveis de Sdo Paulo

DTC Depreciacdo por Tempo de Construcao

IA Imével em Avaliacao

IPTU Imposto predial, territorial e urbano.

m? Metro quadrado

MG Média geral

NBR Normas Brasileiras

PTAM Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica

R Referenciais

TG Total Geral

VL Valor da locacdo

VM Valor médio

\AY Valor de venda

7. IMOVEL AVALIANDO

O imével objeto deste LAUDO TECNICO, situado na AVENIDA AURELIANO FERNANDES

DE ARAUJO NETO, 571, VALE DO SOL, do Municipio, Comarca e 12 Circunscri¢do

Imobilidria de Piracicaba/SP, imdvel este descrito nos termos da MATRICULA N2

123.636 do 12 Oficial de Registro de Imdveis de Piracicaba, e devidamente cadastrado

junto a Prefeitura do Municipio de PIRACICABA — Setor 54, Quadra 0115, lote 0335 / CPD

1580538 (area maior):
IDENTIFIC{\CATO DO IMOVEL: apartamento localizado no condominio denominado
CONDOMINIO RESIDENCIAL VIDA NOVA IlI, com frente para a Avenida Aureliano Fernandes
Araujo Neto — Gonzaga, 571, bairro Vale do Sol, do municipio, comarca e 12 Circunscri¢éo
Imobilidria de Piracicaba/SP, com direito ao uso de 1 VAGA DE GARAGEM INDETERMINADA, a
ser definida por SORTEIO, cujo empreendimento foi levado a efeito em terreno com drea total
de 24.141,144m? a saber:
Apartamento 42 Area privativa  47,320m?
Pavimento 3¢ Area comum 72,278m?
Bloco 18 Area total 119,598m?

Fragdo ideal 0,3333%
8. VISTORIA

O IMOVEL foi analisado através de fotografias comparativas, pois ndo houve acesso ao
mesmo, no dia 11/03/2026. Trata-se de imével situado a AVENIDA AURELIANO FERNANDES
ARAUJO NETO, 571, APARTAMENTO 42, BLOCO 18.
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A vizinhang¢a do imdvel avaliando é caracterizada por possuir rede de abastecimento de
agua, rede de energia elétrica, iluminagdo publica, rede de esgoto, rede telefbnica,
linhas de transporte publico, servico de coleta de lixo, TV a cabo, pavimentacdo, escolas
publicas. A vistoria do imdével ndo revelou observacdes dignas de nota.

DESCRICAO DO IMOVEL

As caracteristicas que descrevem o imével avaliando sdo apresentadas em forma de

tabela.

PRELIMINARES

Acompanhado por (INFORMACOES):

RC CONDOMINIO

Qualificacdo do acompanhante

ADMINISTRADORA

Imodvel APARTAMENTO

Endereco AV. AURELIANO FERNANDES DE
ARAUJO NETO, 571

Cidade/UF PIRACICABA/SP

CEP 13420-834

Matricula 123.636 - 12 CRI

N2 Contribuinte

02.54.0115.0335.0000 | 1580538

SOBRE A EDIFICACAO

Posicdo em relagdo a rua 32 ANDAR
Localizacao BLOCO 18
Idade 12 anos
Idade aparente 12 anos
Aspecto geral USADO
Interfone NAO
DORMITORIOS 02

SALA 01
COZINHA 01

AREA DE SERVICO 01
BANHEIRO SOCIAL 01

VAGAS DE GARAGEM 01

AREA COMUM

Destaques do condominio: *Area de lazer; #Sal3o de Festas; *Playground; *Aceita pet; ®
Portaria com seguranca 24 horas
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10. REGISTRO FOTOGRAFICO DO IMOVEL ANALISADO
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11. CARACTERISTICAS DA REGIAO
O imodvel avaliando empreendimento foi aprovado como INTERESSE SOCIAL em
26/12/2017, localiza-se no bairro VALE DO SOL, que foi criado em 2017. O bairro possui
varios imdveis comerciais e residenciais, € um local caracterizado por ter varias casas e
edificios, que sdo construcdes mais recentes. Dotado de boa infraestrutura bésica (agua,
rede de esgoto, energia elétrica, telefone, coleta de lixo, transporte coletivo), escolas
de ensino fundamental e médio, supermercados, farmacia.

SOBRE A REGIAO

ZONEAMENTO: ZUCO 1

REGIAO: VALE DO SOL

PRINCIPAIS ACESSOS: RODOVIA GERALDO DE BARROS (SP304) — ESTRADA ELIAS GABRIEL DA SILVA

Elementos valorizantes nas proximidades Infraestrutura e

(raio de 1 mil metros) servigos publicos

SUPERMERCADOS E ATACADO Rua pavimentada

Centro Comercial Rede de telefonia

Postos de Combustiveis Rede de eletricidade

Padarias Rede de TV a cabo

Colégios de ensino fundamental e médio Rede de Internet

Farmdcia Rede de agua e esgoto
v B (5 Whatshpp X | M Caixade entrada (23) - caxuxo® X | [ Apartamentosdvendanafven X Q deSeulocal sdv. Aureliano Fer X 4 - X
<« [&] 23 google.com/maps/dir/-22.7265561,-47.6374436/Av.+ Aureliano+Fernandes +de+Aradjo+Neto, + 571 +-+Res.+ Vale +do+50l, + Piracicaba +- +SP/@-22.6806812,-47.71.. & [ j

82 | @) Facebook  We WeTransfer @) WhatsApp M Cabadeentrada-c.. @) Acesso 44 CertidsodeValorV.. @ CAXUXO.COMBR &3 ImobiBrasil Sites par... Assista The Chosen. » [ Tedos os favoritos

https://www.google.com/maps/dir/-22.7265561,-47.6374436/Av.+Aureliano+Fernandes+de+Ara%C3%BAjo+Neto,+571+-+Res.+Vale+do+Sol,+Piracicaba+-
+SP/@-22.6806812,-47.7179347,1791m/data=!3m1!1e3!4m9!4m8!1m1!4el1!1m5!1m1!1s0x94c63503b166d4d3:0xe47ee24a0c2a05a7!2m2!1d-47.7271057!2d-
22.680261?entry=ttu&g ep=EgoyMDI2ZMDMwOS4wWIKXMDSoASAFQAW%3D%3D
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12.

13.

CONFRONTACOES

A descricao exata e suas confrontagdes estdo melhor caracterizadas na MATRICULA N2
123.636 do 12 Oficial de Registro de Imodveis de Piracicaba e fazem parte integrante
deste Parecer, sendo que as possiveis alteracdes estardo contidas nas averbacdes desse
documento.

VISTA AEREA

https://www.google.com/maps/dir/-22.7265561,-47.6374436/Av.+Aureliano+Fernandes+de+Ara%C3%BAjo+Neto,+571+-+Res.+Vale+do+Sol, +Piracicaba+-

+SP/@-22.6806812,-47.7179347,1791m/data=13m1!1e3!4m9!4m8!1m1!4el!1m5!1m1!1s0x94c63503b166d4d3:0xed7ee24a0c2a05a7!2m211d-47.7271057!2d-

14.

22.680261?entry=ttu&g ep=EgoyMDI2MDMwOSAwWIKXMDSoASAFQAW%3D%3D

MAPA DE LOCALIZAGAO
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https://geo.piracicaba.sp.gov.br/app/geopixelcidades-piracicaba/map.html
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15. METODOLOGIA UTILIZADA
Em conformidade com a Resolugdo COFECI 1066/07, o anexo IV do Ato Normativo

001/2011 do COFECI e considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a
elaboracdao deste Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica e a realizagdo da
avaliacdo do imovel objeto deste parecer, utilizou-se o “Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado”.

A metodologia aplicada para a elaboracao deste Laudo foi a de “Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado”, tendo sido possivel identificar junto ao mercado
imobiliario, imdveis com caracteristicas semelhantes ao avaliando, chamados imdveis
referenciais, dos quais obteve-se a média de valor bem como aplicou-se a devida
homogeneizacdo dos dados. Portanto, ao final, neste Parecer, esta apresentado o valor
para as condicOes de analise do imdvel em avaliacdo.

Conforme informacdes de imobilidrias gue atuam no bairro, é constante a procura por

imdveis semelhantes ao avaliando, o que viabiliza a sua comercializacdo em curto

espaco de tempo.

5
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16. PESQUISA DE MERCADO — IMOVEIS REFERENCIAIS
A determinacdo do valor do imodvel avaliando, foi realizada pela compara¢do no
mercado de outros 03 (trés) imoveis que apresentam elementos com atributos
comparaveis. Estes imdveis, sendo referenciais, foram utilizados no método aplicado
neste parecer e estdo identificados abaixo.

R1 - IMOVEL REFERENCIAL 1

@ IMOBILIARIA

Apartamento 2 Quartos a Venda, 47 m? por RS 95.000. IMOBILIARIA MODELO
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vale-do-sol-bairros-piracicaba-
com-garagem-47m2-venda-RS95000-id-2849913938/?source=ranking%2Crp

R2 - IMOVEL REFERENCIAL 2

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a Venda, 47 m? por RS 120.000.

IMOB GESTAO IMOBILIARIA
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vale-do-sol-bairros-
piracicaba-com-garagem-47m2-venda-RS120000-id-
2867207355/?source=ranking%2Crp
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R3 - IMOVEL REFERENCIAL 3

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro, 1 vagas a Venda, 45 m? por R$ 100.000
PAULO IMOVEIS
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vale-do-sol-bairros-piracicaba-
com-garagem-45m2-venda-RS$100000-id-2770405519/?source=ranking%2Crp

17. ADEQUACAO E HOMOGENEIZACAO DE VALORES
Apesar da similitude dos imdveis referenciais com o imdvel avaliando, foram necessarias
aplicagdes de calculos de adequagdo para a correta obtengado de realidades homogéneas
para a conclusdo apresentadas. Seguem descri¢cdes dos calculos aplicados.

QUANTO AOS PRECOS DO TIPO OFERTA

Para os iméveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma oferta de mercado,
entende-se que normalmente os pregos praticados sejam superiores ao verdadeiro
valor do imdvel, tornando necessaria adequagao pela aplicagdo de um fator redutor
para adequa-los ao valor de mercado.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. (o qual versa que “Os dados de
oferta sdo indicagées importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se
considerar superestimativas que em geral acompanham esses pregos e, sempre que

o
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possivel, quantificd-las pelo confronto com dados de transagées.”), segue tabela com a
aplicacdo do fator redutor de 5% (cinco por cento) sobre o preco anunciado de cada
imovel nas condi¢des supra descritas. O calculo da aplicacdo do citado fator redutor foi
obtido pela aplicagdo da seguinte férmula:

valor de mercado = valor anunciado - valor anunciado X 5
100

Na tabela abaixo, a coluna “Fator redutor de negociacdo” apresenta o valor a ser
diminuido do valor do anuncio a ordem de 5% (cinco por cento) deste e a coluna a sua
direita, “Valor de mercado do m?” apresenta o valor reduzido de cada imovel
referencial, j& dividido pela sua metragem quadrada apresentada na coluna “Area
construida (m?)”.

Tabela de Homogeneizagdo de Valores de Iméveis
DADOS DO IMOVEL EM AVALIAGAO (IA)
Endereco do IA:[AV. AURELIANO FERNANDES DE ARAUJO NETO 571 Cidade/UF:[PIRACICABA/SP_|
Terreno (mz): 47 |
DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS 5%
Areado
Fonte da Fator redutor |Valor de mercado
Endereco Terreno ) Valor de Venda . 2
() pesquisa de negociagdo dom
R1 |VALE DO SOL 47 Anuncio RS 95.000,00 | RS (4.750,00)| RS 1.920,21
R2 |VALE DO SOL 47 Anuncio RS 120.000,00 | RS (6.000,00)| RS 2.425,53
R3 |VALE DO SOL 45 Anuncio RS 100.000,00 | RS (5.000,00)[ RS 2.111,11
R4 RS o
R5 RS -
R6 RS =
R7 RS -
R8 RS =
R9 RS -
R10 RS -
Total: RS 6.456,86
Média de m” corrigido e homogeneizado (total dividido pela quantidade de iméveis referenciais): | R$ 2.152,29
| Valor Final Homogeneizado do Imével em Avaliagdo: | RS 101.157,411

Apés a determinagdo e ordenagdo do valor do m? de cada uma das amostras,
determinou-se o valor médio do m? de todas as amostras da planilha amostral.
Somando-se o valor do m? de cada uma das amostras e dividindo-se pelo nimero de
amostras.

Valor médio = R$ 6.456,86/ 3 = RS 2.152,29

As idades dos imdveis referenciais ndo sdo as mesmas que a idade do imdvel avaliando,
apresentando, portanto, diferencas quanto ao percentual de vida util de cada bem, o
que torna necessaria a homogeneizagdao dos valores para representarem a realidade
compativel, no sentido de se obter amostras comparaveis para afericao do valor em
conclusdo deste parecer.

5
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Os imoveis referenciais ndo sdo mais novos que o imoével avaliando e serdo depreciados,
nesse caso sera usada a devida proporcao de idade para se obter o valor que estes
referenciais teriam se tivessem a mesma idade e estado de conservagdo do imoével
avaliando.

A base de calculo serd obtida pela aplicacdo das seguintes férmulas, as quais se utilizam
da tabela de Ross-Heideck, presente nos anexos deste parecer.

Valor Depreciado = Valor do Imdvel — (Valor do imdvel x Fator Ross-Heideck)
100

Valor Valorizado = Valor do imével
(100 — fator Ross-Heideck/100)

Calculou-se a diferenca de idade entre os imdveis referenciais e o imével avaliando e foi
levado em consideragdao que estes imdveis teriam uma vida util de 60 anos para a
identificacdo da idade percentual de vida do imével, pela aplicagdo da seguinte féormula:

Idade percentual de vida do imdével =  idade do imdvel x 100
Vida util

A tabela apresenta a idade do IA (imével Avaliando), a qual foi considerada para a
aplicacdo da formula acima nos calculos realizados. A Ultima coluna a direita da tabela
a seguir apresenta o valor do metro quadrado de cada imével referencial ja tendo sido
aplicados os célculos até entdo descritos e sua ultima linha abaixo apresenta a média
aritmética desses valores.

Com base na média aritmética, apds homogeneizacdo, aplicou-se a simplificacdo do
método comparativo de dados, aplicando um intervalo de tolerancia para variagdo do
valor médio do m? das amostras. O intervalo de tolerdncia estabelecido é de 20%
(vinte por cento) em relacdo a média aritmética.

Limite médio superior: RS 2.152,28 + 20% = RS 2.582,74
Limite médio inferior: RS 2.152,28 — 20% = RS 1.721,82

Foram estabelecidos limites médximo e minimo determinando-se um intervalo a ser
considerado. Dentro da tolerancia de 20% ndo foi necessario eliminar nenhuma
amostra, indicando que a amostragem é extremamente representativa.

Aplicando o método, multiplicando o valor da média, pela area do imdvel avaliado,
temos que o valor é de: RS 2.152,28 x 55 m? = RS 101.157,16.

Arredondando conforme orientacdes da ABNT (até + 1%) temos o valor de 102.168,73.

VALOR FINAL HOMOGENEIZADO DO IMOVEL EM AVALIAGAO:
R$ 102.168,73

5

JOSE ROBERTO ALVES — CRECISP 226117-F @S 13

N

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARCELO GONCALVES ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2026 as 13:49 , sob o nimero WPAA26701281419

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011717-31.2022.8.26.0451 e cédigo G1mn5tDY.



fls. 450

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA — JRA 2026-011/2026

18.

19.

NOTAS

Diversos elementos podem interferir na definigao do valor de mercado de um imdvel,
destacando-se inclinacdo do terreno, caracteristicas desvalorizantes, tal qual drea de
alagamento e presenga de feiras livres, dentre tantas outras, bem como outros
elementos influenciam o acrescimento do valor do imdvel pela caracteristica de seu
entorno pelas melhorias publicas desejaveis e aspectos naturais. Contudo, na avaliacdo
do imdvel objeto deste parecer, as possiveis influéncias supra mencionadas ndo foram
consideradas, uma vez que os imdveis referenciais obtidos situam-se nas imediacdes do
imével avaliando.

Portanto, todos os imdveis referidos neste parecer, tanto os referenciais quanto o
avaliando, possuem a mesma proximidade com as caracteristicas publicas valorizantes
e desvalorizantes, tornando desnecessario, matematicamente, considera-las,
especificamente para este caso.

CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imdveis com elementos e caracteristicas compardaveis e por
meio do tratamento técnico e ponderagdes dos seus atributos, utilizando o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado e aplicadas as devidas técnicas de
homogeneizacdao que permitem a determinacao do valor levando em consideragao as
diversas tendéncias e flutua¢des especificas do Mercado Imobilidrio, a despeito de
outros ramos da economia, conclui-se o quanto segue acerca do Valor de Mercado do
imével objeto deste Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica.

O valor médio estimado: RS 102.168,73, podendo ser negociado conforme os limites
abaixo:

Limite inferior: RS 97.060,29
Limite superior: RS 107.276,70

Percentual de variacdo de mais ou menos 5%.

VALOR FINAL DE MERCADO PARA VENDA DO IMOVEL EM AVALIACAO: RS 102.168,73
(cento e dois mil, cento e sessenta e oito reais e setenta e trés centavos)

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica expedida comercial
gue se louva em informagdes obtidas junto ao mercado imobiliario, considerando
imoveis com caracteristicas e localizacdo sdcia econ6mica semelhante, deve-se prever
uma possivel variacdo de até 5% nos valores acima expressos (-5% a + 5%), diante dos
interesses inerentes do préprio mercado e de seu proprietdrio.

Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, nos colocando a
disposicao de V.Sa. para quaisquer esclarecimentos que se fagam necessarlo
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20. ANEXOS

Curriculo do Corretor de Imdveis emissor deste Parecer

» Nome: JOSE ROBERTO ALVES

¢ Qualificacdo: Corretor de Imdveis

e CRECI: 226117-F - 22 Regido (Sdo Paulo)

e CNAI: 39749

¢ Endereco: Rua Augusto Cesar Vanucci 164, Alvorada — Piracicaba, SP
¢ Telefone: (19) 97423.7700

¢ E-mail: caxuxo@creci.org.br / caxuxo59@gmail.com

Habilidades Profissionais

e Experiéncia na area Imobilidria como analista de avalia¢cdo desde 2015;
MODELO GESTAO IMOBILIARIA
TRIANON NEGOCIOS IMOBILIARIOS
PDN IMOVEIS

¢ Experiéncia na area Imobiliaria como PERITO JUDICIAL desde 2021;

Formagao Académica
UNIVERSIDADE METODISTA DE PIRACICABA
e Desenhista Projetista — 1978/1981

CRECI-SP

¢ Conclusdo de Curso de Avaliacdo Imobilidria — 2021
® Conclusdo de Curso de Perito Judicial — 2021
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MATRICULA DO IMOVEL
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MAPA DE LOCALIZAGAO
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Area construida - Cadastro Imobiliario: 0,00
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TABELA DE VIDA UTIL DE IMOVEIS

TABELA DE VIDA UTIL DOS IMOVEIS DO BUREAU OF INTERNAL REVENUE

IMOVEL TIPO PADRAO VIDA UTIL (anos)

RESIDENCIAL BARRACO RUSTICO 5

SIMPLES 10

CASA DE MADEIRA 45

RUSTICO 60

ECONOMICO, SIMPLES OU MEDIO 70

FINO OU LUXO 60

APARTAMENTO ECONOMICO, SIMPLES OU MEDIO 60

FINO OU LUXO 50

COMERCIAL ESCRITORIO ECONOMICO OU SIMPLES 70

MEDIO 60

FINO OU LUXO 50

LOJA 70

INDUSTRIAL ARMAZEM 75

GALPAO RUSTICO OU SIMPLES 60

MEDIO 80

SUPERIOR 80

COBERTURA RUSTICO QU SIMPLES 30

FABRICA 30

RURAL SILO 75

DEMAIS CONSTRUCOES RURAIS 60

BANCO 70

HOTEL 50

TEATRO 50
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TABELA DE ESTADOS DE CONSERVAGAO

Esta tabela é usada para a localizacdo dos fatores da tabela de Ross-Heidecke a serem
aplicados nas formulas utilizadas neste parecer.

TABELA DE CLASSIFICACAO DO ESTADO DE CONSERVAGCAO DO IMOVEL

CLASSIFICAGAO cODIGO

Novo A

Entre novo e regular B

Regular C

Entre regular e reparos simples D

Reparos simples E

Entre reparos simples e importantes F

Reparos importantes G

Entre reparos importantes e sem valor H

Sem valor I

5
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TABELA DE ROSS-HEIDECKE PARA DEPRECIACAO DE IMOVEIS

Idade em % ESTADO DE CONSERVAGAO
de vida A B c D E F G H

2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 39,30 53,10 75,40
4 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70
6 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00
8 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30
10 5,50 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60
12 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90
14 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20
16 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50
18 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77,80
20 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 41,80 58,30 78,20
22 13,40 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50
24 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90
26 16,40 16,40 18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30
28 17,90 17,90 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60
30 19,50 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00
32 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40
34 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80
36 24,50 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30
38 26,20 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70
40 28,80 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10
42 29,90 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60
44 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10
46 33,60 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 83,50
48 35,60 35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00
50 37,50 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50
52 39,50 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00
54 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50
56 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 73,30 86,00
58 45,80 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60
60 48,80 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10
62 50,20 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 75,40 87,70
64 52,50 52,50 53,70 56,30 61,10 68,30 77,50 88,20
66 54,80 54,80 55,90 58,40 69,00 69,80 78,60 88,80
68 57,10 57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 79,70 89,40
70 59,50 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,40
72 62,20 62,20 62,90 65,00 68,80 74,60 81,90 90,90
74 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20
76 66,90 66,90 67,70 69,60 72,90 77,90 84,30 91,80
78 69,40 69,40 72,20 71,90 74,90 89,60 85,50 92,40
80 72,00 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10
82 74,60 74,60 75,30 76,70 79,20 83,00 88,00 93,70
84 77,30 77,30 77,80 79,10 81,40 84,50 89,20 94,40
86 80,00 80,00 80,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,00
88 82,70 82,70 83,20 84,10 85,80 88,50 91,80 95,70
90 85,50 85,50 85,90 86,70 88,10 90,30 93,10 96,40
92 88,30 88,30 88,60 89,30 90,40 92,20 94,50 97,10
94 91,20 91,20 91,40 91,90 92,80 94,10 95,80 97,80
96 94,10 94,10 94,20 94,60 95,10 96,00 97,20 98,50
98 97,00 97,00 97,10 97,30 97,60 98,00 98,00 99,80
100 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
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ELEMENTOS VALORIZANTES E ELEMENTOS DESVALORIZANTES

TABELA DE FATORES CORRETIVOS VALORIZANTES E DESVALORIZANTES
TERRENO FATOR

Terreno plano 1,00
Caido para os fundos até 5% 0,95
Caido para os fundos de 5% até 10% 0,90
Caido para os fundos de 10% até 20% 0,80
Caido para os fundos mais de 20% 0,70
Em aclive até 10% 0,95
Em aclive até 20% 0,90
Em aclive acima de 20% 0,85
Abaixo do nivel da rua até 1.00m 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50m 0,90
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 0,80
Acima do nivel da rua até 2,00m 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 0,90

Nesta tabela, a primeira coluna, intitulada TERRENO, descreve caracteristicas do terreno, e na
segunda coluna, intitulada FATOR, o respectivo fator corretivo. Para a aplicacdo desses fatores
basta multiplicar o valor do imdvel por esse fator correspondente a situacdo do terreno.

TABELA DE FATORES CORRETIVOS SOBRE CONSISTENCIA DO TERRENO
CONSISTENCIA DO TERRENO FATOR
Terreno seco 1,00
Terreno em regido inundavel 0,90
Terreno contiguo a corrego 0,80
Terreno inundavel 0,70
Terreno permanentemente alagado 0,60

Nesta tabela, a légica dos calculos é absolutamente a mesma que na tabela anterior. A diferenca
é o elemento a ser levado em consideragao, que neste caso é como o terreno lida com a agua,
sendo que a situacdo padrdo aqui é o terreno seco.

5
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TABELA DE FATORES VALORIZANTES POR FRENTES MULTIPLAS

EDIFICACAO FATOR
Padr3do Popular 1,10
Padrao Médio 1,10
Padrao Alto 1,05

Nesta tabela, estdo sendo consideradas as edificaces e ndo somente o terreno. E, em se
tratando de valorizacdo, o fator é superior a 1. Dessa forma, quando o fator é multiplicado pelo
valor do imovel, o resultado sera um valor maior.
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TERMO DE VISITAGAO PARA VISTORIA COM FINALIDADE DE AVALIAGAO DE IMOVEL

Qualificagdo do interessado(a):

SR. JOSE LUIZ MEDINA

Pelo presente instrumento, o(a) acompanhante acima indicado, declara que nesta data
o imdvel acima foi visitado pelo Corretor de Iméveis JOSE ROBERTO ALVES, CreciSP-226117-F,
para realizar vistoria com a finalidade de dar seguimento a atividade de Avaliacdo Imobiliaria,
tendo, depois de observadas as condicdes, sido deixado o imdvel tal qual encontrado.

Em declaracdo de verdade, o(a) acompanhante e o(a) Corretor(a) de Imdveis firmam o
presente em 2 (duas) vias de igual teor e forma.

Piracicaba, 12 de MARCO de 2026

JOSE LUIZ MEDINA

(interessado)

JOSE[ROBERTO ALVES
CRECISP-226117-F
(Corretor de Imoveis)

{1 : o
J.R. ALVES

Comretor de Imovels - CRECI SP 226117-F
Perito Judicial | Avaliador - CNAI 39748
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CARTA DE APRESENTACAO DE PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Piracicaba, 12 de MARCO 2026

Ao
SR. JOSE LUIZ MEDINA

Ref. Apresentac¢ao de Parecer Técnico de Avaliagao Mercadoldgica

Prezado Senhor,

Sirvo-me do presente, com base na Resolugdo COFECI n® 1066/07 e do Ato Normativo
COFECI n2 001/11, apresentar o resultado da Avaliacdo Imobilidria do imével sito a TRAVESSA
BAPTISTA FORMAGGIO, N2 120, DOIS CORREGOS - PIRACICABA/SP - CEP: 13420-834,
circunstanciado no Parecer Técnico de Avaliacdao Mercadoldgica, n2 JRA 2026-011, contendo 27
paginas, declarado ao CRECISP conforme SELO CERTIFICADOR DIGITAL n2 089286, 26 de
dezembro de 2024.

O presente parecer foi elaborado levando-se em consideracdo as condicdes do citado
imovel, observadas quando da vistoria, tendo sido aplicado o método comparativo direto de
dados de mercado por pesquisa de imdveis com caracteristicas e atributos comparaveis,
conforme transag¢des no mercado imobilidrio da regido.

Agradecendo a confianca despendida, aproveito o ensejo para elevar votos de estima e
consideracdo, colocando-me a disposicdo, para eventuais esclarecimentos que se facam
necessdarios.

Atenciosamente,
Recebido por quem da ciéncia

BERTO ALVES Nome:

CRECISP 226117-F R.G.:

PERITO JUDICIAL Data: / /

Codigo: 83F4-68E1-6CA7-52B1 Assinatura:

CNAI 39749
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Anexo V

COFECI
22 Regiao - Sdo Paulo
DECLARAGAO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Nome do Corretor de Iméveis: Jose Roberto Alves, CPF n° 95973010830, RG n° 8493408-6
SSP/SP, CRECI n° 226117, Endereco: Augusto Cesar Vanucci 164 Jardim Alvorada, Piracicaba-
SP. Declara a emissdo de PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA relativo
ao imovel com as seguintes caracteristicas:

Imével Urbano tipo: Residencial

Por solicitacao de:
Nome do Cliente: JOSE LUIZ MEDINA

PIRACICABA-SP , 12 de Marco de 2026

Assinatura do requerente

Espago reservado para o CRECI

Foi emitido o SELO CERTIFICADOR DIGITAL, identificado pelo n® 126619

Recebi, nesta data, o SELO CERTIFICADOR DIGITAL n° 126619, 12 de Margo de 2026

JOSE ROBERTO ALVES — CRECISP 226117-F A
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AVALIACAO MERCADOLOGICA

Com fundamento na pesquisa mercadoldgica realizada e considerando que o IMOVEL
AVALIADO encontra-se livre e desembaracado de quaisquer &nus reais, tais como gravames,
hipotecas, agdes, titulos ou quaisquer outras restrigdes que possam comprometer ou impedir
sua livre e regular negociagdo, CONCLUO que o imével, conforme descritivo abaixo:

primeire
LIVRO °2 © regisin o
REGISTRO GERAL [miveis fomarca lIe"P{rat:lt:aba
pyees"a tstado de Sao Paulo
—Rarienls — il:hl————j e
123.6361 o1 | 20 de janeiro de 2021 ‘
U J : j\
OGS TID CONTELHD HACIOKAL DE JUSTEOA 19 1518 f/F//'/ ,\

APARTAMIENTO. Tocalzzdo ne  condominio denominado  CONDOMINIO |
1 RESIDENCIAL VIDA NOVA i, com frente para a Avenida Aureliano Fernandes de
Araujo Neto - Ganzaga, n? 571, Bairro Vale do Sal, do municipio, comarca & 1°
Circunscrigdo lmobiliana de Piracicaba/SP, com direito an uso de 1 VAGA ©*
GARAGEM INDETERMINADA, a ser definida por SORTEID, cujo empreencin, =ato
fo: iovado a efeito em terreno com drea total de 24.141,144 m?, a saber:

Apartamento 42 Area privativa 147,320’
;P—a:viment-:)'- ' 30 Area comum 72,2750’
'Bloco 18 AA.'eav total 11.3,598m?
‘ » Fracdo ideal 10,3333%

PROPRIETARIO: FUNDQ DE ARRENDAMENTO RESIDEMNU'AL - FAR, com sede no
Setor Bancario Sul, Quadra 4, _otes 3/4, 212 anda* - “d. Matniz, Bairro Asa Sul, |
Brasitia-DF, CAPI/MF n2 03.150.167/0001-50

| CADASTRO MUNICIPAL: Setor 54, Quadra £115, Late 0235, CPD 1580538 (em area
| maior) '

! b e el 8 AT E AR AN

apresenta, na data-base desta avaliagdo e conforme o estado de conservagdao em que se
encontra, o valor de mercado de R$ 95.000,00 (noventa e cinco mil reais).

Considerando tratar-se de Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica, cujo
embasamento decorre de dados e informacdes obtidos junto ao mercado imobilidrio local,
mediante a aplicacdo do método comparativo com iméveis de caracteristicas fisicas, construtivas
e de localizagdo equivalentes, o valor apurado esta sujeito a uma margem de variagdo estimada
de até 10% (dez por cento), para mais ou para menos (-10% a +10%), em razdo das variagdes
inerentes a dinamica do mercado imobilidrio e aos interesses das partes envolvidas.

Piracicaba, 11 de margo de 2026.

;
‘Zﬁlmzi PO Ao ‘/\Jmlé") Xu %-C\ A‘D'O\O\U@\f/ﬁ

Hﬁstina dos Santos Neta Fioravante — CRECI/SP 142115-F

!

fls. 464

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARCELO GONCALVES ROSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2026 as 13:49 , sob o nimero WPAA26701281419

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011717-31.2022.8.26.0451 e codigo liUfYy56.



