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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA
22 VARA CIVEL DA COMARCA DE SAO SEBASTIAO - SP.

PROC.N20001246-21.2020.8.26.0587
CLASSE - ASSUNTO: CUMPRIMENTO DE SENTENCA - INADIMPLEMENTO

EXEQUENTE: DZAM MAXIMO UNIVERSAL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA. E OUTROS

EXECUTADO: ROZNOWSKI & ROZNOWSKI LTDA ME

tendo analisado os autos, examinado a documentacdo apresentada e procedido as
diligéncias técnicas necessdrias, vem, mui respeitosamente, apresentar as conclusdes a
gue chegou, consubstanciadas no presente:

LAUDO DE AVALIACAO PERICIAL

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALTER CASAL DE REY JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/02/2026 as 13:51 , sob o nimero WSSB26700036046

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001246-21.2020.8.26.0587 e c6digo b70OmkAZh.
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1. PRELIMINARES

Trata-se de avaliacdo judicial de bem imdvel urbano, determinada nos autos do Processo
n2 0001246-21.2020.8.26.0587, em tramite perante a 22 Vara Civel do Foro da Comarca
de Sao Sebastido/SP, na qual o subscritor foi regularmente nomeado Perito Judicial, com
a finalidade de apurar o valor de mercado do imével objeto de penhora.

2. OBJETIVO

O presente trabalho pericial tem por finalidade determinar o Valor de Mercado do imével
penhorado, para fins judiciais.

3. IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Imovel localizado a Avenida Pedro Friggi, n2 2.600, Conjunto Residencial Juscelino
Kubitschek — JK, Apartamento n? 101, Bloco 22, Bairro Cidade Vista Verde, Municipio de
Sdo José dos Campos — SP.

4. IDENTIFICAGAO REGISTRAL

Matricula n2 143.878, registrada no 12 Cartdrio de Registro de Imdveis de S3o José dos
Campos/SP.

5. DATA-BASE E DATA DA VISTORIA

A data-base desta avaliacdo é fevereiro de 2026.

A vistoria técnica do imdvel avaliando foi realizada em fevereiro de 2026.
6. METODOLOGIA E GRAU DE FUNDAMENTAGAO

A avaliagdo foi realizada em conformidade com a ABNT NBR 14.653 — Avaliacao de Bens,
Parte 2 — Imdveis Urbanos, adotando-se o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado.

Quanto ao grau de fundamentacdo, o laudo enquadra-se no Grau lll, conforme critérios
da ABNT NBR 14.653.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALTER CASAL DE REY JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/02/2026 as 13:51 , sob o nimero WSSB26700036046
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7. VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO RS 315.500,00 (trezentos e quinze mil reis
e quinhentos reais) para fevereiro de 2026.

8. QUESITOS APRESENTADOS AS FLS. 393 E RESPOSTAS DO PERITO

QUESITO 1

“Queira o Senhor Perito informar qual a metodologia utilizada na avaliagdo segundo a
NBR 14653-2 da ABNT, justificando a sua adogdo.”

Resposta: A metodologia adotada foi o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, previsto e recomendado pela ABNT NBR 14.653 (Avaliagdo de Bens),
especialmente para avaliacdo de imdveis urbanos quando hd disponibilidade de dados de
mercado passiveis de comparacao.
A justificativa para sua adocdo reside no fato de que o bem avaliando (unidade residencial
em condominio) possui mercado ativo, permitindo a coleta de ofertas/indica¢des de
venda de unidades similares na mesma regidao, com posterior tratamento técnico dos
dados (homogeneizagdo por fatores e saneamento amostral), resultando em estimativa
compativel com o conceito normativo de Valor de Mercado.

QUESITO 2

“Queira o Senhor Perito caracterizar o imovel objeto da lide, no que se refere as suas
caracteristicas fisicas, de acabamento e estado de conservagédo.”

Resposta: O imdvel avaliando consiste em unidade residencial do tipo apartamento,
situada no Conjunto Residencial Juscelino Kubitschek — JK, na Av. Pedro Friggi, n2 2.600,
Apto 101, Bloco 22, municipio de Sdo José dos Campos/SP, vinculada a Matricula n2

143.878 - 19 CRI de Sao José dos Campos/SP.
Quanto as caracteristicas fisicas gerais, trata-se de unidade com uso residencial, tipologia
compativel com condominio multifamiliar.

Quanto a acabamentos e estado de conservagao, registra-se que na data da vistoria ndo
foi possivel o acesso ao interior do imoével, tendo sido realizada vistoria externa, razao
pela qual os acabamentos internos nao puderam ser verificados diretamente. Nessa
condicdo, a caracterizacdo de padrdo/acabamento e conservagdo considera: (i) padrdo
predominante do empreendimento; (ii) informacdes documentais disponiveis; (iii)
coeréncia com os elementos comparativos pesquisados, mantendo-se a cautela técnica
de limitar conclusGes a aspectos observaveis e/ou documentados.
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QUESITO 3

“Queira o Senhor Perito descrever o entorno do imével avaliando, sua localiza¢do e
infraestrutura do logradouro, bem como o padrdo e tipo de edificagoes situadas nas
circunvizinhangas.”

Resposta: O imovel estda inserido em zona urbana consolidada, em bairro com
predominancia residencial, dotada de infraestrutura urbana compativel com uso
habitacional, incluindo pavimentagdo e servicos publicos usuais (rede de energia elétrica,
agua, esgoto e iluminagdo publica), além de oferta de comércio e servicos préoximos.
O padrdo construtivo predominante no entorno é de edificagbes residenciais, com
presenca de condominios e construcdes de tipologia semelhante. A regido apresenta
dindmica de mercado compativel com iméveis de padrao médio, conforme evidenciado
na amostra coletada.

QUESITO 4

“Queira o Senhor Perito informar qual a predomindncia na circunvizinhanga.”

Resposta: A predominancia na circunvizinhanca é residencial, com presenca marcante
de empreendimentos multifamiliares/condominios, além de comércios e servicos de
apoio em eixos préximos, caracterizando regidao com vocacao habitacional.

QUESITO 5

“Queira o Senhor Perito informar se ha facilidade no acesso ao imével.”

Resposta: Sim. O acesso ao imdvel é considerado adequado e facilitado, por estar
localizado em via servida por malha vidria urbana e com conexdes com vias principais do
municipio, permitindo deslocamento por transporte individual e coletivo. O condominio
possui acesso definido e padrdo usual de circulagdo interna.

QUESITO 6

“Queira o Senhor Perito demonstrar detalhadamente os cdlculos efetuados para
obtengdo do valor arbitrado.”

Resposta: Os cdlculos e o tratamento dos dados foram apresentados de forma detalhada
no corpo do Laudo e em seus anexos técnicos, contemplando:

o identificacdo do imdvel avaliando e suas varidveis relevantes;

. selecdo de elementos comparativos;

. aplicacdo de fatores de homogeneizac¢do (quando cabiveis);

. saneamento amostral e definicdo do valor unitario representativo;
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. formacao do valor final do imdvel na data-base;

o indicacdo do grau de fundamentag¢ado e demais parametros de precisdao conforme
ABNT NBR 14.653.

Dessa forma, a memoaria de célculo integra o Laudo como parte essencial de sua
fundamentacao, permitindo reprodutibilidade e conferéncia.

QUESITO 7

“Queira o Senhor Perito informar quem s@o os atuais ocupantes do imoével objeto da
presente lide.”

Resposta: Na diligéncia realizada, nao foi possivel o acesso ao interior do imdvel, tendo
sido realizada vistoria externa, ndo sendo possivel ao Perito, apenas por inspegao
externa, identificar com seguranca técnica e documental quem sao os ocupantes atuais.

A identificacdao formal de ocupantes, quando necessaria, deve ser obtida por meios
proprios do Juizo e/ou das partes, tais como: informacdes do administrador/portaria do
condominio (se houver registro), diligéncia de Oficial de Justica, declara¢gdes/documentos
das partes ou outros elementos de prova constantes dos autos. O Perito limita-se,
portanto, a informar a impossibilidade de confirmacado inequivoca por vistoria externa.

8.1. QUESITOS APRESENTADOS AS FLS. 393 E RESPOSTAS DO PERITO

1- Descrever o imovel, apontando sua exata localizagéo, suas exatas dimensoes e
indicando qual a construgdo erigida sobre o terreno e as respectivas dreas,
especificando, ainda, qual(is) a(s) caracteristica(s)construtiva(s) do imével;

Resposta: O imdvel avaliando consiste em unidade residencial do tipo apartamento,
situada no Conjunto Residencial Juscelino Kubitschek — JK, na Av. Pedro Friggi, n2 2.600,
Apto 101, Bloco 22, municipio de Sao José dos Campos/SP, vinculada a Matricula n2
143.878 — 12 CRI de Sdo José dos Campos/SP. Quanto as caracteristicas fisicas gerais,
trata-se de unidade com uso residencial, tipologia compativel com condominio
multifamiliar.

Quanto a acabamentos e estado de conservagao, registra-se que na data da vistoria ndo
foi possivel o acesso ao interior do imoével, tendo sido realizada vistoria externa, razao
pela qual os acabamentos internos nao puderam ser verificados diretamente. Nessa
condicdo, a caracterizacdo de padrdo/acabamento e conservac¢do considera: (i) padrdo
predominante do empreendimento; (ii) informacdes documentais disponiveis; (iii)
coeréncia com os elementos comparativos pesquisados, mantendo-se a cautela técnica
de limitar conclusGes a aspectos observaveis e/ou documentados.
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2- Descrever as caracteristicas fisicas, de acabamento, estado de conservagdo e bens
moveis existentes no imovel;

Reposta: Quanto a acabamentos e estado de conservagao, registra-se que na data da
vistoria ndo foi possivel o acesso ao interior do imdvel, tendo sido realizada vistoria
externa, razdo pela qual os acabamentos internos ndo puderam ser verificados
diretamente. Nessa condi¢do, a caracterizacdo de padrdo/acabamento e conservacdo
considera: (i) padrdao predominante do empreendimento; (ii) informac¢des documentais
disponiveis; (iii) coeréncia com os elementos comparativos pesquisados, mantendo-se a
cautela técnica de limitar conclusdes a aspectos observaveis e/ou documentados.

3- Apontar o valor de mercado do imével, utilizando-se de elementos existentes no
local;

Resposta: VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO RS 315.500,00 (trezentos e
quinze mil reis e quinhentos reais) para fevereiro de 2026.

4- Apontar quantas vagas de carro hd para o imovel;

Resposta: duas vagas.

9. ANEXO

ANEXO | - AVALIACAO DE IMOVEL URBANO MATRICULA 143.878 - Quadros
comparativos e memoria de calculo, Fotografias do imdvel avaliando Matricula
imobilidria;
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10. ENCERRAMENTO

Segue o presente LAUDO DE AVALIACAO PERICIAL — PENHORA impresso em folhas
numeradas, redigidas em um sé lado, sendo a Ultima datada e assinada, para que produza
seus juridicos e legais efeitos.

Declara o signatdrio que o presente trabalho foi elaborado com independéncia técnica.

Coloca-se o Perito Judicial a disposicdo do MM. Juizo para prestar eventuais
esclarecimentos que se fizerem necessarios.

S3do Sebastido, 04 de fevereiro de 2026.
ENG. WALTER CASAL DE REY JR.

Perito Judicial

CREA-SP n2 5060116714
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Avaliacao de Imdveis Urbanos

Walter Casal de Rey Junior Precisdo e Fundamentagdo conforme
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NBR 14.653-2

INFORMAGCOES GERAIS
Solicitante: FORO DE SAO SEBASTIAO - 22 VARA CIVEL Data da Solicitagdo: 24 de outubro de 2024
Proprietario:  Dzam Maximo Universal Empreendimentos Imobilidrios Ltda Data da Vistoria: 26/01/2026
Endereco: Conj. Res. Juscelino Kubstichek - JK - Av. Pedro Friggi Data do Laudo: 03/02/2026
Complemento: n22.600 - Apto 101 - Bl 22 Matricula/Cartério: 143.878 - 12 RI DE SAO JOSE DOS CAMPOS
Bairro: Tatetuba Objetivo: AVALIACAO DE IMOVEL
Cidade: Sd0 José dos Campos UF: SP CEP: 12223-430 Finalidade: LAUDO PERICIAL - PENHORA
Metodologia: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado Tratamento dos Dados:  Fatores

Informagdes de Areas Caracteristicas do Imével

Matricula IPTU Uso: Residencial
Terreno: - m? Terreno: - m? Tipologia: Apto tipo 1
Construida: 84,15 m? Construida: - m? Idade Aparente: 30
Comum: 117,48 m? Fragdo Ideal: - Topografia: Plano
Garagem: 22,08 m? Area Considerada Est. Conservagdo:  Regular
Depésito: - m? Terreno: B m? Qtd. de Quartos: 3
Total: 223,71 m? Construida: 84,15 m? Qtd. de Vagas: 2
Fragdo Ideal: 0,357693% Ocupacio: Sem Informagbes

VALOR DE MERCADO ADOTADO

RS 315.500,00

( TREZENTOS E QUINZE MIL, QUINHENTOS REAIS )

COMENTARIOS GERAIS

Na data da vistoria ndo foi possivel acesso ao imével avaliando. Vistoria externa.

Responsavel Técnico: Walter Casal de Rey Junior

Telefone de Contato: (11) 97710-8551 Assinatura: b\> = N Ve QS‘D DC 6\ 3

Identificagdo: CREA - 5060116714
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Walter Casal de Rey Junior Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

CARACTERISTICA DO TERRENO

Topografia: Drenagem: Formato: Situagdo: Zoneamento:
Plano Boa Irregular Condominio ZR
Frente: L. Direito: L. Esquerda: Fundos: Area:

- m - m - m - m - m?

ADENDO

Fator Valorizante:

Fator Desvalorizante:

CARACTERISTICAS DA REGIAO

Equipamentos Comunitarios Infraestrutura Urbana
Até 500 m 1.000 m >1.000 m
Coleta de Lixo: El |:| I:I Rede de Agua: Sim lluminag&o Publica: Sim
Transporte Coletivo: El |:| I:I Rede de Esgoto: Sim Fossa: Nao
Comércio: El |:| I:I Rede de E. Elétrica: Sim Pogo: Sim
Rede Bancdria: El |:| III Rede de Telefone: Sim
Escola: El |:| I:I Pavimentacgdo: Sim
Saude: El |:| III Arborizagdo: Sim
Seguranga: El |:| I:I Esgoto Pluvial: Sim
Lazer El |:| I:I Gas Canalizado: Nao

COMENTARIOS SOBRE A REGIAO

A regido fica a cerca de 7km do centro de Sdo José dos Campos na margem direita da Rodovia Presidente Dutra, sentido Rio de Janeiro.
Localizagdo: Avenida Pedro Friggi, proximo ao Supermercado Nagumo, feira de sabado e McDonald's.

Perfil: Considerado um condominio familiar, com facilidade de acesso a regido central e comércio.

Estrutura: Portaria, churrasqueira, quadra poliesportiva, bicicletario, campo de futebol e quadra de futebol de saldo.
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Walter Casal de Rey Junior Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

EMPREENDIMENTO (Caso seja um apartamento)

Apresentagdo: Lazer: Possui Vagas no Emp. Tipo das Vagas Nudmero de Blocos:
Bom necessario (até 3 itens de lazer) Sim Mista(Cob e Des) 32

Numero do Pavimentos: NuUmero de Subsolos: Numero de Elevadores: Numero de Unidade por Pavimento:
3 - - 4

ADENDO

Imovel em Construgdo: Nao Status da Obra: 100%

Quais servigos faltantes para conclusdo da obra?

DISTRIBUICAO / ACABAMENTO INTERNOS (Predominantes)

Distribui¢do Qtd. Piso Paredes Forro Esquadrias
Sala 1
Cozinha 1
Dormitérios 3
Suite 1
Banheiro Social 1
Area de Servico 1

COMENTARIOS SOBRE OS ACABAMENTOS

Os acabamentos ndo puderam ser verificados pois a vistoria realizada foi externa. O imdvel possui entrada social e de servigo.

Pagina 3 de 28

umero WSSB26700036046

13:51,sobon

do original, assinado digitalmente por WALTER CASAL DE REY JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/02/2026 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001246-21.2020.8.26.0587 e codigo b70mkAZh.

Este documento



"YyZwwo.2q ob1poed 8 /850°92°8'0202 TZ-9%72T000 0SSad04d 0 awlojul ‘op ojuawndogeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fesaj/:sdny aus o assade ‘[eulblio o Iajuod ered
9709€00029Z9SSM 0JaWnu 0 qos * TG:ET St 9202/20/70 Wa 0pe|0doloid ‘ojned OBS 8p opeis3 op ealsN ap [eundliL @ HOINNC A3Y 3 TYSYD ¥ILTVYM Jod sjuswientip opeuisse ‘[euiflo op eidod 9 ojuswnoop 8is3

fls. 509

Pagina 4 de 28

Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

RELATORIO FOTOGRAFICO

dveis Urbanos

ove

de lm

iacao

Walter Casal de Rey Junior

Aval



"YyZwwo.2q ob1poed 8 /850°92°8'0202 TZ-9%72T000 0SSad04d 0 awlojul ‘op ojuawndogeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fesaj/:sdny aus o assade ‘[eulblio o Iajuod ered
9709€00029Z9SSM 0JaWnu 0 qos * TG:ET St 9202/20/70 Wa 0pe|0doloid ‘ojned OBS 8p opeis3 op ealsN ap [eundliL @ HOINNC A3Y 3 TYSYD ¥ILTVYM Jod sjuswientip opeuisse ‘[euiflo op eidod 9 ojuswnoop 8is3

fls. 510
Pagina 5 de 28

Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

LS 1 o=

L=<

J
.b.

Avaliagao de Imdveis Urbanos

Walter Casal de Rey Junior




"YyZwwo.2q ob1poed 8 /850°92°8'0202 TZ-9%72T000 0SSad04d 0 awlojul ‘op ojuawndogeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fesaj/:sdny aus o assade ‘[eulblio o Iajuod ered
9709€00029Z9SSM 0JaWnu 0 qos * TG:ET St 9202/20/70 Wa 0pe|0doloid ‘ojned OBS 8p opeis3 op ealsN ap [eundliL @ HOINNC A3Y 3 TYSYD ¥ILTVYM Jod sjuswientip opeuisse ‘[euiflo op eidod 9 ojuswnoop 8is3

fls. 511

Pagina 6 de 28

Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

is Urbanos

7

ao de Imoéve

iacdo

Walter Casal de Rey Junior

Aval



"YyZwwo.2q ob1poed 8 /850°92°8'0202 TZ-9%72T000 0SSad04d 0 awlojul ‘op ojuawndogeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fesaj/:sdny aus o assade ‘[eulblio o Iajuod ered
9709€00029Z9SSM 0JaWnu 0 qos * TG:ET St 9202/20/70 Wa 0pe|0doloid ‘ojned OBS 8p opeis3 op ealsN ap [eundliL @ HOINNC A3Y 3 TYSYD ¥ILTVYM Jod sjuswientip opeuisse ‘[euiflo op eidod 9 ojuswnoop 8is3

fls. 512
Pagina 7 de 28

Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

"+ ADMINISTRAGAO

Avaliagao de Imdveis Urbanos

Walter Casal de Rey Junior




fls. 513

Avaliagao de Imdveis Urbanos

Walter Casal de Rey Junior Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

CROQUI DE LOCALIZACAO DO IMOVEL OBJETO DESTA AVALIACAO

A
= < 2,
FATEC S3o José s,
|,
=7 dos Campos - Prof... 3
%,
JARDIM/NOVA 4
DETROIT SARDIM
VILA TESOURO SANTA INES |
ARDIM SAO, JARDIM SANTA
VICENTE X : INES 111 JARDIM
Parque Ecolégico Sergio SAO JOSE II
. VISTA Sobral de Oliveira =
NDA garbece™®
B JARDIM
MOTORAMA
IUSTRIAL
MORADA
! DO FENIX
cipal Q JARDIM
VISTAWERDE: CYNN HOTELS @ PARAISO DO SOL
<
RES. ANA
MARIA
Semar Supermercados Q
-/Sao José dos Campos
CHACARAS 9 Coop Supermercado
ARAUJO ~#:=Novo Horizonte
SANTA RITA
JARDIM DAS Q UPA Novo
SANTA HELENA GEREJEIRAS
Google Maps
Restaurante Quero Quero Q Dadne dn mana @2026  Rracil  Termoe  Drivaridade  Enviar feadhack sohra d

Coordenadas: -23.174624333817285, -45.81595796299038

CROQUI DO ZONEAMENTO

ZONA RESIDENCIAL (ZR)

Faud

= Residencial unifamiliar
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fls. 514
Avaliagao de Imdveis Urbanos
Walter Casal de Rey Junior Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2
METODOLOGIA UTILIZADA PARA AVALIACAO

NORMAS APLICAVEIS

A metodologia utilizada para determinacdo do valor do bem estd fundamentada na NBR-14653 — Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens da Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes 1: Procedimentos Gerais e 2: Iméveis Urbanos.

Para complemento do trabalho foi utilizada a Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos versdo 2011, publicada pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de
AvaliacGes e Pericias de Engenharia, Departamento de Sdo Paulo.

FATORES APLICADOS NA INFLUENCIA DO IMOVEL

FATOR OFERTA
Descrigao Depreciagdo Fator*
Transacdo 0% 1,00
Oferta 10% 0,90
Fonte: (Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos - IBAPE-SP (2011))
FATOR AREA

Pode-se observar junto ao mercado imobiliario, que de um modo geral, a medida que aumentam as dreas em negdcio, e consequentemente o volume de
dinheiro da comercializagdo, diminuem proporcionalmente, os valores unitarios das transagdes em ofertas, e, além disso, € muito comum na grande
maioria dos casos, representando uma espécie de desconto concedido pelos vendedores a medida que crescem as importancias das transagoes.

Desta forma, é necessaria a aplicagdo de um coeficiente que traduza tal atitude do mercado imobilidrio, denominada no presente estudo como Fator
Area.

Para a determinagdo deste fator, utilizou-se as seguintes equagdes, conforme prescrito na publicagdo “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes”
de autoria de Sérgio Antdnio Abunahman, publicado pela Editora Pini:

1
Area do Elemento Comparativo )“ > Se a diferenga da drea da amostra for menor ou igual a 30% a area do avaliando, o

Fator Area = = - , o N A
Area do Avaliando resultado ¢ entdo elevado a poténcia de 0,25 (ou 1 /4);

Wl

> Caso seja superior a 30%, ¢ elevado a poténcia de 0,125 (ou 1/8).

Area do Elemento Comparativo
Area do Avaliando

Fator Area = (

Fonte: (Curso Bésico de Engenharia Legal e de AvaliagGes de autoria de Sérgio Antonio Abunahman, publicado pela Editora Pini)

FATOR TOPOGRAFIA

Descrigdo Depreciagdo Fator*
Plano - 1,00
Caido para os fundos até 5% 5% 0,95
Caido para os fundos até 5% a 10% 10% 0,90
Caido para os fundos até 10% a 20% 20% 0,80
Caido para os fundos mais de 20% 30% 0,70
Em aclive até 10% 5% 0,95
Em aclive até 20% 10% 0,90
Em aclive acima de 20% 15% 0,85
Abaixo no nivel da Rua até 1,00 m - 1,00
Abaixo no nivel da Rua de 1,00 ma 2,50 m 10% 0,90
Abaixo no nivel da Rua de 2,50 m a 4,00 m 20% 0,80
Acima do nivel da Rua até 2,00 m - 1,00
Acima do nivel da Rua de 2,00 m até 4,00 m 10% 0,90

Fonte: (Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos - IBAPE-SP (2011))
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Avaliagao de Imdveis Urbanos

Walter Casal de Rey Junior

fls. 515

Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

METODOLOGIA UTILIZADA PARA AVALIACAO

FATORES APLICADOS NA INFLUENCIA DO IMOVEL
FATOR PADRAO CONSTRUTIVO (ACABAMENTOS)

Classificagao

Barracos Rusticos

Barraco Simples

Casa Rustico

Casa Proletario

Casa Econémico

Casa Simples

Casa Médio

Casa Superior

Casa Fino

Casa Luxo

Apartamento Econdmico
Apartamento Simples S/ elevador
Apartamento Simples C/ elevador
Apartamento Médio S/ elevador
Apartamento Médio C/ elevador
Apartamento Superior S/ elevador
Apartamento Superior C/ elevador
Apartamento Fino

Apartamento Luxo

Escritdrio Econdmico

Escritério Simples S/ elevador
Escritério Simples C/ elevador
Escritério Médio S/ elevador
Escritério Médio C/ elevador
Escritério Superior S/ elevador
Escritério Superior C/ elevador
Escritdrio Fino

Escritdrio Luxo

Galpdo Econémico

Galpdo Simples

Galpdo Médio

Galpao Superior

Cobertura Simples

Cobertura Médio

Cobertura Superior

Min

0,091
0,178
0,409
0,624
0,919
1,251
1,903
2,356
3,331
4,843
2,473
3,180
3,562
3,828
4,568
5,377
6,144
7,090
7,984
2,081
3,378
3,742
4,014
4,745
5,206
5,768
7,073
9,935
0,518
0,982
1,368
1,872
0,071
0,229
0,333

Med

0,136
0,203
0,481
0,734
1,070
1,497
2,154
2,659
3,865
4,843
2,748
3,533
3,958
4,218
5,075
5,974
6,827
7,410
8,683
2,313
3,753
4,158
4,330
5,273
5,784
6,371
7,929

10,376
0,609
1,125
1,656
1,872
0,142
0,293
0,486

Max

0,177
0,234
0,553
0,844
1,221
1,743
2,355
3,008
4,399
4,843
3,023
3,827
4,354
4,640
5,583
6,572
7,089
7,983
9,551
2,544
4,013
4,573
4,763
5,767
6,363
7,072
8,722

10,376
0,700
1,268
1,871
1,872
0,213
0,357
0,639

Idade Referencial -
(Ir) anos
5
10
60
60
70
70
70
70
60
60
60
60
60
60
60
60
60
50
50
70
70
70
60
60
60
60
50
50
60
60
80
80
20
20
30

Valor Residual
-R (%)
0%
0%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
20%
10%
10%
10%

Fonte: (Adaptado dos Estudos VEIU - Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos e IUP - indice de Unidade Padronizadas, ambos publicados pelo IBAPE-SP em 2019)

FATOR DE ADEQUAGAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO (DEPRECIAGAO)

O Fator de Adequacgdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo (Foc ou F. Obsol.) é determinado pela expressdo:

FocouF.Obsol.=R+Kx (1 —R)

Onde:

Foc — Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao;

R — Valor residual corresponde ao padrdo da edificacdo, expresso em percentagem do valor de reprodugdo, conforme Tabela do Fator Padrdo

Construtivo (Acabamentos);

K — Coeficiente de Ross-Heidecke, pode ser calculado por férmula ou utilizar a tabela abaixo que é derivada da férmula.

Férmula de Aplicagdo do K

le
7
K=(0—-Eco)x |1 —

Ou

(

2
9]
2

Onde:

Ec - Estado de Conservagdo

le - Idade da edificagdo
Ir - Idade referencial
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Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Tabela de Ross-Heidecke

Idade em Estado de conservagdo - Ec
% da vida a b c d e f g h
referencia 0,00% 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% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 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% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 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 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 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 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
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 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 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 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 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% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 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 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 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 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
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% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
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
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Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Pav. Residencial Comercial
0 0,980 1,000
1 1,000 1,000
2 1,040 1,020
3 1,060 1,030
4 1,080 1,040
5 1,090 1,045
6 1,100 1,050
7 1,110 1,055
8 1,120 1,060
9 1,125 1,063
10 1,130 1,065
11 1,135 1,068
12 1,140 1,070
13 1,145 1,073
14 1,150 1,075
15 1,155 1,078
16 1,160 1,080
17 1,165 1,083
18 1,170 1,085
19 1,175 1,088

20 1,180 1,090
21 1,185 1,093
22 1,190 1,095
23 1,195 1,098
24 1,200 1,098

Fonte: (Autor Desconhecido)

Uso Fator
Residencial 1,050
Comercial 1,100
Industrial 1,000

FATOR ANDAR

MULTIPLAS FRENTES

Fonte: (Adaptado Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos - IBAPE-SP (2011))
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Avaliagdo de Imdveis Urbanos Ir

Walter Casal de Rey Junior Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

METODOLOGIA UTILIZADA PARA AVALIAGAO

FORMULA DA HOMOGENEIZAGAO

Com o objetivo de facilitar os calculos através da programagéo, plotamos os fatores retro indicados na expressdo matematica genérica que segue:

v= (L) xFofert Z A _otar.+1
= v X r. ertax _— ] — .
Area FnC

Onde:

V = Valor do Comparativo

PA = Prego Anunciado do Imovel

Area = Area do Imével

F. Oferta = Fator Oferta

FnA - Fator de Influéncia do Avaliando

FnC - Fator de Influéncia do Comparativo

Qtd F. - Quantidade de Fatores efetivamente utilizados

CALCULO DO INTERVALO DOS ELEMENTOS HOMOGENEOS

Consiste em definir limites (inferior e superior) para variagdo dos dados amostrais, desconsiderando-se os valores que ndo atinjam ou excedam estes
limites, considerado o Critério da Média Saneada, sendo aplicado a expressdo a seguir:

Li=(X—-30%*X) =X =070 > Limite Inferior
Ls = (X +30% = X) = X = 1,30 > Limite Superior
Onde:

Li = Limite inferior do intervalo
Ls = Limite superior do intervalo
X = Média aritmética simples

SANEAMENTO AMOSTRAL

Para saneamento amostral considerou-se as premissas expressas no Anexo B da 14653-2 e a NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS publicado
pelo IBAPE-SP. Sendo, somente apds verificar um conjunto de fatores, os dados devem ser saneados, por meio dos seguintes procedimentos:

a) Calcula-se a média dos valores unitarios homogeneizados;

b) Adota-se como intervalo de elementos homogéneos, aquele definido entre os limites de 30%, para mais ou para menos, do respectivo valor médio;

c) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se essa média como representativa do valor unitario de mercado;

d) Caso contrario, procura-se o elemento que, em mddulo, esteja mais afastado da média, que é excluido da amostra. Apds a exclusdo, procede-se como
em a) e b), definindo-se novos limites

e) Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos novos limites devem ser reincluidos;

f) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o intervalo de +/- 30% em torno da Ultima média;

g) Se houver coincidéncia de mais de um elemento a ser excluido na etapa d), deve-se excluir apenas um, devidamente justificado;

Obs: Ndo sdo considerados elementos semelhantes ao avaliando aqueles cujos valores unitdrios, apds a aplicagdo do conjunto de fatores, resultem numa
amplitude de homogeneizagdo aquém da metade ou além do dobro do valor original de transagdo (descontada a incidéncia do fator oferta quando
couber).

CALCULO DO INTERVALO DE CONFIANCA

O intervalo de confianga é uma amplitude de valores derivados da estatistica, que tem a probabilidade de conter o valor de um parametro populacional
desconhecido. Seu célculo é usado para analisarmos a faixa de pregos unitarios em que o imdvel avaliando esta inserido, considerando um certo grau de
confianga (adota-se 80%). Para isso, utiliza-se a média aritméticas dos precos unitarios dos elementos da amostra.

Desse modo, para o calculo dos limites de confianga, segundo a Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30), temos:

S e )
Linin = X + ta1 —ajzm-1) * (ﬁ) > Valor critico inferior
S
Linax =X+ ta —a/zm-1) * ﬁ > Valor critico superior

Lmax é o valor critico superior;

Lmin é o valor critico inferior;

x € a média aritmética da amostra;

t(1- ;n-1) é o valor percentual para a distribuicdo “t” de student para um grau de liberdade n-1 e um dado grau de confianca c (80%), tabela abaixo;
S é o desvio padrdo da amostra;

n é o nimero de elementos da amostra.
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Unilateral 0,25 0,20 0,15 0,10 0,05

Bilateral 0,50 0,40 0,30 0,20 0,10
c 0,50 0,60 0,70 0,80 0,90
GL
1 1,0000 1,3764 1,9626 3,0777 6,3138
2 0,8165 1,0607 1,3862 1,8856 2,9200
3 0,7649 0,9785 1,2498 1,6377 2,3534
4 0,7407 0,9410 1,1896 1,5332 2,1318
5 0,7267 0,9195 1,1558 1,4759 2,0150
6 0,7176 0,9057 1,1342 1,4398 1,9432
7 0,7111 0,8960 1,1192 1,4149 1,8946
8 0,7064 0,8889 1,1081 1,3968 1,8595
9 0,7027 0,8834 1,0997 1,3830 1,8331
10 0,6998 0,8791 1,0931 1,3722 1,8125
11 0,6974 0,8755 1,0877 1,3634 1,7959
12 0,6955 0,8726 1,0832 1,3562 1,7823
13 0,6938 0,8702 1,0795 1,3502 1,7709
14 0,6924 0,8681 1,0763 1,3450 1,7613
15 0,6912 0,8662 1,0735 1,3406 1,7531
16 0,6901 0,8647 1,0711 1,3368 1,7459
17 0,6892 0,8633 1,0690 1,3334 1,7396
18 0,6884 0,8620 1,0672 1,3304 1,7341
19 0,6876 0,8610 1,0655 1,3277 1,7291
20 0,670 0,8600 1,0640 1,3253 1,7247
21 0,6864 0,8591 1,0627 1,3232 1,7207
22 0,6858 0,8583 1,0614 1,3212 1,7171
23 0,6853 0,8575 1,0603 1,3195 1,7139
24 0,6848 0,8569 1,0593 1,3178 1,7109
25 0,6844 0,8562 1,0584 1,3163 1,7081
26 0,6840 0,8557 1,0575 1,3150 1,7056
27 0,6837 0,8551 1,0567 1,3137 1,7033
28 0,6834 0,8546 1,0560 1,3125 1,7011
29 0,6830 0,8542 1,0553 1,3114 1,6991
30 0,6328 0,8538 1,0547 1,3104 1,6973

Lmax —Lmin
X

AP =

Lmax é o valor critico superior;
Lmin é o valor critico inferior;
x € a média aritmética da amostra;

DETERMINACAO DO GRAU DE PRECISAO

O grau de precisdo sera dado a partir da amplitude do intervalo de confianga, sendo:

CALCULO DO CAMPO DE ARBITRIO

fls. 519

O campo de arbitrio corresponde a semi-amplitude de 15% em torno da estimativa pontual adotada. Pode-se arbitrar o valor do bem, desde que

devidamente justificado.
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Avaliagao de Iméveis Urbanos

Walter Casal de Rey Junior

Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

DADOS DO IMOVEL OBJETO DA AVALIACAO

Enderego: Conj. Res. Juscelino Kubstichek - JK - Av. Pedro Friggi, n2 2.600 - Apto 101 - Bl 22
Bairro: Tatetuba |Cidade: |S§o José dos Campos |UF: |SP
Informante: NA
Area Priv./Constr.: [84,15 Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: 0,00 Uso: Residencial Profundidade:
Area Equivalente: |- CLASSIFICACAO Apar Simples S/ elevad
Idade Aparente: 30 anos Tipologia: Apto tipo 1 Mult. Frentes:
Qtde. Dorm.: 3 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
Prego Anunciado:  |NA Vagas: 2 Andar:
Oferta/ Transagdo: |NA Unitéario/m?: NA Data: 03/02/2026
Observagdes: Avaliando

Pesquisa de Elementos Comparativos

Elemento Comparativo 1

Enderego: Avenida Pedro Friggi, 2600
Bairro: Cidade Vista Verde |Cidade: |S§o José dos Campos |UF: |SP
Informante: Impera Imoveis

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Prego Anunciado:
Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Prego Anunciado:
Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Prego Anunciado:
Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

88,00

25 anos

3

R$ 280.000,00

Oferta

Topografia:

Uso:

Classificagdo:
Tipologia:

Est. de Conservagdo:
Vagas:

Unitario/m?:

Plano Testada:
Residencial Profundidade:
Apar Simples S/ elevad
Mult. Frentes:
Regular Zoneamento:
2 Andar:
RS 2.863,64 Data: 03/02/2026

https://tinyurl.com/26ré6wug4

Elemento Comparativo 2

Avenida Pedro Friggi, 2600

Cidade Vista Verde

|Cidade: |S§o José dos Campos

UF: |SP

Movae Imoveis

63,00

30 anos

2

R$ 270.000,00

Oferta

Topografia:

Uso:

Classificagdo:
Tipologia:

Est. de Conservagdo:
Vagas:

Unitario/m?2:

Plano Testada: -
Residencial Profundidade: |-
Apar les S/ elevador |Médio
Mult. Frentes: |-
Entre reparos simpldZoneamento: |ZR
1 Andar: 2
RS 3.857,14 Data: 03/02/2026

https://tinyurl.com/2yh6g3z6

Elemento Comparativo 3

Avenida Pedro Friggi, 2600

Cidade Vista Verde

|Cidade: |S'a'o José dos Campos

Leads4Sales

86,00

25 anos

3

R$ 400.000,00

Oferta

Topografia:

Uso:

Classificagdo:
Tipologia:

Est. de Conservagdo:
Vagas:

Unitério/m?:

Testada: -
Residencial Profundidade: |-
Apar les S/ elevad: Médio
Mult. Frentes: |-
Reparos simples Zoneamento: |ZR
1 Andar: 2
RS 4.186,05 Data: 03/02/2026

https://tinyurl.com/24cerkl
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Enderego:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Enderego:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Elemento Comparativo 4

Avenida Pedro Friggi, 2600

Cidade Vista Verde |Cidade: |S§o José dos Campos |UF: |SP
HUGO IMOVEIS

85,00 Topografia: Plano Testada:

- Uso: Residencial Profundidade:

- Classificagdo: Apar Simples S/ elevad

20 anos Tipologia: Mult. Frentes:

3 Est. de Conservagdo: Entre regular e repalZoneamento:

RS 370.000,00 Vagas: 2 Andar:

Oferta Unitario/m?: RS 3.917,65 Data: 03/02/2026

https://tinyurl.com

/2c0359ex

Elemento Comparativo 5

Avenida Pedro Friggi

Cidade Vista Verde

|Cidade: |S§o José dos Campos

Grupo Expert Negoci:

acoes Imobiliarias

107,00

15 anos

3

R$ 402.800,00

Oferta

Topografia:

Uso:

Classificagdo:
Tipologia:

Est. de Conservagdo:
Vagas:

Unitario/m?2:

Plano Testada: -

Residencial Profundidade: |-

Apar Simples S/ elevador |Médio
Mult. Frentes: |-

Regular Zoneamento: |ZR

2 Andar: 1

RS 3.388,04 Data: 03/02/2026

https://tinyurl.com

/2ywed3fl

Elemento Comparativo 6

Avenida Pedro Friggi

Cidade Vista Verde

|Cidade: |S§o José dos Campos

IMOV NEGOCIOS IMOBILARIOS

68,00

20 anos

2

R$ 350.000,00

Oferta

Topografia:

Uso:

Classificagdo:
Tipologia:

Est. de Conservagdo:
Vagas:

Unitario/m?2:

Plano Testada: -
Residencial Profundidade: |-
Apar les S/ elevad Médio
Mult. Frentes: |-
Entre regular e repa|Zoneamento: |ZR
1 Andar: 3
RS 4.632,35 Data: 03/02/2026

https://tinyurl.com

/2augz3ca

Elemento Comparativo 7

Avenida Pedro Friggi

Cidade Vista Verde

|Cidade: |S§o José dos Campos

satelite19.gkaza

69,00

15 anos

2

R$ 390.000,00

Oferta

Topografia:

Uso:

Classificagdo:
Tipologia:

Est. de Conservagdo:
Vagas:

Unitario/m?2:

Plano Testada: -
Residencial Profundidade: |-
Apar les S/ elevad Médio
Mult. Frentes: |-
Entre regular e repa|Zoneamento: |ZR
1 Andar: 1
RS 5.086,96 Data: 03/02/2026

https://tinyurl.com

/2yd84kx|
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Enderego:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Enderego:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Elemento Comparativo 8

Avenida Pedro Friggi

Cidade Vista Verde |Cidade: |S§o José dos Campos

Grupo Kaza Apolo

68,00 Topografia: Plano Testada: -

- Uso: Residencial Profundidade: |-

- Classificagdo: Apar Simples S/ elevad Médio

20 anos Tipologia: Mult. Frentes: |-

2 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento: |ZR

R$ 340.000,00 Vagas: 1 Andar: 2

Oferta Unitario/m?: R$ 4.500,00 Data: 03/02/2026

https://tinyurl.com

/2acjgqec6

Elemento Comparativo 9

Avenida Pedro Friggi

Cidade Vista Verde |Cidade: |S§o José dos Campos
vendaparquel

76,00 Topografia: Plano Testada: -

- Uso: Residencial Profundidade: |-

- Classificagdo: Apar Simples S/ elevad Médio

25 anos Tipologia: Mult. Frentes: |-

2 Est. de Conservagdo: Entre reparos simpldZoneamento: |ZR

R$ 300.000,00 Vagas: 1 Andar: 1

Oferta Unitério/m?: R$ 3.552,63 Data: 03/02/2026

https://tinyurl.com

/2ygkcjal

Elemento Comparativo 10

Avenida Pedro Friggi 3100

Cidade Vista Verde |Cidade: |S§o José dos Campos

Vale Lar Imoveis

68,00 Topografia: Plano Testada: -

- Uso: Residencial Profundidade: |-

- Classificagdo: Apar les S/ elevad Médio

25 anos Tipologia: Mult. Frentes: |-

2 Est. de Conservagdo: Reparos simples Zoneamento: |ZR

R$ 298.000,00 Vagas: 1 Andar: 3

Oferta Unitério/m?: RS 3.944,12 Data: 03/02/2026

https://tinyurl.com

/23cxypo2

Elemento Comparativo 11

Avenida Pedro Friggi

Cidade Vista Verde

|Cidade: |S§o José dos Campos

INFINITY CORRETORES ASSOCIADOS DO VALE LTDA

84,00

25 anos

3

R$ 375.000,00

Oferta

Topografia:

Uso:

Classificagdo:
Tipologia:

Est. de Conservagdo:
Vagas:

Unitério/m?:

Plano Testada: -
Residencial Profundidade: |-
Apar les S/ elevador |Médio
Mult. Frentes: |-
Reparos simples Zoneamento: |ZR
2 Andar: 3
R$ 4.017,86 Data: 03/02/2026R |*

https://tinyurl.com

/2de2x5lc

Elemento Comparativo 12

UF: |SP

Avenida Pedro Friggi

Cidade Vista Verde

|Cidade: |S§o José dos Campos

Alkova Iméveis

85,00

20 anos

3

R$ 380.000,00

Oferta

Topografia:

Uso:

Classificagdo:
Tipologia:

Est. de Conservagdo:
Vagas:

Unitéario/m?:

Plano Testada: -

Residencial Profundidade: |-

Apar les S/ elevad: Médio
Mult. Frentes: |-

Regular Zoneamento: |ZR

1 Andar: 3

R$ 4.023,53 Data: 03/02/2026

https://tinyurl.com

/27zdvjud
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ANALISE DIRETA DOS PARAMETROS DA AVALIACAO

180,00

160,00

140,00

120,00

100,00

80,00

60,00

40,00

20,00

0,00

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Avaliando

AREA PRIV./CONSTR.

0.003

0.002

0.002

0.001

0.001

0.000

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Avaliando

ANDAR
0.002
0.001
0.001
0.001
0.001
0.001
0.000
0.000
0.000
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 Avaliando
DEPRECIAGAO
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Avaliagao de Imdveis Urbanos

Walter Casal de Rey Junior Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

ANALISE DIRETA DOS PARAMETROS DA AVALIACAO

4050,00

4000,00

3950,00

3900,00

3850,00

3800,00

3750,00

3700,00
3650,00
3600,00

Unit/m? Deduz. Andar Area Priv./Constr. Depreciagdo Unit-m? Homo
Negociagdo

MEDIA

600,00

580,00

560,00

540,00

520,00

500,00

480,00

460,00
Unit/m? Deduz. Andar Area Priv./Constr. Depreciagdo Unit-m? Homo
Negociagdo

DESVIO PADRAO

0,16

0,16 NS

0,15
0,15
0,14
0,14
0,13
0,13
0,12
0,12

Unit/m? Deduz. Andar Area Priv./Constr. Depreciacdo Unit-m? Homo
Negociagdo

COEFICIENTE DE VARIACAO
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HOMOGENEIZAGCAO DE DADOS

A Prego Anunciado 5 Area F. Oferta Unit/m? D etiuz. - Privf‘/r::nstr. Depreciagdo Soma Unit-m*
Priv./Constr. Negociagao Fatores Homo
Fator Coef. Coef Fator  Coef.  Fator Coef. Fator Coef. Fator Coef. Fator Coef.
1 R$ 280.000,00 88,00 0,90 RS 2.863,64 1,000 1,000 1,011 0,750 0,917 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,928 RS 2.657,95
2 RS 270.000,00 63,00 0,90 RS 3.857,14 1,000 1,000 0,930 0,534 1,287 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,217 RS 4.695,90
3 R$ 400.000,00 86,00 0,90 RS 4.186,05 1,000 1,000 1,005 0,662 1,039 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,044 RS 4.370,63
4 RS 370.000,00 85,00 0,90 RS 3.917,65 0,980 1,020 1,003 0,772 0,891 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,913 RS 3.578,66
5 R$ 402.800,00 107,00 0,90 RS 3.388,04 0,980 1,020 1,062 0,858 0,801 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,883 RS 2.993,26
6 RS 350.000,00 68,00 0,90 RS 4.632,35 1,040 0,962 0,948 0,772 0,891 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,800 RS 3.706,84
7 R$ 390.000,00 69,00 0,90 RS 5.086,96 0,980 1,020 0,952 0,820 0,838 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,810 RS 4.119,86
8 RS 340.000,00 68,00 0,90 RS 4.500,00 1,000 1,000 0,948 0,807 0,852 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,800 RS 3.601,80
9 R$ 300.000,00 76,00 0,90 RS 3.552,63 0,980 1,020 0,975 0,577 1,192 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,187 RS$ 4.217,91
10 RS 298.000,00 68,00 0,90 RS 3.944,12 1,040 0,962 0,948 0,662 1,039 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,948 RS 3.740,22
11 R$ 375.000,00 84,00 0,90 RS 4.017,86 1,040 0,962 1,000 0,662 1,039 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 RS 4.016,80
12 RS 380.000,00 85,00 0,90 RS 4.023,53 1,040 0,962 1,003 0,807 0,852 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,816 RS 3.284,55
- T 225 T B o0 o
Média Aritmética 3997,50 3971 3888 3749 3749 3749 3749 3749 3748,70
Desvio Padrao 584,89 582 506 578 578 578 578 578 583,25
Coeficiente de Variagdo 0,15 0 0 0 0 0 0 0 0,16
Média Saneada 3748,70
Limite Inferior 2624,09
Limite Superior 4873,31
Dados Saneados 12
Dados Descartados 0
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SANEAMENTO AMOSTRAL

Dados Area Priv./Constr.

O 00 N O U B W N -

S
N, O

Limite Inferior

Média

Limite Superior

Desvio Padrao
Coeficiente de Variagdo
Elementos Utilizados
Qtd Fora do Intervalo

88,00
63,00
86,00
85,00
107,00
68,00
69,00
68,00
76,00
68,00
84,00
85,00

Unit-m?
Homo

2.657,95
4.695,90
4.370,63
3.578,66
2.993,26
3.706,84
4.119,86
3.601,80
4.217,91
3.740,22
4.016,80
3.284,55

2.624,09
3.748,70
4.873,31
583,25
0,156

12

Dist. Da Média
(Em Médulo)

29%
25%
17%
5%
20%
1%
10%
4%
13%
0%
7%
12%

Posicdo de
Descarte

w O N -

10

12

Saneamento1l Saneamento2 Saneamento3 Saneamento4 Saneamento5 Saneamento6 Saneamento?7 Saneamento 8

2.657,95
4.695,90
4.370,63
3.578,66
2.993,26
3.706,84
4.119,86
3.601,80
4.217,91
3.740,22
4.016,80
3.284,55

2.624,09
3.748,70
4.873,31
583,25
0,156

12

2.657,95
4.695,90
4.370,63
3.578,66
2.993,26
3.706,84
4.119,86
3.601,80
4.217,91
3.740,22
4.016,80
3.284,55

2.624,09
3.748,70
4.873,31
583,25
0,156

12

2.657,95
4.695,90
4.370,63
3.578,66
2.993,26
3.706,84
4.119,86
3.601,80
4.217,91
3.740,22
4.016,80
3.284,55

2.624,09
3.748,70
4.873,31
583,25
0,156

12

2.657,95
4.695,90
4.370,63
3.578,66
2.993,26
3.706,84
4.119,86
3.601,80
4.217,91
3.740,22
4.016,80
3.284,55

2.624,09
3.748,70
4.873,31
583,25
0,156

12

2.657,95
4.695,90
4.370,63
3.578,66
2.993,26
3.706,84
4.119,86
3.601,80
4.217,91
3.740,22
4.016,80
3.284,55

2.624,09
3.748,70
4.873,31
583,25
0,156

12

2.657,95
4.695,90
4.370,63
3.578,66
2.993,26
3.706,84
4.119,86
3.601,80
4.217,91
3.740,22
4.016,80
3.284,55

2.624,09
3.748,70
4.873,31
583,25
0,156

12

2.657,95
4.695,90
4.370,63
3.578,66
2.993,26
3.706,84
4.119,86
3.601,80
4.217,91
3.740,22
4.016,30
3.284,55

2.624,09
3.748,70
4.873,31
583,25
0,156

12

2.657,95
4.695,90
4.370,63
3.578,66
2.993,26
3.706,84
4.119,86
3.601,80
4.217,91
3.740,22
4.016,30
3.284,55

2.624,09
3.748,70
4.873,31
583,25
0,156

12
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TRATAMENTO ESTATISTICO

DADOS

NUmero de Amostras Coletados:
NUmero de Amostras Saneados:
NUmero de Amostras Descartados:
Limite Inferior (p/m?):

Média Saneada (p/m?):

Limite Superior (p/m?):

T. de Student:

Desvio Padrdo:

Coeficiente de Variagao:

INTERVALO DE CONFIABILIDADE

Inferior (p/m?): -6,12%

Estimatido

Superior (p/m?): 6,12%

Amplitude Total: 12,25%
CAMPO DE ARBITRIO

Inferior (p/m?): -15,00%

Estimatido

Superior (p/m?2): 15,00%

Arbitrio Adotado: 0,00%

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Area do Avaliando:

Unitdrio por m%:

Valor de Mercado Calculado:
Valor de Mercado Adotado:

12

12
RS 2.624,09
RS 3.748,70
RS 4.873,31
1,3562
583,25
0,156

RS 3.519,14
RS 3.748,70
RS 3.978,26

RS 3.186,39
RS 3.748,70
RS 4.311,00

84,150

RS 3.748,70
R$ 315.452,93
R$ 315.500,00

30%

20%

10%

0%

-10%

-7%

-20%

-30%

-29%

-40%

R$ 5.000,00
RS 4.500,00
RS 4.000,00
RS 3.500,00
R$ 3.000,00
R$ 2.500,00
R$ 2.000,00
RS 1.500,00
R$ 1.000,00
R$ 500,00
R$ 0,00
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ESPECIFICAGAO DA AVALIAGCAO
Fundamentagdo
Tabela 3 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores
Item  Descricao
Caracterizagdo do imével Avaliando
Completa quanto a todos os fatores analisados 3 Pontos
Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados
12 3 Ponto
Identificagdo dos dados de mercado
Apresentagdo de informagoes relativas a todas as caracteristicas dos dados analisadas, com foto e caracteristicas observadas pelo autordol: 3 Pontos
Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores
0,80a1,25 3 Ponto

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores
Item  Descricao

Pontos obtidos
12 Pontos

Itens Obrigatdrios
Itens 2 e 4 no grau lll, com os demais no minimo no grau Il

Grau de Fundamentagdo Obtido
Grau lll

Precisdo
Tabela 11 - Graus de precisdo no caso de homogeneizagdo através de tratamento por fatores ou da utilizagdo de inferéncia estatistica

Amplitude do Intervalo de Confianga Obtido
12,25%

Grau de Precisdo Obtido
Grau lll
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DOCUMENTAGAO

Matricula

1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS

Ficha SAO JOSE DOS CAMPOS - SP
143.878 01 <
Em 11 de agosto de 2003.
LIVRO NUMEROQ DOIS REGISTRO GERAL “9""

Imével:  CONJUNTO RESIDENCIAL JUSCELINO KUBSTICHEK — JK

O APARTAMENTO n° 101, tipo 1, localizado no 1° andar ou 2° pavimento, do
bloco 22, do empreendimento denominado “CONJUNTO RESIDENCIAL
JUSCELINO KUBSTICHEK — JK”, situado na Avenida Pedro Friggi, n® 2.600 —
Bairro Tatetuba, desta cidade, comarca e 1* circunscri¢do-imobilidria de S#o José dos
Campos, com a area util de 84,15m* , area comum de 117,479m? dérea de
estacionamento de 22,08m?, correspondente a 2 vagas de garagens indeterminadas,
localizadas no térreo, encerrando a area de 223,709m?, correspondendo-lhes uma
fragio ideal no terreno de 0,357693%.

Proprietaria: LOALE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., com
sede nesta cidade, na Rua Jacarei, n® 34 - Vila das Acacias, inscrita no CNPJ/MF sob
n° 16.663.767/0001-30.

Registro anterior: Especificagéo registrada sob n° 442 na matricula 117.971, em 03 de

outubro 1, livro 2, deste Cartério.

, Nazito da Costa Bueno, Auxiliar, digitei.

, Maria Emilia Miragaia Feroldi, Escrevente, conferi o

instrumen ato praticado e assino.

R.01 - Em 11 de agosto de 2003. VENDA

Conforme Contrato por Instrumento Particular de Compra e¢ Venda de Unidade

Isolada e Miituo com Obrigagdes e Hipoteca - Carta de Crédito — Associativa - FGTS,
n°® 8.4091.0001004-3, passado nesta cidade em 24 de maio de 2000, a proprietaria
vendeu o imével objeto desta matricula, pelo valor de R$57.900,00, para JOSE
CARLOS DOS ANJOS, brasileiro, solteiro, maior, carreteiro autdbnomo, RG n°®
18.002.720-SSP/SP e CPE/MF n® 061.301.068-07, residente e domiciliado nesta
cidade, na Rua Santa Cruz Eug. Bom, n°® 440 — Motorama,

Eu, , Nazito da Costa Bueno, Auxiliar, digitei.

VIDE VERSO -
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Documentagdo
Matricula Ficha 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
SAO JOSE DOS CAMPOS - SP
143.878 01 verso
LIVRO NUMERO DOIS REGISTRO GERAL
Imoével: /—\

\ ;
L , Maria Emilia Miragaia Feroldi, Escrevente, conferi o

¢

ato praticado e assino.

Eu,

instrumento,

R. 02 — Erln 11\ de agosto de 2003. i HIPOTECA

Conforme Contrato referido no R.01, o proprietario hipotecou o imével objeto desta
matricula, em primeira € especial hipoteca para CAIXA ECONOMICA FEDERAL,
com sede em Brasilia-DF, no Setor Bancario Sul, quadra 04, lotes 3/4, CNPJ/MF n°
00.360.305/0001-04, para garantia da divida no valor de R$43.400,00, a ser paga

através de 240 prestagSes mensais e consecutivas, no valor inicial total de R$522,03,

vencendo-se a primeira delas no més subseqiiente, no mesmo dia correspondente ao

do contrato, com juros a taxa nominal de 8,0000% ao ano € a efetiva de 8,2999% ao

instrumento praticado e assino.

Av. 03 - Enl 21 Ae agosto de 2003. CANCELAMENTO
Por Instrumento Particular de Autorizagdo de Cancelamento de Hipoteca e Outras
Avengas, passado nesta cidade em 21 de julho de 2000, a CAIXA ECONOMICA
FEDER@, autorizoyo cancelamento da hipoteca objeto do R.02.

Eu,

Eu; : ‘@ﬁ

instrumenyo, o afo praticado e assino.

Catarina Maria Pereira Vilela, escrevente digitei.

* Sérgio Batista  de Camargo, escrevente conferi o

R. 04 — Em 22 de agosto de 2003. ; ; VENDA
Conforme Contrato por Instrumento Particular de Compra e Venda de Unidade

Isolada e Mituo com Obrigacdes e Hipoteca - Carta de Crédito Individual - FGTS n°
Continua na fichan°g2
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Documentagdo

—— Bk 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
E - - SAO JOSE DOS CAMPOS - SP
143.878 02
Imoével:

8.4091.0001098-1, passado nesta cidade em 21 de julho de 2000, o pr_oprietérioA
vendeu o imovel objeto desta matricula, pelo valor de R$47.000,00 para LUIS
FERNANDO GOMES MINAS, comerciario, RG n° 8.601.417-2-SSP/SP e CPF/MF
n® 004.838.117-93 e sua mulher JACQUELINE ROZNOWSKI CARVALHO
MINAS, comerciaria, RG n°® 26.875.537-1-SSP/SP e CPF/MF n°® 172.925.458-66,

casados pelo regime da comunhZo parcial de bens, na vigéncia da Lei 6.515/77,

brasileiros, residentes e domiciliados nesta cidade, na Rua Patatwa n° 200, bloco 19,

apt° 23, T
. Catarina Maria Pereira Vilela, escrevente digitei.
u, _Sérgio Batista de Camargo, escrevente conferi o

instrumentp, o ato pratlcado € assino.

R. 05 — Em 22 de agosto de 2003. HIPOTECA
Conforme Contrato referido R.04, os proprietarios hipotecaram o imoével obj'eto
desta matricula, em primeira e especial hipoteca para CAIXA ECONOMICA .
FEDERAL, com sede em Brasilia-DF, no Setor Bancario Sul, quadra 04, lotes 3/4,
CNPJ/MF n° 00.360.305/0001-04, para garantia da divida no.valor de R$29.000,00, a

ser paga através de 240 prestagdes mensais e consecutivas, no valor inicial total de

R$350,86, vencendo-se a primeira delas no més subseqiiente, no mesmo dia
correspondente ao do contrato, com juros a taxa nominal de 6,0000% ao ano ¢ a
efetiva de 6 1677% ac ano e demais condi¢gBes constantes do titulo.

Catarina Maria Pereira Vilela, escrevente digitei.

f Sérgio Batista de Camargo, escrevente conferi o
instrumentp, o ato praticado e assino.

Av. 06 — Em 20 de marg¢o de 2007. ' OF. RUA
Nos termos do Decreto Municipal n° 5453/86 ¢ Certificado expedldo pela Prefeitura
VIDE VERSO
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Documentagdo
T =y 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
' % : SAO JOSE DOS CAMPOS - SP
143.878 02 verso
Imével:

| Municipal local, em 08 de féyereciro de 2007, processo n° 13396-2-07, fago a
onjunto Residencial Juscelino Kubstichek de
om frente para a AVENIDA BENEDITO FRIGGI.
Gelson Diniz Silva, auxiliar digitei.

Renato Teodorelli do Prado, escrevente conferi o

0 ATOACIHAE O (LTINO PRATICADO NESTA MATRICULA

Continua na Ficha n®

Certifico que a presente reprodu¢do estd conforme o original da matricula n2143878, conforme o artigo 19, da Lei
6.015/73, refletindo a situagio juridica do imével com titulos prenotados até 23/11/2021.

Oficial: RS 34,73 S&o José dos Campos, 24 de novembro de 2021,
Estado: R$ 9,87

Sec.Faz.: RS 6,76

Sinoreg: RS 1,83 VALIDA SOMENTE EM MEIO ELETRONICO.
T.Justiga: RS 2,38

M.Publico: RS 1,67 Selo Digital: 1114923C3000000047543921X
Municipio: RS 1,74 https://selodigital.tjsp.jus.br

TOTAL: RS 58,98

Tabela de Custas:

Certiddo - 2021 Pagina 4 de 4
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