Fernando Rossi

Engenheiro Civil

EXCELENTISSIMA SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 1* VARA DA FAMILIA E
SUCESSOES DA COMARCA DE MAUA — SP

Processo n. 1014555-28.2023.8.26.0348

Fernando Rossi, Engenheiro Civil, CREA-SP n° 5069924382, perito nomeado por V.Exa.
no processo em referéncia, vem pelo presente, referente ao CUMPRIMENTO DE
SENTENCA - RECONHECIMENTO / DISSOLUCAO, movido por BEATRIZ DA
SILVA OLIVEIRA em face de ALTAMIRANDO SANTOS OLIVEIRA, vem apresentar
o laudo pericial acerca da AVALIACAO DO IMOVEL situado na Rua Deputado Anténio
Silva da Cunha, n° 324, Jardim Itapark, CEP: 09351-650- Maud —SP.

Mau4, 06 de junho de 2025.

E-mail: fernando07rossi@gmail.com Telefone: +55 (11) 96712-5027
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1. Objetivo e finalidade do trabalho:

O objetivo deste trabalho ¢ estimar o valor de mercado do imo6vel acima
discriminado.

Para esta finalidade, foram adotadas as normas NBR 14.653-1 (Avaliacao de
bens — Parte 1: Procedimentos Gerais) ¢ NBR 14.653-2 (Avaliacao de bens — Parte 2:
Imoveis Urbanos), Norma de avaliacdo de iméveis do IBAPE-SP (2011), para a verificagao
do valor de venda, segundo a metodologia que melhor se aplica ao mercado de inser¢ao do
bem e a partir do tratamento dos dados de mercado, conforme as normas supracitadas, sendo
a este perito permitido:

a) Arredondar o resultado de sua avaliagcdo, desde que o ajuste final ndo varie
mais de 1% do valor estimado;

b) Indicar a faixa de variag¢ao de precos do mercado admitida como tolerdvel em
relacdo ao valor final, desde que indicada a probabilidade associada.

2. Metodologia Adotada:
2.1. Definicio:

Para a elaboracao deste laudo, foram adotados o “Método comparativo de dados
de mercado”, o qual identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos
dos elementos comparaveis, constituintes da amostra conforme o citado na norma NBR
14.653-1 item 8.3.1.

2.2. Caracteristicas da Regiao:

No caso em tela, verificou-se que o imével estd situado em uma Zona
Urbana, regido a qual € servida pelos principais melhoramentos urbanos, tais como:

Guias, sarjetas; pavimentagdo; rede d’agua; rede de coleta de esgoto;
rede telefonica; rede de energia elétrica; ilumina¢do publica; coleta de lixo; transporte
coletivo; TV a cabo, entre outros.

O bairro em si ¢ misto, ou seja, além de residencial, possui uma grande
gama de comércios.
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3. Vistoria:

3.1. Da realizacio da vistoria:

Conforme agendado por peticdo, foi agendada a pericia para o dia
07/05/2025 as 16:50h nos imoveis objeto da lide. Na oportunidade fui atendido pela Sra.
Beatriz Da Silva Oliveira autora e pelo st. Alexsandro Oliveira, irmao do requerido. Informo
que os presentes colaboraram para o bom andamento da pericia.

5 Anlt':_nio.‘_silva da Cu

nha Bu
e 5 ..r y en.o

Figura 2 -Fachada do imdvel - Fonte: Autor.
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3.2. Do imovel:

O imovel periciado ¢ residencial unifamiliar cuja estrutura é constituida por

(o2}

. . . - ) %
vigas e pilares de concreto armado, alvenaria de vedagao e cobertura composta por laje e P
™

telhas ceramicas. S
N~

. ~ . 7 . r r m

De acordo com a certiddo de valor venal o imovel possui drea construida de R

157,80 m? ¢ area de terreno de 152,50 m2. <
2
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE MAUA 8

SECRETARIA DE FINANGAS - SF 6

COORDENADORIA DE CADASTRO TRIBUTARIO 2

DIVISAOQ DE CADASTRO IMOBILIARIO —

(%]

©

CERTIDAO VALOR VENAL - EXERCICIO ATUAL

NOmere: 1239012025

Inscricao - 17.028.045
Exercicio 2025

Nome : BASILIO LAVES FERREIRA
Valor Venal Terrenc @ RS 50.700,11
Valor Venal Predial - RS 158.284 .27
Valar Venal Tatal : RS 206.994,38

Certifice, que dos assentamentos existentes nesta divisdo, consta o imdvel acima especificado
lecalizado a:

Enderego  RUA DEPUTADOQ ANTONIO 5 DA CUNHA BUEND, 324

Bairra VITAPARK, JARDIM
CEP : 09351-650
Estado (5P

Loteamento  : JO ITAPARK

Com drea de terreno de 152,50 m* & drea total construida de 157,80 m? totalizando um
valor venal de: Duzentos e Seis Mil, Movecentos e Moventa e Quatro Reais e Trinta e
Qito Centavos

Codigo de Validagdo: UBFA.CATY YE2ZH.FRLZ

DIVISAO DE CADASTRO IMOBILIARIO

OBS.: Esta cerliddo esta dispensada da assinatura da autoridade competente por ter
sido emitida pelo Sistema de Pracessameanto de Dados.

A utilizagdo desta certiddo para os fins previstos em Lei estd condicionada & verificacdo
de autenticidade no site da Prefeitura do Municipio de Maua: www. maua.sp.gov.br

Figura 3 - Certidao de valor venal do imével
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4. Detalhamento do imoével:

Comodo: Garagem

Piso Revestimento cerdmico o
Teto Pintura g
Paredes Pintura g
o

Porta Aco 5
s . N

Janela Aluminio 2
=

=

o

(0]

IS

S

Comodo: Circulagao

Piso Revestimento ceramico
Teto Pintura

Paredes  Pintura

Porta Madeira

Janela Aco

Comodo: Banheiro

Piso Revestimento ceramico
Teto Pintura

Paredes Revestimento Ceramico
Porta Madeira

Janela Aco

Vaso Porcelana

Lavatorio Plastico
Banheira Nao
Box Plastico
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Comodo: Cozinha

Piso Revestimento ceramico
Teto Pintura

Paredes Revestimento Ceramico
Porta Aluminio

Janela Aluminio

Pia Granito

Comodo: Sala

Piso Revestimento ceramico
Teto Pintura

Paredes Revestimento Ceramico
Porta Madeira

Janela Inexistente

Comodo: Quarto 01

Piso Revestimento ceramico
Teto Pintura

Paredes  Pintura

Porta Madeira

Janela Aluminio
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7 de maio de 2025 16:45

7 de maio de 2025 16'46

Comodo: Circulacio 02

Piso Revestimento ceramico
Teto Pintura

Paredes  Pintura

Porta Aluminio

Janela Aluminio

Comodo: Sala 02

Piso Revestimento ceramico
Teto Pintura

Paredes  Pintura

Porta Aluminio

Janela Aluminio

Comodo: Banheiro 02

Piso Revestimento ceramico
Teto Pintura

Paredes Revestimento Ceramico
Porta Madeira

Janela Aluminio

Vaso Porcelana

Lavatorio Plastico
Banheira Nao
Box Inexistente
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de maio de 2075 16:46

7 de maio de 2025 16:46

Il

_'&iﬁ;ill@lﬂ

Comodo: Cozinha

Piso Revestimento ceramico
Teto Pintura

Paredes Revestimento Cerdmico
Porta Aluminio

Janela Aluminio

Pia Inexistente

Comodo: Area de servico

Piso Revestimento ceramico
Teto Pintura

Paredes Revestimento Ceramico
Porta Madeira

Janela Aluminio

Comodo: Quarto 02

Piso Revestimento ceramico
Teto Pintura

Paredes  Pintura

Porta Aluminio

Janela Aluminio
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Comodo: Area de servico

Piso Concreto
Teto Reboco
Paredes Reboco
Porta Inexistente
Janela Inexistente
[e)]
(30)
—
o]
o
N~
o
o
\ ~
7 de malo de 2025 16:47 @
-]
<
=
-4l Comodo: Garagem (2 °
. (0]
Piso Concreto £
Teto Laje aparente
Paredes Reboco
Porta Aco
Janela Inexistente

5. Patologias:

No imével foram identificadas sujidades, indicios de infiltragdo, desplacamentos
de pintura e de revestimento ceramico, bem como fissuras sem indicativo de
comprometimento estrutural. As referidas condigdes foram devidamente consideradas na
analise do estado de conservacao e na estimativa da idade aparente da edificacao.

6. Caracterizacao do imdvel avaliando:

Endereco: Testada: AreaTerreno: AreaConstruida: Padrao: Idade Estado de conservacao:

Apar.

Rua Deputado Entre Regular e
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7. Amostras:

Amostra: Endereco: Id. Valor: Testada: Area Area Padrao: Idade Estado de Link:
fiscal: Terreno: Construida: Apar. conservacao:
" o0
1 Silva, 48- Jardim 77,34 11,00 m 2 268,00m>  Médio 15 D eReparos d guetra]
) 680.000,00 m . itapark-velho-maua-sp-268m2-id-
ltapark, Maua - SP Simples

2622242847/?source=ranking%2Crp

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-

Rua Edmir Bozzato Entre Regular ) .
2 -lardimltapark, 68,75 RS goom 12800 1o500m® Medio () 18 D eReparos Cood2 dudrtos-com-quintaljardim-itapark
. 350.000,00 m . maua-sp-125m2-id-
114 Maua - SP Simples

2763664228/?source=ranking%2Crp

Rua Menotti Falchi, RS 167.00 Entre Regular https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
3 160 - Vila Falchi, 85,94 6,00 m B 154,00 m>  Médio () 25 D eReparos casa-2-quartos-vila-falchi-maua-sp-154mz2-id-

Maué - SP 413.360,00 m Simples 2809184639/?source=ranking%2Crp
Rua Don3 Elvira Entre Regular https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
Vitale Aletto, 140 - R$ 185,00 2 - casa-3-quartos-jardim-itapark-maua-sp-

4 Jardim Itapark, 7784 ss0.000,00 POOM gz 20400mT Medio 20 D es'?;pi;s 204m2-id-
Maua - SP P 2791247919/?source=ranking%2Crp
Rua Alfredo https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
Gabioneta, 90 - Vila R$ 178,00 Entre Regular sobrados-3-quartos-com-cozinha-vila-

5 ’ 84,12 11,00 m % 168,00m> Médio (-) 25 D eReparos

Independéncia, 410.000,00 m Simples independencia-maua-sp-168mz2-id-
Maua - SP P 2770610515/?source=ranking%2Crp

E-mail: fernando07rossi@gmail.com Telefone: +55 (11) 96712-5027 m
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Avaliari e’

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : MALUA - 5P - 2025

SETOR: 17 QUADRA: 2¢ INDICE DO LOCAL: 77.34

DADOS DA LOCALIZAC Ao

(JunUzZADO DATA DA PESQUISA: 04/06/2025
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Dond Bvea Vitale Alette
COMP.: BAIRRO : Jd. [tapark

CEFP: UF: 3P

DADOS DA REGIAC

NUMERO : 140
CIDADE : MALUA - 5P

MELHORAMENTOS :

]PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
] REDE DE GAS [<] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [<] Tv ACABO
DADOS DO TERRENO

[<] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 185,00 TESTADA - (cf) m: 8,00 PROF. EQUIV. (Fe): 2313
ACESSIBIUDADE:  Dirsto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Mao

TOPOGRARA : caide para os fundos de 5% até 10%

CONSISTENCIA : seco

DADOCS DA BENFEITCRIA

TIPO DA EDIACACAO : Caso USO DA EDIACAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 204,00

PADRAO CONSTR.: coso médio

COEF. DE PADRAQ : 1.38¢ IDADE REAL: 20 anos COER DE

VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 2

CONSERVACAO : d - enfre regulor & reparcs smples

DEF. (k}: 0,800 CUSTO BASE (RS) 0.00

VALOR CALCULADO: .00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL D4: 1.00 ADICIONAL 05 100 ADICIONAL Dé: 1.00

DADOS DA TRANSAG Ao

NATUREZIA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS$): 550.000,00

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC Ao

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME @ 11-50110787

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA. IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAQ Floc ; 000 FTADICIONALOT
OBSOLESCENCIA Fobs gag ~ FrAREONALaa:
i FT ADICIONAL 03 :
RALRRO TE4BT0 FT ADICIONAL 04 :
VAGAS 000  FTADICIONALOS:
FT ADICIONAL 06 :

0,00 VALOR UNITARIO : 2.426,47
000  HOMOGENEIZAGAO : 2182.77
000  VARIAGAOD: 0,899
.00
.00
0,00
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Avaliari e’

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : MALUA - 5P - 2025
SETOR: 17 QUADRA: 47 INDICE DO LOCAL: 6875

DADOS DA LOCALIZAC Ao

(JunUzZADO DATA DA PESQUISA: 04/06/2025
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Edmir Borzaio
COMP.:
CEP: UF: 3P

BAIRRO : Jd. [tapark

DADOS DA REGIAC

NUMERO : 144
CIDADE : MALUA - 5P

MELHORAMENTOS :

]PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
[]1REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[<] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [<] Tv ACABO

AREA (Ar) M= 128,00 TESTADA - (cf) m:
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO : Reguiar
TOPOGRARA : caido para os fundos de 5% ats 10%
CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

6,00 PROF. EQUIV. (Pe): 21,33

ESQUINA : Mao

TIPO DA EDIACACAO : Casa
PADRAO CONSTR.: cosa médio -

USO DA EDIACAGAO : Residencial

AREA CONSTRUIDA M= 125,00

CONSERVACAO : d - enfre regulor & reparcs smples

COEF. DE PADRAQ : 1,212 IDADE REAL: 18 ancs COEF. DE DEF. (k): 0814 CUSTO BASE (RS) 0.00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: .00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL D4: 1.00 ADICIONAL 05 100 ADICIONAL Dé: 1.00

DADOS DA TRANSAG Ao

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 350.000,00

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC Ao

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME @ 11-50110787

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : ¢297  FTADICIONALOT :
OBSOLESCENCIA Fobs : gy VADEIONALR:
i FT ADICIONALO3 :
RALRRO 000 pr ADiCIONALO4:
VAGAS 000  FTADICIONALOS:
FT ADICIONALD :

0,00 VALOR UNITARIO : 2.520,00
000  HOMOGENEIZAGAO : 2.543.44
000  VARIAGAOD: 1.0093
.00
.00
0,00
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Avaliari e’

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : MALUA - 5P - 2025
SETOR: 17 QUADRA: 10 INDICE DO LOCAL: 77.34

DADOS DA LOCALIZAC Ao

(JunUzZADO DATA DA PESQUISA: 04/06/2025
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua José Romeu dao Siva
COMP.: BAIRRO : Jd. [tapark
CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAC

NUMERO : 48
CIDADE : MALUA - 5P

MELHORAMENTOS :

]PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
[]1REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[<] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [<] Tv ACABO

AREA (Ar) M= 366,00 TESTADA - (cf) m:
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO : Reguiar
TOPOGRARA : caido para os fundos de 5% ats 10%
CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

11,00 PROF. EQUIV. (Pe): 33,27

ESQUINA : Mao

TIPO DA EDIACACAO : Casa
PADRAO CONSTR.: coso médio

USO DA EDIACAGAO : Residencial

AREA CONSTRUIDA M= 268,00

CONSERVACAO : d - enfre regulor & reparcs smples

COEF. DE PADRAQ : 1.38¢ IDADE REAL: 15 ancs COEF. DE DEF. (k): 0,840 CUSTO BASE (RS) 0.00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: .00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL D4: 1.00 ADICIONAL 05 100 ADICIONAL Dé: 1.00

DADOS DA TRANSAG Ao

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 680.000,00

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC Ao

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME @ 11-50110787

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA. IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAQ Floc ; 000 FTADICIONALOT
OBSOLESCENCIA Fobs dkog  FTADEIONALGZ:
i FT ADICIONAL 03 :
RALRRO R3S FT ADICIONAL 04 :
VAGAS 000  FTADICIONALOS:
FT ADICIONAL 06 :

0,00 VALOR UNITARIO : 2.283,58
000  HOMOGENEIZAGAO : 1967.24
000  VARIAGAOD: 0,8415
.00
.00
0,00
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Fernando Rossi

Engenheiro Civil

Avaliari e’

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : MALUA - 5P - 2025

SETOR:7 QUADRA: 38 INDICE DO LOCAL: 84,12

DADOS DA LOCALIZAC Ao

(JunUzZADO DATA DA PESQUISA: 04/06/2025
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Alredo Gabioneta
COMP.: BAIRRO : V. Independéncia

CEFP: UF: 3P

DADOS DA REGIAC

NUMERO : 90
CIDADE : MALUA - 5P

MELHORAMENTOS :

]PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [<] Tv ACABO
DADOS DO TERRENO

] REDE DE GAS

[<] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 178,00 TESTADA - (cf) m: 11,00 PROF. EQUIV. (Fe): 14,18
ACESSIBIUDADE:  Dirsto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Mao

TOPOGRARA : caide para os fundos de 5% até 10%

CONSISTENCIA : seco

DADOCS DA BENFEITCRIA

TIPO DA EDIACACAO : Caso USO DA EDIACAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 168,00

PADRAO CONSTR.: cosa médio -
COEF. DE PADRAO :
VAGAS: 0

1,212 IDADE REAL: 25 anos COEFR DE

PAVIMENTOS : 2

CONSERVACAO : d - enfre regulor & reparcs smples

DEF. (k) : 0,757 CUSTO BASE (RS): 0.00

VALOR CALCULADO: .00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL D4: 1.00 ADICIONAL 05 100 ADICIONAL Dé: 1.00

DADOS DA TRANSAG Ao

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 410.000,00

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC Ao

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME @ 11-50110787

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : 3541 FT ADICIONALO :
OBSOLESCENCIA Fobs : s TTAPSIONALGR:
i FT ADICIONALO3 :
RALRRO 000 pr ADiCIONALO4:
VAGAS 000  FTADICIONALOS:
FT ADICIONALD :

000  VALOR UNITARIO : 2.196,43
000  HOMOGENEIZAGAO : 2.260.83
000  VARIAGAOD: 1.0293
0,00
0.00
0,00
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Fernando Rossi

Engenheiro Civil

Avaliari e’

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : MALUA - 5P - 2025

SETOR : OF QUADRA: 73 INDICE DO LOCAL: 8554

DADOS DA LOCALIZAC Ao

(JunUzZADO DATA DA PESQUISA: 04/06/2025
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Menothi Faichi
COMP.:
CEFP:

BAIRRO : Vila Faichi
UF: 3P

DADOS DA REGIAC

NUMERO : 160
CIDADE : MALUA - 5P

MELHORAMENTOS :

]PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [<] Tv ACABO
DADOS DO TERRENO

] REDE DE GAS

[<] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 167.00 TESTADA - (cf) m: 6,00 PROF. EQUIV. (Fe): 27,83
ACESSIBIUDADE:  Dirsto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Mao

TOPOGRARA : caide para os fundos de 5% até 10%

CONSISTENCIA : seco

DADOCS DA BENFEITCRIA

TIPO DA EDIACACAO : Caso USO DA EDIACAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 154,00

PADRAO CONSTR.: cosa médio -
COEF. DE PADRAO :
VAGAS: 0

1,212 IDADE REAL: 25 anos COEFR DE

PAVIMENTOS : 2

CONSERVACAO : d - enfre regulor & reparcs smples

DEF. (k) : 0,757 CUSTO BASE (RS): 0.00

VALOR CALCULADO: .00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL D4: 1.00 ADICIONAL 05 100 ADICIONAL Dé: 1.00

DADOS DA TRANSAG Ao

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 413.360,00

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC Ao

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME @ 11-50110787

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : 4835  FT ADICIONALO1 ;
OBSOLESCENCIA Fobs : i CIONALGR:
i FT ADICIONALO3 :
RALRRO 000 pr ADiCIONALO4:
VAGAS 000  FTADICIONALOS:
FT ADICIONALD :

000  VALOR UNITARIO : 241574
000  HOMOGENEIZAGAO : 2.477.17
000  VARIAGAOD: 1.0254
0.00
0.00
0.00
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Engenheiro Civil

APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

é copia

Te}
=)
(%0}
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N
o
o
Tipo : Construgdo Local : Rua Deputads Anténic Siva da Cunh 324 Jd. ltopark MAUA - 5P Data : 0&/06/2025 _g’
Cliente : 4 VC de Maud - 5P ‘8
: 5 . (o]
Area terreno m®: 152,50 Edificacdo m®: 157,80 Modalidade : Venda &) (O]
Distribuicdo espacial % %—O
=8
o 4
o0
~ QN
P
a®
oM
N
<o
=]
=
N
o)
z8
ES
c
o
[oX=]
Qo
o ?
"n n
-8
o
o2
— o
«— O
0 o
T
Lr) g
ae
c
o=
© o
S s
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS e
(O]
Média Unitdrios : 2.368,44 Média Unitarios : 2.286,29 qE_) e
Desvio Padrdo : 127,83 Desvio Padrdo : 232,23 _8 3
-30% : 1.657.51 - 30%: 1.600,40 < 8
o
+30%; 3.078.,58 +30%: 297218 S .g
Coeficiente de Variagdo : 54000 Coeficiente de Variacdo : 10.1600 § %
= o5
GRAU DE FUNDAMENTACAQ _.%
0o
Descricdo GRAUII GRAUITI GRAUI 9 8 (‘._)
1|carac. do imévet avatiando Cunrpiem quanto o todas 0 completa gto oos fafores = Adogdo de stuagdo 0O 2 @ 5
wanidveis anafisadas vsodos no tratamento paradigma ®) [¢]
~
Guantidade minima de A2
]
2| 4ados de mercado usados O : 4 * O] 2 Pz %—
Identificacdo dos dodos Apresentaco de inform red a fodas Apresentocdo de inform red o odas [57] [pesentosae inkorm refatodes o <Z( =
e b s e i s o st | L] et s s ik it |- cract dos dados red oos koo Ol 2 Q:._?
. L
Intervado de ajuste de cada N o]
4 fiator e p/ o conj de fotores 0.50:a:1.28 = 0,50 0 2,00 O 0,40 o 2,50 "a ] 3 L: ‘%‘
o
= o
GRAU DE FUNDAMENTACAO: I Q—t
- (O]
FORMAGCADO DO3 VALORES cou
MEDIA SANEADA (RS} 228629 GE) 2‘
" = Q
VALOR UNITARIO (R5/m2): 228625000 VALOR TOTAL (RS) : 380.776.56 S 0
—
INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando _g’cw?
INTERVALO MIMIMO ¢ 2.127.08 INTERVALO MINIMO :  2.127.08 _8 g
INTERVALO MAXIMO : 2.445 50 INTERVALO MAXIMO : Z.445.50 i a
GRAU DE PRECISAO e
GRAU DE PRECISAO: Il 05_ 9
T ®
Lo
(@]
=2 %
]
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©
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o
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40 p
»
’Q‘L“ MvaliarPro’
unridesk
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : Rua Deputads Anténic Siva da Cunha, 324 DATA : 06/06/2025
EDIFICAC;\O VALORES DEVENDA : |BAPE-5F - 2022 - SAQ PAULO - 5F

FATOR DFERTA.I'TIIANSAC;\D: 0% PARCELA DE BEMFEITORID.E g’)
OBSERVACAO : §
Processo 1014555-28.2023.58.26.0348 '5
o
N~
n
N
o)
<
=
FATORES =
= o
FATOR INDICE 5
[ Localizacdo 77.34 g
[] Obsolescéncia Idade 20 g
Estado de Conservacdo D - ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES o
o
[ pPadréo casa médic {-) 7}
[ vagas Vagas 3 8
Acréscimo { ::
%)
T
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) P Svaliar

MATRIZ DE UNITARIOS

. Valor . = e
NUm. | Enderego Cosise Homogeneizagdo Variagdo
£¥ Unitério 9 § 5
| 1| Rua Menotti Falchi 140 241574 247707 1.0254 §
o]
E 2| Rua Dond Evira Vitole Aletto, 140 242647 218277 0.89%4 2
o
E 3| Rua Edmir Bozzato 144 2.520.00 2.543.44 10093 ,9
[Te)
| 4| Rua lose Romeu da Siva 48 228358 1.967.24 08415 S
<
] ug Alreds (=aDione’a |y 196, L3400, MEY
5| R Alfredo Gabi ta g0 219643 228083 1.0293 >
o
=
()
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S
c
o
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o
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o
o
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Fernando Rossi

Engenheiro Civil

9. Diagnostico do Mercado Atual:

O mercado imobiliario da Regido Metropolitana de Sao Paulo (RMSP) em 2024
apresentou crescimento significativo, impulsionado por diversos fatores econdmicos e
sociais, pois de acordo com dados do Secovi-SP, o indicador VSO (Vendas Sobre Oferta)
atingiu 14,7% em setembro de 2024, refletindo um mercado aquecido. No que tange a
tipologia mais procurada os imoéveis de 2 dormitorios lideraram os indicadores,
representando 68% das unidades langadas e 62% das vendas, indicando a preferéncia por
unidades compactas (fonte: https://blog.kenlo.com.br/mercado-imobiliario-junho-2024).

Para o futuro Empresas como a Greystar planejam focar em bairros de média
renda, como Barra Funda e Zona Norte, em 2025, indicando uma expansao direcionada ao
publico de classe média (fonte: https://exame.com/mercado-imobiliario/da-barra-funda-a-

zona-norte-classe-media-paulistana-sera-o-foco-desta-empresa-em-2025)

Também espera-se que o mercado imobilidrio em 2025 seja influenciado pelo
avanco das tecnologias, urbanizagdo de cidades meédias e crescente busca por
sustentabilidade, trazendo novas oportunidades e desafios para investidores (fonte:
https://www.mediadora.com.br/blog/site/cenario-do-mercado-imobiliario-para-2025).

Outro fator preponderante para a previsao de crescimento do mercado
imobilidrio € a expectativa de reducdo da taxa Selic para 10% até o final de 2025 deve tornar
o financiamento imobiliario mais acessivel, impulsionando vendas e a valorizacdo dos
imoveis (fonte: https://www.agenteimovel.com.br/noticias/tendencias-de-crescimento-no-

mercado-imobiliario-brasileiro-para-2025).

Em resumo, o mercado imobiliario da Regido Metropolitana de Sao Paulo em
2024 mostrou-se dindmico € em expansdo, com perspectivas positivas para 2025,
impulsionadas por investimentos direcionados, avangos tecnoldgicos e condigdes
econdmicas favoraveis.
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10. Conclusao:

Apo6s andlise do valor dos imdveis e utilizando o arredondamento
citado no item “1. a)” deste laudo, bem como o campo de arbitrio conforme descrito no item
8.2.1.5 da NBR 14653-2, pelo fato do imovel avaliando possuir piscina o que ndo foi
encontrado nos imoveis referenciais, foi determinado o valor do imoével em:

Valor do imovel:
R$ 360.000,00 (trezentos e sessenta mil reais) —

Data base: Maio de 2025 — Grau de fundamentacao II e Grau de
Precisao I11

nferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1014555-28.2023.8.26.0348 e codigo 0Zj0SIUS.
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11. Encerramento:

Encerra-se o presente trabalho pericial com 24 (vinte e quatro) laudas, sendo
todas estas assinadas digitalmente por este perito.
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Maua, 06 de junho de 2025.
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