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PERICIA JUDICIAL /| ENGENHARIA DE AVALIACOES

1. RESUMO E CONCLUSAO DA AVALIACAO

Ap6s andlises e demais estudos que se fizeram
necessarios ao cabal cumprimento desta pericia, foi obtido o real valor do

imovel, objeto de avaliacdo, em:

IMOVEL: MATRICULA N.° 28.580 (C.R.I—- NOVA ODESSA/SP)

RUA HERMAM JANKOVITZ, N.° 797, BAIRRO JARDIM SANTA ROSA,
MUNICIPIO DE NOVA ODESSA/SP:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

R$ 359.522.43

(Trezentos e cinquenta e nove mil, quinhentos e vinte e dois reais e
quarenta e trés centavos).

(Observagdo: Valores validos para Junho de 2.023).
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2. LOCALIZACAO

Através das imagens de satélites, retiradas do Google
Earth, é possivel ver a inser¢do do imével periciado em relacdo a mancha urbana

do municipio de Nova Odessa/SP e as suas respectivas delimitacoes.

Data das imagens:

Imagem O1: Localiza¢do do imével, objeto de avaliagdo deste laudo, em relacdo a
mancha urbana do municipio de Nova Odessa/SP.

IMOVEL PERICIADO
(MATRICULA N.2 28.580): RUA
HERMAM JANKOVITZ, N.2 797,
BAIRRO JARDIM SANTA ROSA,

NOVA ODESSA/SP

< - Google Eagth
y A 9
Data das imagen: /2020 21 m|E7477903.24 m'S elev 0m altitudeldoiponto d 107 m

Imagem 02: Destaque em amarelo para as delimitacdes do imdvel periciado.
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3. INFRAESTRUTURA LOCAL

O imovel avaliado situa-se em area urbana sendo servido

dos seguintes melhoramentos publicos:

I) Rede de Agua

II) Rede de Esgoto

I1I) Pavimentacao Asfaltica

IV) Energia Elétrica

V) Calcamento

VI) Arborizacao

VII) Rede Telefonica

VIII) Coleta de Lixo

IX) Sinalizacao Urbana

X) Transporte Publico
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4. INSERCAO URBANA

Por meio do mapa de Zoneamento da cidade de Nova

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

das Cidades), € possivel observar na imagem abaixo, através do destaque, que o
imovel periciado estd inserido em Zona Predominantemente Residencial

(ZPR3).
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Imagem 03: Mapa de Zoneamento da cidade de Nova Odessa/SP, sendo possivel notar que o

imével da presente demanda se insere em Zona Predominantemente Residencial (ZPR3).

LEGENDA

I ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL - (ZEIS)
ZONA DE PRODUGAO INDUSTRIAL - (ZPI)
ZONA DE PRODUCAO AGRICOLA, TURISMO E RECREAGAO- (ZPATR)
[ ZONA PREDOMINANTEMENTE RESIDENCIAL - (ZPR)]
ZONA MISTA - (ZM)
ZONA DE PROTEGAO E PESQUISA - INSTITUTO DE ZOOTECNIA -(ZPP-1Z)
I ZONA DE INTERESSE AMBIENTAL PAISAGISTICO - (ZIAP)
I ZONA COMERCIAL - (ZC)

Imagem 04: Legenda do Mapa de Zoneamento do Municipio de Americana/SP, podendo

observar a descrig@o da sigla ZPR como Zona Predominantemente Residencial.
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PLANTA DO LOTEAMENTO (LOTE 27/ QUADRA 05)

S.

Segundo dados da Planta de Loteamento do Jardim
Santa Rosa, contida no site do Cartorio de Registro de Imodveis da Comarca de
Americana/SP (antiga circunscri¢do imobilidria de Nova Odessa), disponivel em:
<https://www.riamericana.com.br/index.php?pG=X19wbGFudGFzX2xvdGVhb
WVudG9z>, acesso em: 26 de junho de 2.023, referente ao Lote 27 da Quadra

05, imagem abaixo, mostra o lote da presente demanda, situado de frente para a
Rua Herman Jankovitz, com um total de 300,00m? (trezentos metros quadrados),

com viela sanitario nos fundos do lote.
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Imagem 05: Destaque me vermelho para as delimitacdes do Lote n.° 27 da Quadra 05 do

Loteamento denominado Jardim Santa Rosa, com 300,00m? e viela sanitaria nos fundos.

Pagina | 6

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

. 801

Este diomumesmocééeépiaiala ormiigihads sipsida da dditainte pte CABRAR CE ANTORCCDE TODR libdirdlmaodeaiitsicard 28 #&dd 0 S FAadd,. protocolado em 26/06/2023 as 19:09 , sob 0 nimero WNDS23700208200

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004383-23.2002.8.26.0334 e c6digo MEBERETE.



6.

GABRIEL DE CASTRO DOTTORI

ARQUITETO E URBANISTA
CAU - A131602-8

PERICIA JUDICIAL /| ENGENHARIA DE AVALIACOES

AREAS DE TERRENO E CONSTRUCAO DO IMOVEL

O imoével da presente demanda, possui Matricula N.°

28.580 com registro no Cartério de Registro de Imdveis da Comarca deNova

Odessa/SP, copia parcial abaixo, fls. 11, se tratando do Lote n.® 27 da Quadra

05, com metragem total de terreno de 300,00m?, sendo 10,00 (dez) metros de

frente por 30,00 (trinta) metros de ambos os lados. Conforme folha de IPTU

apresentada para este perito durante a pericia, temos a area construida em

145,38m>.

it

94,

ﬁ Data = . : :
\IMATRICULA N°__ 28580 ][“ i A

IMOVEL Oficial
ﬂ a
P CADASTRD 1.207 4% PM. 08 Wovs Gaesssd @& )

Um lote de terreno, urbano sem benfeitorias, sob numero 27, da Quadra | §
5, situado no loteamento denominado " Jardim Santa Rosa", em Nova Odes

UUTBED

|
sa, medindo 10,00 metros de frente para a Rua 4; mesma medida na linh (
dos fundos, confrontando com o lote 15; por 30,00 metros de ambos os -
lados, da frente aos fundos, confrontando lateralmente com os lotes
26 e 28, encerrando a area superficial de 300,00 metros q\uadrados.
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Fls. 11: Matricula do imével em questdo com area total terreno de 300,00m2.

Ll

He
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01
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mEmn

4 s , 12.126/03
g MUNICIPIO DE NOVA ODESSA DEMONSTRATIVO DE VALORES
LP.T.U. -IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO J UNICA 10/03/2021 959,288
RO00 WECRICAD DO MOVEL - Teooeo | 110 10/03/2021 106,59
2021 36.00127.0385.00 0000002921 | 2110 10/04/2021 106,66
OERT GO OF ENTREGA = 3 =2 = —1 310 10/05/2021 106 566
Rua Herman Jankowitz 797 | 4110 10/06/2021 106,66
Jardim Santa Rosa 5/10 10772021 106,66
.'«ﬁm ::: e — I —— — | 610 10/08/2021 106,56
Rua H\uman Jankovitz 797 710 10/08/2021 106,68
Jardim Santa Rosa 8/10 10/10/2021 106,66
Qo % Lo 1 TR A | 910 10112021 106.56
ey o 20 of 10/10  10/12/2021 106,56
RO DE LIMA LEAO
TOTAL SEM DESCONTO 1.066,53
AREA TERRITORIAL ~ [ VALOR m TERRITORIAL VALOR VENAL TERRITORIAL TESTADA a - i
b 300,00 94,24 28.272,00 10,00 |imposto P'mu;'_;w ) s
AREA EDINCADA ~ [VALoR w PREDIL " [VALOR VENAL PREDIAL VALORVENALDOMOVEL  |1oes oo e | esancs 118,98
L 145,38 527,51 76.689,40 104.961,40

Imagem 06: IPTU do imével apresentado durante a pericia descrevendo drea
construida do imével em 145,38m?2.
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7.  VISTORIA

Data:
Dia 06 de Junho de 2.023, as 11:30 horas.

Local:
Rua Hermam Jankovitz, n.° 797, Bairro Jardim Santa Rosa,

municipio de Nova Odessa/SP.

Acompanhante e Responsavel pela Abertura do Imével:

>  Sra. Meire de Lima — CPF: 139.399.178-50

Imprevistos ou Impedimentos para a Realizacio da
Diligéncia Pericial:
Sem impedimentos ou imprevistos para a realizacao desta

pericia.

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

conforme comunicado de vistoria contido em Doc. 01.
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Imagem 07: Rua Hermam Jankovitz (lado direito de quem olha de frente para o

imovel em questao).

. 304

Imagem 08: Rua Hermam Jankovitz (lado esquerdo de quem olha de frente para

o imdvel em questao).
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Imagem 09: Vista para a fachada do imével avaliado.

Imagem 10: Numero de identificacdo do imével: 797 (setecentos e noventa e

sete).
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Imagem 12: Casa dos fundos do imével.
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Imagem 13: Casa da frente do imovel.

Imagem 14: Hall de entrada da casa dos fundos do imével.

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

Pagina | 12

. 387

Este dimmmesnocéé piaia ol orayigahads sissita day iadiainie pte: GABRAR CE ANTORICCDR TODR llibdrinioaodeaiitstcard 28 46204 Seo FPralb, protocolado em 26/06/2023 as 19:09 , sob o nimero WNDS23700208200

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004383-23.2002.8.26.0334 e c6digo MEBERETE.



119248ea 0B1p0d 3 ¥BEE0 92 8 7002 TH-BAEE00D 0Ssad0.1d 0 awiojul ‘op-ojuawndogerdualajuodiuge/bd/eubipelsed/iq-snl-dsh-fesa//:sdny ans o assaoe ‘feulbLo 0 JUBjU0I Bled
00280200.EZSANM 0JaWwnu 0 qos * 60:6T S8 £202/90/92 Wa 0pe|02010.d * Q0BT RS /EADEPSIS HAPRIBIRSIITESROR LOTRIP Q! SN0 L RICODNOI WY WD HEYY daueufenfpepsseseitiiiop e eidosomsaunoop a)s3

. 308
Pagina | 13

ENHARIA DE AVALIACOES

A131602-8

' 4

ARQUITETO E URBANISTA
CAU -

e
24
0
=
=
C
Q
O
&
=
»
<
Q
<
Q
P
T
—~
&
2]
QO

Imagem 15: Quarto O1 com laje.
Imagem 16: Idem anterior.
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Imagem 17: Quarto 02 com forro de PVC.

Imagem 18: Idem anterior.
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Imagem 19: Banheiro social com revestimento ceramico até o teto.

Imagem 20: Quarto 03 com infiltracdes nas paredes.
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Imagem 21: Quarto 03.

Imagem 22: Sala de TV e cozinha 01 ao lado esquerdo.
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Imagem 23: Cozinha 01 com aplicacdo parcial de revestimento ceramico nas

paredes.

Imagem 24: Cozinha 02 com forro de PVC.
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Cozinha 02 com aplicacdo parcial de revestimento ceramico nas

paredes.

Imagem 26: Area de servico.
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Imagem 27:

Imagem 28: Banheiro social com aplicagdo parcial de revestimento ceramico e

infiltragdes nas paredes.
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Imagem 29: Cé6modo dos fundos.
Imagem 30: Quintal (viela sanitéria).
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Imagem 31: Quintal (viela sanitaria).
Imagem 32: Corredor lateral externo.
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Imagem 33: Acesso a casa da frente do imével.

Imagem 34: Area de circulagdo que permite acesso aos quartos e banheiro da

casa situada na frente do imovel.
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Imagem 36: Cozinha com infiltragdes nas paredes.
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Imagem 37: Banheiro com infiltragdes, falta de acabamentos e tubulacdo

aparente.

Imagem 38: Quarto O1.
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Imagem 40: Acesso as benfeitorias situadas na frente do imovel.
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8. METODOLOGIA DE AVALIACAO

Com base nas normas “NBR 14.653-1 — Avaliacao de Bens
(Parte 01): Procedimentos Gerais” e “NBR 14.653-2 — Avaliacdo de Bens (Parte
02): Imédveis Urbanos”, ambas da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas

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

8.2 Métodos para identificar o valor de um bem, de

seus frutos e direitos:

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

elementos compardveis, constituintes da amostra.

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

execucdo e comercializagcdo do produto.

8.2.3 Método evolutivo: Identifica o valor do bem
pelo somatorio dos valores de seus componentes.
Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de
mercado, deve ser considerado o fator de

comercializagdo.
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8.2.4 Método da capitalizacdo da renda: Identifica o
valor do bem, com base na capitalizacdo presente da
sua renda liquida prevista, considerando-se cendrios

vidveis.

8.3 Métodos para identificar o custo de um bem:

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

amostra.

8.3.2 Método da quantificacdo de custo: Identifica o
custo do bem ou de suas partes por meio de
orcamentos sintéticos ou analiticos, a partir das
quantidades de servigcos e respectivos custos diretos e

indiretos.

A escolha da metodologia depende, principalmente:

a) Da natureza do bem avaliando

b) Da finalidade da avalicao

¢) Do prazo para a execucao dos trabalhos

d) Da disponibilidade, qualidade e quantidade de

informacoes obtidas no mercado.
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O presente Laudo de Avaliagdo obedece como diretrizes
gerais, as normas técnicas e recomendagdes da ABNT - Associagdo Brasileira de
Normas Técnicas, NBR 14.653 partes 1 e 2, bem como as do IBAPE/SP —
Instituto Brasileiro de Avaliacées e Pericias de Engenharia, Norma Para
Avaliacdo de Imoveis Urbanos/2011 e Valores de Edificacoes de Imoveis

Urbanos — Unidades Isoladas.

Em virtude de existir nimero suficiente de ofertas ou
transacOes de imoveis que atendam aos requisitos determinados pelas normas,

nas imediag¢oes do bem em tela, sera utilizado o Método Evolutivo.

Esta avaliac@o foi desenvolvida com o uso de tratamento
por fatores, com os devidos cdlculos estatisticos dos resultados

homogeneizados.

9. FATORES PONDERATIVOS DO TERRENO

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

saneada.

Estes elementos foram homogeneizados em relacdo a
situagdo paradigma através de fatores, que podem valorizar ou desvalorizar o
imoével. Tais fatores, estdo fundamentados na Norma para Avaliacao de
Iméveis Urbanos do IBAPE/SP - 2011 (Instituto Brasileiro de Avaliacoes e
Pericias de Sao Paulo) e Valores de Edificacoes de Imédveis Urbanos —
Unidades Isoladas (2019).

Pagina | 28

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

. 893

Este diomumesmocééeépiaiala ormiigihads sipsida da dditainte pte CABRAR CE ANTORCCDE TODR libdirdlmaodeaiitsicard 28 #&dd 0 S FAadd,. protocolado em 26/06/2023 as 19:09 , sob 0 nimero WNDS23700208200

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004383-23.2002.8.26.0334 e c6digo MEBERETE.



GABRIEL DE CASTRO DOTTORI

ARQUITETO E URBANISTA
CAU - A131602-8

PERICIA JUDICIAL /| ENGENHARIA DE AVALIACOES

fator oferta (fonte).

9.1 DO ANUNCIO

Para efeito de cédlculo em relagdo ao antncio, utilizou-se o

A) FATOR OFERTA (ELASTICIDADE): E a
superestimava do mercado imobilidrio através de
transacOes e valores de corretagem, sendo assim, ¢é

descontado 10% (dez por cento) de seu valor observado.

9.2 DO TERRENO

Para efeito de calculo do terreno utilizou-se fatores de

topografia, consisténcia do solo, testada e profundidade.

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

ser verificada no mercado da vizinhanga do elemento

avaliando:

Situacao Depreciacao Fator*
Situagado Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situadg em.regiéo inyngiével, que impede ou dificyl{a 0 seu 10% 111
acesso, mas hao atinge o proprio terreno, situado em posigao mais alta :
Teryenp situado em rggiéo inljndével e que é atingido ou afetado 30% 143
periodicamente pela inundagao ?
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67
Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

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

FATOR TOPOGRAFIA: O relevo topogréfico

sendo em aclive ou declive pode acarretar valorizagdo ou

desvalorizacao do

imoével avaliando,

em funcdo da

dificuldade de se acessar, construir ou produzir. Portanto,

através da tabela referente a Norma para Avaliacao de

Iméveis Urbanos do IBAPE, pg. 22, tem-se as seguintes

variaveis:
Topografia Depreciacao Fator®

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

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

E)

FATOR FRENTE (TESTADA): Relacdo e

propor¢do da frente do terreno com o seu ideal,

mediante ao grupo de classificacdo (Tabela I e II).

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

F)

FATOR PROFUNDIDADE: Relacdo

€

propor¢ao da profundidade do terreno com o seu

ideal, mediante ao grupo de classificacdo (Tabela I e

).

Condicao Basica: 0,5 f, <f<2f;
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Tabela 01 — Grupos e Classificacoes do Imével Avaliando

Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendacoes
Frente e Profundidade .
- Multiplas .
ZONA Referéncias Expoente | Expoente do | frentes ou | CO8fde | Area deal Intervalo . )
Frente de Prof.  |Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun- esquina area referénciacaracteristico| Observacoes gerais
Referéncia| Minima Frente didade do L?te de érgas.
- Fr P Pma & i “p” Ce Ca (m’) (m) IMOVEL MATRICULA
12Zona
N.2 28.580
© | Residencial Né&o se . N&do se | Aplica-se
e Horizontal > 15 a0 aplica fiaa saapica aplica item 10.3.2) 425 100:-400 Parat s t
8 Popular / ara terrenos com areas fora
@ sl 22z ~ do intervalo definido, estudar a
= @3 2!Zona Néo se 4 S :
8 o 5| Residencial Néo se aplica HliSnciatadice.
5 § g Horizontal 10 25 A0 0,20 0,50 aplica | dentro do 250 200500
G225 i ; Para terrenos com areas fora
B EN 3';";‘;',?3 'K}gg’:g’ | do intervalo definido estudar a
§ Residencial Né&o se aplica ik enckida Aron:
N Horizontal 15 80 60 015 0,50, aplica | dentro do 600 4001000
Alto intervalo
42 Zona_ ;
3 Ingog;%r%%oe Mi:mﬁn 5 - - n’:‘m':%’g% 2000 | 2800(1)" | Observar as recomendacoes
- Popular 10.3.2. Para terrenos com areas|
s/ lg 5% Zona Nio se fora do intervalo definido
=g q 5 : A estudar a influéncia da area e
%4 8| fcoordgoe) 18 - - Néo se aplicam Apicaso | aptea 1500 | 800-2300 | najisar a eventual infiuéncia dal
59 £ s Padrao Minimo Item 10.3.3 | dentro do (1%) esquina ou frentes multiplas
& e : ;
§ 2 Gyggﬁa intervalo (1)* — Para estes grupos, o
g = Incorporacoe 16 Aplica-se 1.200- 4.000 Etletvaly respiec o VAo alg
S - i ! i il el
o s Padrdo Minimo ltem 10.3.3 2500 (1 um limite superior indefinido.
Alto
Norma para Avaliacao de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP - 2011 (Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Sdo Paulo), Pg. 19.
. ~ » .
Tabela 02 — Grupos e Classificacoes do Imovel Avaliando
Tabela 2 - Grupos llle IV
Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendacoes
Frente e Profundidade A
Rt Matiplas | oo oo 1 Area
ZONA Referéncias ____| Expoente | Expoente do | frentes ou | ©2¢' 9€ | Areade | Intervalo
Frentg de Prof.  |Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun- esquina area  |oforancial caracteristico| Observacgoes gerais
Referéncia| Minima Frente didade do Lote | de areas.
Fr Pmi Pma “” P Ce Ca (m2) (mz)
o 7¢Zona Né&o se
° Comercial Aplica-se | aplica
<_€ Padrao 3 10 30 020 0,50 Item 10.3.3 (_ientro do 100 807300
'g Popular intervalo Observar as recomendacoes
= 2 gl 82Zona ) Néo se 10.3.2. Para terrenos com areas
2 52| Comercial 10 20 40 0,25 o050 |Aplicase aplica | 559 | 299 _500 | foradointervalo definido estudar
S o Zlpadrao Médiol ltem 10.3.3 dentro do ainfluéncia da area e analisar a
G 28 intervalo eventual influéncia da esquina
(3] ou frentes mdltiplas.
'1’3’ 9% Zona Aplica-se r\;?)?icsae :
3 Comercial 15 20 60 0,15 0,50 It 0.3.3/d d 600 250 - 1000
S | Padrao Alto em 10.3.3 dentro do
N intervalo
o5 N&o se
o 102 Zona Né&o se Néo se g N&o se 5 Né&o se aplica 2.000 — S s
5 :g - Industrial aplica aplica Nao se apiica aplica Nao'se-aplica aplica  dentro do 2000 20.000 iﬁ‘f‘{sgﬁgiaaod‘;eﬁc‘;g;gta';';:
28 © Wtervalo terrenos com éareas fora do
S%s intervalo definido estudar a
G © g - - - - Na?‘ se influéncia da area
] 2Zona 0 se 4o se " 0 se ; ose  aplica p
N Galpoes aplica aplica Nao se aplica aplica Nao se aplica aplica  dentro do 500 2503.000
intervalo

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

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

Heidecke, pela idade da edificagdo, real ou estimada.

B) FATOR PADRAO CONSTRUTIVO DAS
BENFEITORIAS: As diferencas de padrao
construtivo devem ser ponderadas pela relagdo entre
os respectivos valores de benfeitoria que melhor se
aproximem de seus padrOes. Recomenda-se a
utilizacdo do estudo “Valores de Edificacdes de

Imoveis Urbanos”, do IBAPE/SP.

Tabela 1 — Vida referencial (Ir) e o valor residual (R) para as tipologias:

Ghibo Padrio Idade Referencial - Valor Residual
P Ir (anos) ~R (%)
1.1 - Padrao Rustico 5 0%
1.BARRACO
1.2 - Padrao Simples 10 0%
2.1 - Padrao Rustico 60 20%
2.2 - Padrao Proletério 60 20%
2.3 - Padrao Econémico 70 20%
2.4 - Padrao Simples 70 20%
2.CASA
2.5 - Padrao Médio 70 20%
2.6 — Padrao Superior 70 20%
2.7 - Padrao Fino 60 20%
2.8 - Padrao Luxo 60 20%
3.1 - Padrao Econémico 60 20%
. 3.2 - Padréo Simples 60 20%
3.GALPAO .
3.3 — Padrao Médio 80 20%
3.4 — Padréao Superior 80 20%
4.1 - Padréao Simples 20 10%
4.COBERTURA 4.2 - Padrao Médio 20 10%
4.3 - Padrao Superior 30 10%

Tabela 01 do Estudo Técnico do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia
denominado: Valores de Edificacoes de Iméveis Urbanos — Unidades Isoladas, Pg. 14.
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Coeficiente de Ross-Heidecke (Obsoletismo)

Idade em Estado de Conservacao - Ec
% davida A B C D E F G H
referencial | 0,009% | 0,32% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 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 09537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 04535 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 04421 0,2313
14% 0,9202 09173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 04237 0,2217
20% o0,8800 | 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 0,4171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 04104 0,2147
24% 08512 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 04929 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 04953 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 04613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 04437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 0,4259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 04575 04077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 04752 04737 0,4632 0,4368 0,3892 03174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 04156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 04274 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 03119 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

Tabela 02 do Estudo Técnico do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia
denominado: Valores de Edificacoes de Im6veis Urbanos — Unidades Isoladas, Pg. 17.

a) Nova

b) Entre nova e regular

c¢) Regular

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

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

h) Necessitando de reparos importantes a edificacdo sem valor
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Tabela 5 — Coeficientes para as tipologias:

G Validade dos e, Intervalo de Indices - Pc Idade Referencial | Valor Residual
2 Indices* Minimo Médio Méximo ~Ir (anos) ~R (%)
i 1.1 — Padrao Rustico 0,091 0,136 0,177 5 0%
1.BARRACO A partinde :
01/04/2019 | 1.2 - padrao Simples 0,178 0,203 0,234 10 0%
2.1 - Padrao Rustico 0,409 0,481 0,553 60 20%
2.2 - Padrao Proletario 0,624 0,734 0,844 60 20%
2.3 - Padrao Econémico 0919 1,070 1,221 70 20%
Apartirde | 24 - Padrao Simples 1,251 1,497 1,743 70 20%
2.CASA
01/11/2017 | 2.5 _ padrao Médio 1,903 2,154 2,355 70 20%
2.6 - Padrao Superior 2,356 2,656 3,008 70 20%
2.7 - Padrao Fino 3,331 3,865 4,399 60 20%
2.8 - Padrao Luxo 4,843 - - 60 20%
3.1- Padrao Econémico 0,518 0,609 0,700 60 20%
i 3.2 - Padrao Simples 0,982 1,125 1,268 60 20%
3.GALPAO i parcnas -
01/11/2017 | 3.3 _Padrao Médio 1,368 1,659 1,871 80 20%
3.4 - Padrao Superior 1,872 = = 80 20%
4.1 - Padrao Simples 0,071 0,142 0213 20 10%
A partir de % s
4.COBERTURA o11/2017 | 42 -PadrdoMédio 0,229 0,293 0,357 20 10%
4.3 —Padrao Superior 0,333 0,486 0,639 30 10%

Tabela 05 do Estudo Técnico do Instituto Brasileiro de Avalia¢des e Pericias de Engenharia
denominado: Valores de Edificacoes de Iméveis Urbanos — Unidades Isoladas, Pg. 37.

11. CALCULOS AVALIATORIOS

11.1 MEDIA DE VALOR UNITARIO

Para calculo estatistico referente ao Pesquisa de mercado
de elementos comparativos da mesma regido geoeconomica com valor
homogeneizado (Doc. 02), utilizou-se a seguinte férmula da Norma para

Avaliacdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP:

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

Vu = Valor Unitério

Vo = Valor de Oferta

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

Deste modo, foi feito a Média Aritmética Saneada dos

valores obtidos. Vejamos:
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Elementos Vu (R$/m2)

[y

R$ 769,65/m?

R$ 884,58/m?

R$ 720,22/m?

R$ 1.000,23/m?

R$ 912,31/m?

R$ 703,01/m?

R$ 750,00/m?

R$ 1.060,39/m?

O| 0| | O | B~ W N

R$ 813,66/m?

Média Aritmética: R$ 7.614,06 / 9 = R$ 846,01/m?

Limite Superior (+ 30%) = R$ 1.099,81/m?
Limite Inferior (- 30%) = R$ 592,20/m?

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

temos, portanto, a Média do Valor Unitdrio de: | R$ 846,01/m2.

11.2 IMOVEL PARADIGMA

Cr: Topografia = 1,00

Cs: Consisténcia do solo = 1,00

Fr: Frente de referéncia = 10,00m

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

“I: Expoente do fator frente = 0,20

“P”: Expoente do fator profundidade = 0,50
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11.3 DO TERRENO DO IMOVEL

Ap6s obtido o valor unitdrio do terreno, conforme Pesquisa

de mercado de elementos comparativos da mesma regiao geoeconémica com

valor homogeneizado (Doc. 02), aplica-se as férmulas especificas, considerando

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

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

Onde:

Vt = Valor do Terreno

At = Area do Terreno

Vu = Valor unitério obtido

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

Topografia: Declive de 5% até 10% = Indice 0,90
Consisténcia do solo: Terreno Seco = Indice 1,00
Frente: 10,00m

Profundidade: 25,00m a 40,00m

HOMOGENEIZACAO DO AVALIANDO:

Do
Terreno:

Fc: 1,00 Frop: 1,11 Fr: 1,00 Fp: 1,00
Pua: 100 | P 100
Avat: 1,00 | Av:0.90 > 10% | Fr=0010)°" | Fp=225/<40

Realizando as devidas substituicdes, temos:

Vt = R$846,01/m2 x 300,00m2 x 1,00 x 1,11 x 1,00 x 1,00
Vt = R$ 281.720,07 (valor total do terreno do imével em
tela).
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11.4 VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS

Visa avaliar o custo de reprodu¢do das benfeitorias

contidas no terreno do imdvel, tipo residencial, em padrdo econdmico, com
estado precario de conservacdo e necessitando de reparos importantes, em
trincas, falta de acabamentos, infiltragdes e umidades. A construcdo localizada a
frente (imagem n.° 13), é composta de drea de servico, sala, cozinha, 02 quartos e
01 banheiro. A constru¢do situada nos fundos (imagem n.° 12), possui 02
cozinhas, 03 quartos, 02 banheiros, sala de TV e drea de servi¢o. Os materiais
aplicados em ambos os iméveis sdo ceramicas simples tanto no piso dos
ambientes que possuem, como nas paredes, telha ondulada de fibrocimento, forro
de PVC em alguns comodos, janelas de ferro, portas de ferro e outras em
madeira. Conforme ficha espelho do IPTU do imével (“Item 6. Areas De
Terreno E Construgdo Do Imovel” deste laudo), apresenta drea construida de

145,38m?2.

Deste modo, adotou-se a seguinte expressao:
Ve=Acx CUB x K x Foc

Onde:

V¢ = Valor da construgio (a ser obtido)

Ac = Area construida

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

Foc = Fator de obsolescéncia

Calculo do Fator Obsolescéncia:

Foc=R +k (1-R)

Onde:

Foc = Fator Obsolescéncia

R = Valor Residual

k = Resultado da Tabela Ross-Heideck, mediante duas

entradas (I/Estado de Conservacao).
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Realizando as devidas substitui¢cdes, temos:

BENFEITORIAS:

Vc = Ac x CUB x K x Foc (60 anos =2 86% / “g”)

Ve =145,38m2 x R$ 1.812,68 x 1,070 x 0,2759

Ve = R$ 77.802,36 (valor total das benfeitorias do

imovel em tela).

11.5 VALOR TOTAL DO IMOVEL

Sera obtido através da soma dos valores do terreno e das

benfeitorias. Portanto, temos:

Vi=(Vr+ Vp)xFe

Onde:

V1 = Valor do Imével

V= Valor do Terreno

Vg = Valor das Benfeitorias

Fc = Fator Comercializag¢io
Substituindo os valores, temos:

Vi=(R$ 281.720,07 + R$ 77.802,36) x 1,00
Vi=RS$ 359.522,43 (valor total do imével em tela).
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VALOR TOTAL DO IMOVEL OBJETO DA MATRICULA N.°

28.580 (C.R.I-NOVA ODESSA/SP):

R$ 359.522.43

(Trezentos e cinquenta e nove mil, quinhentos e
vinte e dois reais e quarenta e trés centavos).

(Valores Vilidos para: Junho de 2.023).
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12. GRAU DE PRECISAO DA AVALIACAO

GRAU DE PRECISAO
Média (R$/m?) RS 846,01
Desvio Padrdo 126,49
Coeficiente de Variagdo 14,95%
Limite Superior (30%) |RS 1.099,81
Limite Inferior (30%) RS 592,20

Contagem 9,00
n-1 8,00
tc 1,40
Amplitude Relativa 14,77%
Grau de Precisdo 1l
Atende a Norma Sim
Amostras Fora da Média 0

Deste modo, a amplitude relativa sendo menor que 30%,
atinge o Grau III de Precisao da Pesquisa, conforme tabela abaixo, referente a
Norma NBR 14.653-2 — Avaliacdao de Bens (Parte 02): Iméveis Urbanos, Item
9.2.3:

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

Grau
Descricao
1] ] |
Amplitude do intervalo de confianca de 80 % o » ”
em torno da estimativa de tendéncia central 20 = % =30%

Para cdlculo da Amplitude Relativa, utilizou-se a seguinte

férmula:
5
1, x
Amplitude Relativa (AR) = —¥2=1
u
Onde:

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

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

13.

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

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

L. Grau
Item Descricao
]| Il |
vt Completa quanto | Completa quanto aos o
1 ?;?\2?2\2,:1%:: dio a todos os fatores | fatores utilizados no situaAggga:r:; o
analisados tratamento R p g
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentagao Apresentagao
te flormagbes de informacoes
relativas a todas as Apresentagao relativas a t% das
Identificacao dos camclarisiioas das de informacdes as caracteristicas
3 = dados analisadas, relativas a todas as
dados S Jhareio com foto e caracteristicas dos dos dacos
- : correspondentes
caracteristicas dados analisadas fat
observadas pelo B
utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para 0,80a1,25 0,50a2,00 0,40a2508
o conjunto de fatores
2 Nocaso de utilizagao de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80a 1,25,
pois € desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

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

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

Graus 1] Il |
10 6 4

ltens 2 e 4 no Grau I,
com os demais no minimo
no Grau Il

Pontos minimos

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

Todos, no

ltens obrigatorios s
minimo no Grau |

Norma Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT 14.653-02 (NBR/2011): Avaliacdo
de Bens — Parte 02: Iméveis Urbanos. Tabela 4. Pg. 26.
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14. ENCERRAMENTO

Dado por terminado este laudo de avaliacao, onde 0 mesmo
consta com 42 (quarenta e dois) paginas, além de 02 (dois) anexos, de apenas um

lado, sendo esta ultima, datada e assinada.

Doc. 01 — Comunicado de agendamento de pericia enviado

para as partes constituidas na lide.
Doc. 02 — Pesquisa de mercado de elementos comparativos

da mesma regido geoecondmica com valor homogeneizado.

Nestes termos,
P. Deferimento.
Nova Odessa, 26 de Junho de 2.023.

Gabriel de Castro Dottori
CAU A131602-8
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Doc. 01

Comunicado de agendamento da pericia enviado para as partes

constituidas na lide.
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fls. 368

Re: URGENTE! AGENDAMENTO DE PERICIA - PROC.: 1001782-41.2022.8.26.0394

Isle Brittes <islebrittes@gmail.com>
Qui, 01/06/2023 15:46

Para:Gabriel Dottori <gabriel.dottori@hotmail.com>
BOA TARDE GABRIEL,

Confirmo o recebimento deste.
Att.

ISLE BRITTES JUNIOR
OAB/SP 111.276

Em seg., 29 de mai. de 2023 as 20:50, Gabriel Dottori <gabriel.dottori@hotmail.com> escreveu:
29 DE MAIO DE 2.023.

*Comunicado de Pericia*

N2 do Processo: 1001782-41.2022.8.26.0394 (CARTA PRECARTORIA- AUTOS ORIGEM DE
N.2 0004555-73.2004.8.26.0114)

Assunto: A¢ao de Execugao de Titulo Extrajudicial

Comarca: 12 Vara Civel da Comarca de Nova Odessa/SP

Requerente: Lincoln Assad

Requerido: Izidoro de Lima Leao

Partes:

Dr. Islé Brittes Junior
(19) 3806-2345
<islebrittes@gmail.com>
<islebrittes@gmail.com>

Eu, Gabriel de Castro Dottori, Perito Judicial, nomeado e compromissado nos autos
supra, venho, através deste, com fulcro no artigo e 474 do Codigo Processo Civil, informar
o agendamento da pericia dos autos em epigrafe para o dia 06 (seis)_de junho de
2.023, as 11:30 no imovel, objeto de penhora e avaliacao, localizado na Rua Hermam
Jankovitz, n.2 797 (setecentos e noventa e sete), Bairro Jardim Santa Rosa, Nova Odessa/SP, objeto
da Matricula N.° 28.580 (C.R.I - Nova Odessa/SP), fls. 11/18, dos autos da Carta Precatoria.

1-) Solicito aos participantes chegar com antecedéncia de 10 minutos.

2-) Solicito que o RESPONSAVEL pela abertura do imével seja devidamente informado, para que
seja possivel ADENTRAR no imdvel e GARANTIR o acesso do perito para avalia-lo.

3-) Formas de contato com o perito: gabriel.dottori@hotmail.com

*Peco que confirme o recebimento deste e-mail.*

Atenciosamente,

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004382-23.2002.8.26.0324 e codigo BHEXRL39]..
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Cabriel de Castro Dottori
Perito Judicial - CAU A131602-8

L (19)99652-4111
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Doc. 02

Pesquisa de mercado de elementos comparativos da regiao

geoecondmica com valor homogeneizado.

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

Casa com 3 dormitérios a venda, 160 m* por R$ RS 420.000
420.000,00 - Jardim Santa Rosa - Nova
Odessa/SP

®

Qe * » 0 a

qQ
Cidade: Nova Odessa/SP (Bairro Jardim Santa Rosa)
Localizacao: Rua Carlos Pinto Camargo, n.° 409
Fonte: Web Site: www.coradiniimoveis.com.br (Cod.: CA3032)
Data: 26 de Junho de 2.023
Informante: Coradini Iméveis
Telefone: (19) 9.8948-4632 / (19) 9.9673-4549
Caracteristicas:  Terreno: 300,00m2 (10,00m x 30,00m) / Const.: 160,00m?
Valor: R$ 420.000,00

CALCULOS PARA HOMOGENEIZACAO

| Do Aniincio: | Fonte: 0,90 > (10%) |

Da Construcio: Padrao: 1,251 Obsolescéncia: 0,4054 CUB:

(simples) (40 anos =2 58% / “g”) RS 1.812,68

Ve = Ac x K x Foc x Cub

Ve =RS$ 147.104,19

Do Fc: 1,00 Frop: 1,00 Fr: 1’00 Fp: 1,00
. Para: 1,00 Paa: 1,00
Terreno: Aval.; 1,00 Aval.: 1’00 FF — (10/10) 0,20 FP =>25/<40
R$420.000,00 X 0,90)— R$ 147.104,19
Vuh = {[( : 3)(;0 OOr)n2 : ]} x [1+4 (1,00 + 1,00 4+ 1,00 + 1,00 — 4)]

Vuh =|RS$ 769,65/m?
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ELEMENTO COMPARATIVO 02

B3 Foro 8 <
Cidade: Nova Odessa/SP
Localizacao: Bairro Jardim Santa Rosa
Fonte: Web Site: www.imobiliariapereiraneves.com.br (Cod.: CA0571)
Data: 26 de Junho de 2.023
Informante: Pereira Neves Imobilidria
Telefone: (19) 3476-7900 / (19) 9.7415-3902
Caracteristicas:  Terreno: 300,00m2 (10,00m x 30,00m) / Const.: 110,00m?
Valor: R$ 520.000,00

CALCULOS PARA HOMOGENEIZACAO

| Do Aniincio: | Fonte: 0,90 > (10%) |

Da Construcio: Padrdo: 1,903 Obsolescéncia: 0,5340 CUB:

(médio) (35 anos 2 50% / “f”) R$ 1.812,68

Ve = Ac x K x Foc x Cub

Ve = RS$ 202.625,39

Do Fc: 1,00 Fror: 1,00 Fr: 1,00 Fp: 1,00
. Para: 1,00 Para: 1,00
Terreno: A 100 A 100 Fr=(10/10)9% | Fp=>25/<40
R$520.000,00 x 0,90)— R$ 202.625,39
Vuh = {[( : 3)(;0 OOr)n2 : ]} x [1+4 (1,00 + 1,00 4+ 1,00 + 1,00 — 4)]
Vuh =|R$ 884,58/m?
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ELEMENTO COMPARATIVO 03

(19) 97406-0619 = (19) 3873-3079

Casa com 3 dormitérios a venda, 244 m? por RS 450.000,00 - Jardim
Santa Rosa - Nova Odessa/SP

4 banheiros

Cidade: Nova Odessa/SP

Localizacao: Bairro Jardim Santa Rosa

Fonte: Web Site: www.dinamicaimob.com.br (Cod.: CA1661)
Data: 26 de Junho de 2.023

Informante: Imobiliaria Dinamica

Telefone: (19) 9.7406-0619 / (19) 3873-3079

Caracteristicas:  Terreno: 300,00m2 (10,00m x 30,00m) / Const.: 244,00m?

Valor:

R$ 450.000,00

CALCULOS PARA HOMOGENEIZACAQ

| Do Aniincio: | Fonte: 0,90 > (10%) |

Da Construcio: Padrao: 1,251 Obsolescéncia: 0,3802 CUB:
(simples) (45 anos 2 64% / “g”) R$ 1.812,68
Vc = Ac x K x Foc x Cub
Ve =RS$ 210.346,21
Do Fc: 1,00 Frop: 1,11 Fr: 1,00 Fp: 1,00
. Para: 1,00 Para: 1,00
Terrenot | aw: 100 | Aw:090 > 10% | Fr=(10/10)"2 | Fp=225/540
R$ 450.000,00 x 0,90)— R$ 210.346,21
Vuh = {[( b 3);0 003n2 b ]} x [1+ (1,00 + 1,11 + 1,00 + 1,00 — 4)]
Vuh =|RS$ 720,22/m?
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ELEMENTO COMPARATIVO 04

Casa a venda, 247 m? por R$ 570.000,00 -
Jardim Santa Rosa - Nova Odessa/SP

s

R$ 570.000

®
Cidade: Nova Odessa/SP
Localizacao: Bairro Jardim Santa Rosa
Fonte: Web Site: www.coradiniimoveis.com.br (Cod.: CA4318)
Data: 26 de Junho de 2.023
Informante: Coradini Iméveis
Telefone: (19) 9.8948-4632 / (19) 9.9673-4549
Caracteristicas:  Terreno: 300,00m2 (10,00m x 30,00m) / Const.: 247,00m?
Valor: R$ 570.000,00

CALCULOS PARA HOMOGENEIZACAQ

| Do Aniincio: | Fonte: 0,90 > (10%) |

Da Construcio: Padrao: 1,251 Obsolescéncia: 0,3802 CUB:

(simples) (45 anos 2 64% / “g”) R$ 1.812,68

Ve = Ac x K x Foc x Cub

Ve =RS$ 212.932,44

Do Fc: 1,00 Frop: 1,00 Fr: 1,00 Fr: 1,00
. Para: 1,00 Para: 1,00
ferrenos | e 100 Aw: 100 | Fr=(1010)%% | Fp=>25/<40
R$ 570.000,00 x 0,90)— R$ 212.932,44
Vuh = {[( b 3);0 OOr)nz b ]} x [1+ (1,00 + 1,00 + 1,00 + 1,00 — 4)]
Vuh =|R$ 1.000,23/m?
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ELEMENTO COMPARATIVO 05

000

Cidade: Nova Odessa/SP

Localizacao: Bairro Jardim Santa Rosa

Fonte: Web Site: www.opcaolimoveis.com.br (Cod.: CA00878)
Data: 26 de Junho de 2.023

Informante: Opc¢ao 1 Imoveis

Telefone: (19) 3363-9003 / (19) 3363-9003

Caracteristicas:  Terreno: 300,00m2 (10,00m x 30,00m) / Const.: 215,00m?
Valor: R$ 550.000,00

CALCULOS PARA HOMOGENEIZACAQO

| Do Aniincio: | Fonte: 0,90 > (10%) |

Da Construcio: Padrao: 1,251 Obsolescéncia: 0,4539 CUB:

(simples) (45 anos 2 64% / “f”) R$ 1.812,68

Vc =Ac x K x Foc x Cub

Ve =R$ 221.307,55

Do Fc: 1,00 Fror: 1,00 Fr: 1,00 Fr: 1,00
. Para: 1,00 Para: 1,00
Terreno: Avar: 1,00 Ava: 1,00 Fr=(10/10)%2° | Fp=>25/<40
R$ 550.000,00 x 0,90)— R$ 221.307,55
Vuh = {[( b 3);0 003n2 b ]} x [1+4 (1,00 + 1,00 + 1,00 + 1,00 — 4)]
Vuh =|R$ 912,31/m?
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ELEMENTO COMPARATIVO 06

S (=) ==
OdeseafSP
Q
Cidade: Nova Odessa/SP
Localizacao: Bairro Jardim Santa Rosa
Fonte: Web Site: www.coradiniimoveis.com.br (Cod.: CA2617)
Data: 26 de Junho de 2.023
Informante: Coradini Iméveis
Telefone: (19) 9.8948-4632 / (19) 9.9673-4549
Caracteristicas:  Terreno: 300,00m?2 (10,00m x 30,00m) / Const.: 190,00m?
Valor: R$ 390.000,00

CALCULOS PARA HOMOGENEIZACAO

| Do Aniincio: | Fonte: 0,90 > (10%) |

Da Construciio: Padrio: 1,070 Obsolescéncia: 00,3802 CUB:

(econdmico) (45 anos 2 64% / “g”) R$ 1.812,68

Vc = Ac x K x Foc x Cub

Ve = RS$ 140.095,74

Do Fc: 1,00 Fror: 1,00 Fr: 1,00 Fp: 1,00
. Para: 1,00 Para: 1,00
Terreno: |~ "™ 100 A T00 | Fr=(10/10)0% | Fp=>25/<40
R$390.000,00 x 0,90)— R$ 140.095,74
Vuh = {[( 5 3’;0 OOr)nZ 5 ]} x [1+ (1,004 1,00+ 1,00 + 1,00 — 4)]
Vuh =|R$ 703,01/m?
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ELEMENTO COMPARATIVO 07

CAQ

MAOVEIS

TERRENO » THNZ2 Gostou do Imdvel?
© JARDIM SANTA ROSA - NOVA ODESSA/SP

(o]
0

Cidade: Nova Odessa/SP

Localizacao: Bairro Jardim Santa Rosa

Fonte: Web Site: www.opcaolimoveis.com.br (Cod.: TE00122)

Data: 26 de Junho de 2.023

Informante: Opcao 1 Imoveis

Telefone: (19) 3363-9003 / (19) 3363-9003

Caracteristicas:  Terreno: 300,00m2 (10,00m x 30,00m)

Valor: R$ 250.000,00

CALCULOS PARA HOMOGENEIZACAO
| Do Aniincio: | Fonte: 0,90 > (10%) |
Do Fc: 1,00 Frop: 1,00 Fr: 1,00 Fp: 1,00
. Para: 1,00 Para: 1,00
Terreno: | "™ 1700 A 100 | Fr=(010)°% | Fp=>25/<40
R$ 250.000,00 x 0,90
Vuh = [( $ ZX )] [1+ (1,00 + 1,00 + 1,00 + 1,00 — 4)]
300,00m
Vuh =|R$ 750,00/m?
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ELEMENTO COMPARATIVO 08

— C @ imobiliariapereiraneves.com.br/imovel/terreno-de-358-m-jardim-bela-vista-nova-odessa/TE01 12-PETC 2from=sale G Q2 « 0 2

PEREIRA NEVES

Terreno, 358 m?, a venda por R$ 380.000

Bela Vista - Nova Odessa/SP

Cidade: Nova Odessa/SP

Localizacao: Bairro Jardim Santa Rosa

Fonte: Web Site: www.imobiliariapereiraneves.com.br (Cod.: TE0112)
Data: 26 de Junho de 2.023

Informante: Pereira Neves Imobilidria

Telefone: (19) 3476-7900 / (19) 9.7415-3902

Caracteristicas:  Terreno: 358,00m2 (10,00m x 35,80m)

Valor: R$ 380.000,00

CALCULOS PARA HOMOGENEIZACAO

| Do Aniincio: | Fonte: 0,90 > (10%) |

Do Fe: 1,00 Froe: 1,11 Fr: 1,00 F: 1,00
Para: 1,00 Para: 1,00

Terreno: - , =
Aval.: 1’00 Aval.: 0,90 9 10% FF = (10/10) 020 FP => 25 / < 40
R$ 380.000,00 x 0,90
Vuh = [( - )] & [1+ (1,00 + 1,11 + 1,00 + 1,00 — 4)]
358,00m

Vuh =|R$ 1.060,39/m?
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ELEMENTO COMPARATIVO 09

2> C & imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-por-290.000no-bairro-jardim-santa-2958874703.htm G Q 2 * » 0 2

Entre em contato com Imobiliiria Jazz.com
para o imovel em Jardim Santa Rosz, Nova
Terreno - 362m? Odessa

Cidade: Nova Odessa/SP (Bairro Jardim Santa Rosa)
Localizacao: Rua Pedro Bassora, S/N

Fonte: Web Site: www.imovelweb.com.br (Cod. Imob.: 12731)
Data: 26 de Junho de 2.023

Informante: Imobiliaria Jazz

Telefone: (19) 9.9770-5509 / (19) 3325-7051
Caracteristicas:  Terreno: 362,00m? (9,00m x 40,22m)

Valor: R$ 290.000,00

CALCULOS PARA HOMOGENEIZACAO

| Do Aniincio: | Fonte: 0,90 > (10%) |

Do Fc: 1,00 Fror: 1,11 Fr: 1,0213 Fp: 0,9972
Terreno: | "™ 100 | Ane: 0,00 > 10% | Fr=(1009)02 | Fp= (40/40,22)

(R$ 290.000,00 x 0,90)
Vuh = - x [1+ (1,00 + 1,11 + 1,0213 + 0,9972 — 4)]
362,00m

Vuh =|RS$ 813,66/m?
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MEDIA DE VALOR UNITARIO

Para calculo estatistico referente ao Pesquisa de mercado
de elementos comparativos da mesma regido geoeconémica com valor
homogeneizado, utilizou-se a seguinte féormula da Norma para Avaliagdes de

Imoéveis Urbanos do IBAPE/SP;

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

Vu = Valor Unitério

Vo = Valor de Oferta

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

Deste modo, foi feito a Média Aritmética Saneada dos

valores obtidos. Vejamos:

Elementos Vu (R$/m?)
1 R$ 769,65/m?
2 R$ 884,58/m2
3 R$ 720,22/m?
4 R$ 1.000,23/m?
5 R$912,31/m?
6 R$ 703,01/m?
7 R$ 750,00/m?
8 R$ 1.060,39/m?
9 R$ 813,66/m?

Média Aritmética: R$ 7.614,06 / 9 = R$ 846,01/m?

Limite Superior (+ 30%) = R$ 1.099,81/m?
Limite Inferior (- 30%) = R$ 592,20/m?

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

temos, portanto, a Média do Valor Unitdrio de: | R$ 846,01/m?2.
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