Fernando Rossi

Engenheiro Civil

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 4* VARA
CIVEL DA COMARCA DE MAUA — SP

Processo n°. 0002099-97.2022.8.26.0348

Fernando Rossi, perito nomeado por V.Exa. no processo em referéncia, nos autos
de Cumprimento de sentenca - Condominio, movido por Marcia Aparecida Jordelino
em face de Marcos Fernando Camiza, vem apresentar o laudo pericial acerca da
AVALIACAO DO IMOVEL situado na R. José Gongalves Sanches, 271, Maud — SP.

Fernando Rossi

CREA-SP: 5069924382

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

7z

O objetivo deste trabalho é estimar o valor de mercado do imdvel acima
discriminado.

Para esta finalidade, foram adotadas as normas NBR 14.653-1 (Avaliacdo de
bens — Parte 1: Procedimentos Gerais) e NBR 14.653-2 (Avaliacdo de bens — Parte 2:
Imodveis Urbanos), Norma de avaliacdo de iméveis do IBAPE-SP (2011), para a verificagcdo
do valor de venda, segundo a metodologia que melhor se aplica ao mercado de inser¢do 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 avaliacdo, desde que o ajuste final ndo varie
mais de 1% do valor estimado;

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

2. Metodologia Adotada:
2.1. Definicao:

Para a elaboracao deste laudo, foi adotado o “Método Comparativo de Dados de
Mercado”, o qual identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos compardveis, 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 os imdveis estdo situados em uma
Zona de Uso Diversificado 2 (ZUD 2!), regiio a qual é servida pelos principais
melhoramentos urbanos, tais como:

Ya) Zona de Uso Diversificado 2 - ZUD 2: corresponde as dreas com infraestrutura e condi¢des geotécnicas
consideradas desfavordveis ao adensamento populacional;

E-mail: fernando07rossi@gmail.com Telefone: +55 (11) 96712-5027
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Guias, sarjetas; pavimentagdo; rede d’dgua; rede de coleta de esgoto;
rede telefonica; rede de energia elétrica; iluminacdo 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 tais como: padaria, restaurantes diversos e etc.

3. Vistoria:

3.1. Da realizacao da vistoria:

Conforme agendado por peticdo, foi realizada a pericia no dia
07/10/2022 as 10:50h no imével objeto da lide. Fui atendido pelo Sr. Marcos Fernando
Camiza, que prestou o devido atendimento apresentando todo o imével para vistoria, bem
como respondendo a todos os questionamentos realizados pelo perito.

ncalves

R. José Go
Sanches,

271 - Jardim

£
&

Figura 1 -LocalizagdGo do imdvel - Fonte: Google Maps (acesso em 09.10.2022)

3.2. Do imovel:

O imédvel objeto da avaliagdo foi construido utilizando-se vigas e
pilares de concreto armado, alvenaria de vedacgao e telhas de fibrocimento.

De acordo com a certiddo de valor venal do imdvel, este possui drea construida
de 200,58 m? e area de terreno de 178,75 m? e € composto pelo imével principal e uma
edicula aos fundos, conforme serd detalhado a seguir.
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CERTIDAO DE VALOR VENAL
Numero: 18035/2022

umero

Inscrigao: 22.050.069
Exercicio: 2022

Nome: MARCOS FERNANDO CAMIZA
Valor Venal Terreno: 75.917,06

Valor Venal Predial: 171.309,36

Valor Venal Total: 247.226,42

Certifico, que dos assentamentos existentes nesta divisdo, consta o imdvel acima especificado,
localizado a:

Enderego:  JOSE GONCALVES SANCHEZ, 271

Bairro: ZAIRA, JARDIM
CEP: 09321160
Estado: SP

Loteamento: JD ZAIRA

Com area de terreno de 178.75 m? e area total construida de 200.58 m? totalizando um valor venal
de: Duzentos e Quarenta e Sete Mil, Duzentos e Vinte e Seis Reais e Quarenta e Dois Centavos

Caodigo de Validagdo: OF11.6ZIF.Q2FE.8DES

Figura 2 — Certiddo de valor venal do imével — Fonte: Prefeitura de Maud

Figura 3 - Fachada do imdvel - Fonte: Prépria (07.10.2022)
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3.2.1.

Detalhamento dos comodos do imédvel avaliando:

Comodo: Garagem

Piso Arddsia
Teto Pintura
Paredes Pintura
Porta Aco
Janela Inexistente

Cozinha

Revestimento
Piso ceramico
Teto Pintura

Revestimento
Paredes Ceramico
Porta Madeira
Janela Aco
Pia Granito

Figura 5 — Cozinha - Fonte: Prépria (07.10.2022)
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Comodo: Banheiro 02

o
. (O]
Revestimento g
Piso cerdmico
Teto Pintura

Revestimento
Paredes Ceramico

Porta Madeira
Janela Aco
Vaso Porcelana

Lavatorio Porcelana
Banheira Nio
Box Inexistente

Figura 6 — Banheiro 01 - Fonte: Prépria (07.10.2022)

Comodo: Sala

Revestimento

Piso ceramico
Teto Pintura
Paredes Pintura
Porta Madeira
Janela Madeira

' Figura 7 - Sala - Fonte: Prépria (07.10.2022)
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Comodo: Quarto 01
Revestimento
Piso ceramico
Teto Pintura
Paredes Pintura
Porta Madeira
Janela Madeira

Figura 8 — Quarto 01- Fonte: Propria (07.10.2022)

Comodo: Quarto 02

Revestimento

Piso cerdmico
Teto Pintura
Paredes Pintura
Porta Madeira
Janela Madeira

Figura 9 — Quarto 02 - Fonte: Prépria (07.10.2022)
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Comodo: Area de servico

Piso Arddsia

Teto Telha aparente

Paredes Pintura

Porta Inexistente

Janela Inexistente

Figua 10— Area de Servigo - Fonte: Prépria (07.10.2022)

Comodo: Banheiro 02

Piso Revestimento ceramico
Teto Pintura

Paredes Revestimento Ceramico
Porta Madeira

Janela Aco

Vaso Porcelana

Lavatorio Porcelana
Banheira Nio
Box Plastico
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Figura 11 — Banheiro 02 - Fonte: Prépria (07.10.2022)
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Comodo: Quintal

Piso Ardodsia
Teto Inexistente
Paredes Pintura
Porta Inexistente
Janela Inexistente

Figura 12 — Quintal - Fonte: Prépria (07.10.2022)

die®

Comodo: Area de servico Edicula

Piso Concreto

Teto Telha aparente
Paredes Pintura

Porta Inexistente
Janela Inexistente

A . L)
Figura 13 — Are

a de servigo Edicula - Fonte: Prépria (07.10.2022)
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Comodo: Cozinha Edicula

Piso Revestimento ceramico

Teto Telha aparente

Paredes Pintura

Porta Madeira

Janela Aco

- 7

Figura 14 — Cozinha edicula - Fonte: Propria (07.10.2022)

Comodo: Sala Edicula

Piso Revestimento ceramico
Teto Telha aparente
Paredes Pintura

Porta Madeira

Janela Aco

do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/10/2022 as 18:51, sob o n

Figura 15 —Sala edicula - Fonte: Prépria (07.10.2022)
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Comodo: Banheiro Edicula

Piso Concreto

Teto Telha aparente
Paredes Pintura

Porta Madeira
Janela Aco

Vaso Porcelana

Lavatorio Porcelana
Banheira Nao
Box Inexistente

Figura 16 — Banheiro edicula - Fonte: Prépria (07.08.2022)

4. Patologias:

Dentre as patologias encontradas no imdvel destacam-se fissuras (aparentemente
sem cardter estrutural), desplacamentos de tinta nas alvenarias e laje, manchas de umidade,
surgimento de limo e sujidades.

5. Amostras:

Amostra 01 — Fonte: Zap Imoéveis (10.10.2022):

! (@ visualizado

R$ 250.000 «
IPFTURS 105
CASA TERREA-JD ZAIRA / MAUA Ref. 135335 R$ 250.000,00... mais

Rua Alfredo Fatoretto, Jardim Zai...
Telefone Mensagem
IO 125m* FH1 [+ 4
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Amostra 02 — Fonte: Zap Imoéveis (10.10.2022):

umero

RS 477.000 ©
IPTURS 480

Sobrado para Yenda no bairro Jardim Zaira, localizado na cidade de Maud / 8P..  mais

Rua Juvenal Laurindo Alves, Jardim Zaira
Telefone Mensagem
D soon B4 FHe [w3 !

R$ 270.000 “

Sohrado som 2 quartos, nove, terrens cony drea de 130 . mais

Rua Juvenal Laurindo Alves, Jard...
Telefone Mensagem
B 2z G

Amostra 04 — Fonte: Zap Imoéveis (10.10.2022):

G} visualizado

R$ 350.000 £ Preco abaixo do mercado ©
IPTU RS 980

Excelente oportunidade para construtores e investidores, . mais

Rua Paulo Loro, Jardim Zaira
Telefone Mansagem
IO zo0m* £ 3

N
destaque

RS 350.000 ©
IPTU RS 760

Acasa estd localizado no Bairro Jardin Zaira préxime a UBS Zaira 1 tem 157.. mais

Avenida Luis Gonzaga do Amaral, Jardim Zaira
Telefone Meansagem
057 B2z FH2z [w2
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Amostra 06 — Fonte: Zap Imoéveis (10.10.2022):

umero

RS 380.000 @
IPTU RS 828

Sobrade com 2 dormitérios & venda no Jardim Zaira - mais

Rua Ariosto da Silva Lazaro, ..
Telefone Mensagem
O 12502 £ 3

Amostra 07 — Fonte: Zap Imoéveis (10.10.2022):

(G} visualizado

RS 430.000 @

Sabrado d Venda, 160m* por RS 430.000. Jardim Zaira-.. mais

Avenida Zaira Mansur Sadele..
Telefone Mensagem
0 1o B3

6. Calculos:
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : R José Gorgalves Sanchas, 271 - Proc. 0002099-07 2022 DATA: 1171072022
EDIFICJ\(};\O VALORES DEVENDA: |BAPE-SP - 2022 - SAD PALLO - SP
FATOR OFERIA,?IR#HS#(,‘EO: 09 PARCELA DE BENFEITORA: 0.5
OBSERVAGAO:
FATORES
FATOR iNDICE
[ Localizacdo 10312
O Obsolescéncia dade 25
Estado de Conservacdo E- REPAROS SIMPLES
[ Padrdio cosd medio
4] vagas Vagas | g
Acréscimo o] '3
L
o
=
c
()
IS
S
o
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Amostra
1

2
3
4
5
6
7

Natureza
Oferta
Oferta
Oferta
Oferta
Oferta
Oferta
Oferta

Data
10/10/2022
10/10/2022
10/10/2022
10/10/2022
10/10/2022
10/10/2022
10/10/2022

Fonte
Zap imoveis
Zap imoveis
Zap imoveis
Zap imoveis
Zap imoveis
Zap imoveis
Zap imoveis

Endereco Setor Quadra
Rua Alfredo Fatoretto, 87 - Jardim Zaira, Maua - SP 22 30
Rua Juvenal Laurindo Alves, 155 - Jardim Zaira, Maua - SP 22 73
RuaJuvenal Laurindo Alves, 55 - Jardim Zaira, Maua - SP 22 71
Rua Paulo Loro, 92 - Jardim Zaira, Maua - SP 6 59
Avenida Luis Gonzaga do Amaral, 57 - Jardim Zaira, Maua - SP 6 46
Rua Ariosto da Silva Lazaro, 196 - Jardim Zaira 22 16

Avenida Zaira Mansur Sadek, 911 - Jardim Zaira, Maua - SP 22 76

Testada
5,00m
5,00m
5,00m

10,00 m
5,00m
5,00m
5,00m

AreaT.
125,00 m?
122,45 m?
130,00 m?
300,00 m?
157,00 m?
125,00 m?
120,00 m?

AreaC.
121,80 m?
100,01 m?
131,03 m?
142,18 m?
125,20 m?
191,29 m?
200,00 m?

N2 Pavim.

NN P PR WN

Tipo
médio -
Superior
médio +
simples
simples
médio +
médio +

E. Conserv.

e) Reparos simples
c) Regular

e) Reparos simples

. Fiscal
R$ 111,72
RS 103,12
RS 103,12

RS 94,53
RS 120,31
RS 111,72
R$ 120,31

Valor do imével
RS 250.000,00
RS 477.000,00
RS 270.000,00
RS 350.000,00
RS 350.000,00
RS 380.000,00
RS 430.000,00

l. Aparente Vagas

f) Entre reparos simples e importantes

e) Reparos simples
c) Regular

d) Entre regular e reparos simples

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

12 1

10
30
20
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ELEMENTOS DA AVALIACAC 2

DADOS DA FICHA 1 S
NGMERG DA PESQUISA: MALA- SP- 2002 CJumzADO DATADAPESQUISA: 10/10/2022 9
SETOR:22 QUADRA: 7o IMDICE DO LOCAL: 120,31 CHAVE GEOGRAFICA: ,%

DADOS DA LOCALIIA(;E\O

ENDERECO : Avenida Zaira iansur Sadek HUMERO : #11
COMP.: BAIRRO = Jardim Zaira CIDADE : MALA - SF
CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

ClraveneNTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO < REDE DE ILUMINAC AO PUBLICA
] REDE DE G AS FREDE DE DISTRIBUICAC DE Acua [ W ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA [A) A= 12060 TESTADA - [cf) m : 500 PROF. EQUN. (Pe): 24,00
ACESSIBILD ADE : Direta FORMATD : Regrdar ESQUINA: [SLsTe)
TOFOGRAFIA: cdide para os fundos até 5%

CONSKTENCIA: saco
DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDIFICA(}.ﬁ.O T Casa Uso DA EDIFICﬂ(}ﬁO : Resickencial AREA CONSTRUID A M= 200,00
PADRAO CONSTR.: coisa médic [+] COHSERUACﬁO 1 - entfre regular & reparos simples
COEF. DE PADRAO : 1.560 IDADE REAL: 19 anos COEF DE DEP. &): Q875 CUSTO BASE (RSE 01,00
VAGAS: 2 PAVERENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0,00 YALOR ARBITRAD O: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIOHALOT: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.06

ADICIONAL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 04: 1.00

DADOS DA TRANSA(;JEO

MATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 430.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 000

W OBILARIA:

CONTATO: TELEFOMNE: 11-50110767
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAC;\O

FATORES NORM A IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES!VARIAGAD
LOCALE AG RO Floc : 5599 FIADICIONALDI : 0,00 VALOR UNITARIO : 193500
T — oo  FTADICIONALDZ: 8,00 HOMOGENEIZAGAD : 1.513,54
) FT ADICIONALD3 : 000  VARIAGAO : o.7822
EERERARLE S TTZEE by ADICIONALOY : 000
VAGAS 253,50 FTADICIONALDS : .00
FT ADICIONALDS : 0,00

do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/10/2022

é coOpia
nferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002099-97.2022.8.26.0348 e codigo 52A9111.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO 2

DADOS DA FICHA 2 3
NUMERO DA PESQUSA:  MALA- SF - 2022 EII“I.IIADO DATADA PESQUISA: 101072022 C£|
SETOR:22 QUADRA: 30 iMDICE DO LOCAL: 111,72 CHAVE GEOGRAFICA: ,%

DADOS DA LOCALIIA(;E\O

ENDEREGO : Fua Alfredo Fotorette NUMEROD : 57
COMP.: BAIRRO = Jardim Zaira CIDADE : MALA - SF
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

ClraveneNTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO < REDE DE ILUMINAC AO PUBLICA
] REDE DE G AS FREDE DE DISTRIBUICAC DE Acua [ W ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA [A) A= 12560 TESTADA - [cf) m : 500 PROF. EQUN. (Pe): 25,00
ACESSIBILD ADE : Direta FORMATD : Regrdar ESQUINA: [SLsTe)
TOFOGRAFIA: cdide para os fundos até 5%

CONSKTENCIA: saco
DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDIFICA(}.ﬁ.O T Casa Uso DA EDIFICﬂ(}ﬁO : Resickencial AREA CONSTRUID A M= 121,80
PADRAO CONSTR.: coisa médic -1 COHSERUACﬁO I & - reparos simpsles

COEF. DE PADRAO : 1.212 IDADE REAL: 12 anos COEF DE DEP. &): 0,789 CUSTO BASE (RSE 01,00
VAGAS: 1 PAVERENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0,00 YALOR ARBITRAD O: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIOHALOT: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.06

ADICIONAL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 04: 1.00

DADOS DA TRANSA(;JEO

MATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 250.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 000

W OBILARIA:

CONTATO: TELEFOMNE: 11-50110767
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAC;\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAD
LOC ALZAC RO Floc : 0544  FIADICIONALDI : 000  VALOR UNITARIO : 1.847.27
A — oo FTADICIONALOZ: 000  HOMOGENEIZAGAO : 203101
] FT ADICIONALO3 : 000 VARIACAOD: 10995
AERAAR 218 E ADICIONALDA : 8,00
VAGAS 000 FTADICIONALDS: 0,00
FT ADICIONALDS : 0,00

do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/10/2022

é coOpia
nferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002099-97.2022.8.26.0348 e codigo 52A9111.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO 2

DADOS DA FICHA 3 3
NUMERO DA PESQUSA:  MALA- SF - 2022 EII“I.IIADO DATADA PESQUISA: 101072022 C£|
SETOR:22 QUADRA: 14 iMDICE DO LOCAL: 111,72 CHAVE GEOGRAFICA: ,%

DADOS DA LOCALIIA(;E\O

ENDERECO : Fua Aroste da Sihva Lézars NUMERO : 176
COMP.: BAIRRO = Jardim Zaira CIDADE : MALA - SF
CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

ClraveneNTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO < REDE DE ILUMINAC AO PUBLICA
] REDE DE G AS FREDE DE DISTRIBUICAC DE Acua [ W ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA [A) A= 12560 TESTADA - [cf) m : 500 PROF. EQUN. (Pe): 25,00
ACESSIBILD ADE : Direta FORMATD : Regrdar ESQUINA: [SLsTe)
TOFOGRAFIA: cdide para os fundos até 5%

CONSKTENCIA: saco
DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDIFICA(}.ﬁ.O T Casa Uso DA EDIFICﬂ(}ﬁO : Resickencial AREA CONSTRUID A M= 191,29
PADRAO CONSTR.: coisa médic [+] COHSERUACﬁO: < - regular

COEF. DE PADRAO : 1.560 IDADE REAL: g anos COEF DE DEP. &): 0230 CUSTO BASE (RSE 01,00
VAGAS: 2 PAVERENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0,00 YALOR ARBITRAD O: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIOHALOT: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.06

ADICIONAL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 04: 1.00

DADOS DA TRANSA(;JEO

MATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 350.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 000

W OBILARIA:

CONTATO: TELEFOMNE: 11-50110767
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAC;\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAD
LOC ALZAC RO Floc : o753 FIADICIONALDI : 000  VALOR UNITARIO : 1.787,:86
A — oo FTADICIONALOZ: 000  HOMOGENEIZAGAO : 142202
] FT ADICIONALO3 : 000 VARIACAOD: 0.7954
AERAAR TS b ADICIONALOY : 8,00
VAGAS a7a7e  FTADICIONALOS: 0,00
FT ADICIONALDS : 0,00

do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/10/2022

é coOpia
nferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002099-97.2022.8.26.0348 e codigo 52A9111.
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ELEMENTOS DA AVALIAGEO

DADOS DA FICHA L)

NUMERO DA PESQUSA: WMAUA- SP - 2022
SETOR:22 QUADRA: 73 iNDICE DO LOCAL: 103,12 CHAVE GEOGRAFICA:

DADOS DA LOCALIIA(;E\O

[JumEzap0 DATADAPESQUISA: 10/10/2022

ENDERECO : Fua rvenal Lavinde Mves HUMERO : 155
COMP.: BAIRRO = Jardim Zaira CIDADE : MALA - SF
CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

ClraveneNTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO < REDE DE ILUMINAC AO PUBLICA
] REDE DE G AS FREDE DE DISTRIBUICAC DE Acua [ W ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA [A) A= 122,45 TESTADA - [cf) m : 500 PROF. EQUN. (Pe): 24,42
ACESSIBILD ADE : Direta FORMATD : Regrdar ESQUINA: [SLsTe)
TOFOGRAFIA: cdide para os fundos até 5%

CONSKTENCIA: saco
DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFIC AG A0 : Resicencial AREA CONSTRUID & M= 100,01
PADRAO CONSTR.: caisal supatior CONSERVACAO : < - regular

COEF. DE PADRAO : 1,774 IDADE REAL: 5 anos COEF DE DEP. (k): 0,950 CUSTO BASE (RSE 0,00
WAGAS: & PAVERENTOS : 2

WALOR CALCULADO: 0,00 WALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOT: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00

ADICIONAL 04 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;JEO

MATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 477.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 000

W OBILARIA:

CONTATO: TELEFOME :
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAC;\O

11-50110787

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAD
LOC ALZAC RO Floc : 000  FIADICIONALDI : 000  VALOR UNITARIO : 4292,57
A — oo FTADICIONALOZ: 000  HOMOGENEIZAGAO : 1.392,1%
] FT ADICIONALO3 : 000 VARIACAOD: 0.3243
AERAAR TN by ADICIONALOY : 8,00
VAGAS 21400 FTADICIONALDS: 0,00
FT ADICIONALDS : 0,00

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

fls. 77

WMAU22701393159

umero

18:51,sobon

as

do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/10/2022

é coOpia
nferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002099-97.2022.8.26.0348 e codigo 52A9111.
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ELEMENTOS DA AVALIACAC 2

DADOS DA FICHA -] S
NGMERG DA PESQUISA: MALA- SP- 2002 CJumzADO DATADAPESQUISA: 10/10/2022 9
SETOR:22 QUADRA: 71 [MDICE DO LOCAL: 10312 CHAVE GEOGRAFICA: ,%

DADOS DA LOCALIIA(;E\O

ENDERECO : Fua rvenal Lavinde Mves NUMERO : 55
COMP.: BAIRRO = Jardim Zaira CIDADE : MALA - SF
CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

ClraveneNTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO < REDE DE ILUMINAC AO PUBLICA
] REDE DE G AS FREDE DE DISTRIBUICAC DE Acua [ W ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA [A) A= 150,60 TESTADA - [cf) m : 500 PROF. EQUN. (Pe): 26,00
ACESSIBILD ADE : Direta FORMATD : Regrdar ESQUINA: [SLsTe)
TOFOGRAFIA: cdide para os fundos até 5%

CONSKTENCIA: saco
DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDIFICA(}.ﬁ.O T Casa Uso DA EDIFICﬂ(}ﬁO : Resickencial AREA CONSTRUID A M= 131,08
PADRAO CONSTR.: coisa médic [+] COHSERUACﬁO I & - reparos simpsles

COEF. DE PADRAO : 1.560 IDADE REAL: 19 anos COEF DE DEP. &): 0802 CUSTO BASE (RSE 01,00
VAGAS: 1 PAVERENTOS : 5

VALOR CALCULADO: 0,00 YALOR ARBITRAD O: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIOHALOT: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.06

ADICIONAL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 04: 1.00

DADOS DA TRANSA(;JEO

MATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 270.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 000

W OBILARIA:

CONTATO: TELEFOMNE: 11-50110767
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAC;\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAD
LOC ALZAC RO Floc : 000  FIADICIONALDI : 000  VALOR UNITARIO : 185454
A — oo FTADICIONALOZ: 000  HOMOGENEIZAGAO : 1.889.06
] FT ADICIONALO3 : 000 VARIACAOD: 0.8108
AERAAR T b ADICIONALOY : 8,00
VAGAS 000 FTADICIONALDS: 0,00
FT ADICIONALDS : 0,00

do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/10/2022

é coOpia
nferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002099-97.2022.8.26.0348 e codigo 52A9111.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO 2

DADOS DA FICHA & 3
NUMERO DA PESQUSA:  MALA- SF - 2022 DII“I.IIADO DATADA PESQUISA: 101072022 C£|
SETOR: & QUADRA: 4o IMDICE DO LOCAL: 120,31 CHAVE GEOGRAFICA: ,%

DADOS DA LOCALIIA(;E\O

ENDEREGO : Avwenida Luk Gonzaga do Amarcl NUMERO : 57
COMmP.: BAIRR O - Jardlim Zaira CIDADE : MiALA - SF
CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

ClraveneNTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO < REDE DE ILUMINAC AO PUBLICA
] REDE DE G AS FREDE DE DISTRIBUICAC DE Acua [ W ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA [A) A= 15700 TESTADA - [cf) m : 500 PROF. EQUN. (Pe): 3140
ACESSIBILD ADE : Direta FORMATD : Regrdar ESQUINA: [SLsTe)
TOFOGRAFIA: cdide para os fundos até 5%

CONSKTENCIA: saco
DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFIC AG A0 : Resicencial AREA CONSTRUID & M= 125,20
PADRAO CONSTR.: cosa simplas COMNSERVACAOD : = - reparos simples

COEF. DE PADRAO : 1,056 IDADE REAL: 20 anos COEF. DE DEP. (k): 0,735 CUSTO BASE (RS 0,00
WVAGAS: 2 PAVERENTOS : 1

WALOR CALCULADO: 0,00 WALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOT: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00

ADICIONAL 04 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;JEO

MATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 350.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 000

W OBILARIA:

CONTATO: TELEFOMNE: 11-50110767
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAC;\O

FATORES NORM A IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES!VARIAGAD
LOCALE AG RO Floc : 7190 FIADICIONALDI : 0,00 VALOR UNITARIO : 251597
T — oo  FTADICIONALDZ: 8,00 HOMOGENEIZAGAD : 2821 47
) FT ADICIONALD3 : 000  VARIAGAO : 11214
EERERARLE S 2577 E1 ADICIONALDA : 000
VAGAS 251,60 FTADICIONALDS ; 0,00
FT ADICIONALDS : 0,00

do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/10/2022

é coOpia
nferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002099-97.2022.8.26.0348 e codigo 52A9111.
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Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIAGEO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA:
SETOR: & QUADRA: 5%

MAALLA - 5P - 2022
iMDICEDO LOCAL: 9453

DADOS DA LOCALIIA(;E\O

[JumzADO DATADAPESQUISA: 10/10/2022
CHAVE GEOGRAFICA:

ENDEREGO : Rua Faule Lors
COMmP.:
CEP: UF: 5P

BAIRR O - Jardlim Zaira

DADOS DA REGIAO

MUMERO : 72
CIDADE : MALA - 5P

MELHORAMENTOS :

ClraveneNTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
] REDE DE G AS

DADOS DO TERRENO

< REDE DE ILUMINAC AO PUBLICA
FREDE DE DISTRIBUICAC DE Acua [ W ACABO

AREA (A1) A= 300,00 TESTADA - [cf) m:
ACESSIBILD ADE : Direta FORMATD : Regrdar
TOFOGRAFIA: cdide para os fundos até 5%

CONSKTENCIA: saco
DADOS DA BENFEITORIA

10,00 PROF. EQUIV. (Pe):

30,00
ESQUINA: [l

TPO DA EDIFICAGAO @ Cosa
PADRAO CONSTR.: casa simples

USO DA EDIFICAGAO : Resickencial

AREA CONSTRUID A M= 142,13

COHSERUACﬁO - entre repares simples & impotantes

COEF. DE PADRAO : 1,035 IDADE REAL: 39 anos COEF DE DEP. (k): @571 CUSTO BASE (RSE 0,00
VAGAS: 1 PAVERENTOS - 1

YALOR CALCULADO: 0,00 YALOR ARBITRADO: 0,010

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIOMNAL 02: el ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL D4b: 1.00

DADOS DA TRANSA(;JEO

MATUREZA: Oferta
W OBILARIA:
CONTATO:
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 350.000,00

RESULTADO DA HOMOGENEIIAC;\O

VALOR LOCACAOD (RS): 0,00

TELEFOME: 11-50110787

VALORESHVARIAQJ&O

FATORES NORMA |BAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALEAG &0 Floc : 4026  FIADICIOMALDI :
OBSOLESCENCIA Fobs : gy TVARIEIONALIZ:
i FT ADICIONALOS :
EERERARLE S 5533 b ADICIONALD :
VAGAS oop  FTADICIONALOS:
FT ADICIONALOG :

000 YALOR UNITARIO : 221550
000 HOMOGENEIZAGAO : 280044
000  VARIAGAOD : 12480
000
0,00
000

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

fls. 80

WMAU22701393159

umero

18:51,sobon
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do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/10/2022

é coOpia
nferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002099-97.2022.8.26.0348 e codigo 52A9111.
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APRESENTACAQ DOS RESULTADOS -

—

DADOS DO AVALIANDO g

Tipo : Censtrocds Local : Rud Jose Gongdlvas Sanches 271 Jardim Zaita maals - 5P Data: 111072022 Fm'

Cliente : 4° Warg Civel de Maud - 5F T
Areatemeno m3: 178,75 Edificacdo m?: 200,58 Modalidade ; Yenda

Dishribvicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGEMNEIZADOS
fhédia Unitdrios : 2 343, 45 Média Unitdrios : 1.609.56
Desvio Padrdio 1 070,85 Desvio Fadrdo : 262,48
S30% 01 .640,42 =30 1.026.47
+ 309 ;0 046,49 + 305 ; 2092 43
Coeficiente de Yariagdo : 465500 Coeficiente de Variagdo : 183100

GRAU DE FUNDAMENTA(;AO

Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI ]
1 |earc. 4o snbvslavaliando con:lplefa quanto a todas D completa gto aos fotores E adogdo de situagdo D 2
varidveis analisadas usados no tratamento paradigma
auantidade minima de
2 dados de mercado usodos ” D 8 E s I:l 2
Idenfificacdo dos dados Apeseniocao deinfor m ref atoda D Apesenkosde de inform ref atodas E L presendocSoinfor m ref adodos o
[deimicioats s corac dos dos dodos s oo o oo dodes andiod s nae R (R ]
Infervodo de gjuste de cada
4 litor & pi o conj de fatores e ] 0.50 0 2,00 (4 0,400 2,50 % Ol 2
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: 1l
FORMA(;JEO DOS VALORES
MEDIASANEADA (RSX  1.609.56
WALOR UMNITARIO (RS/m2E 1,507, 5€000 VALOR TOTAL (RS): 322.545.54
INTERVALOS DE CONFIANG A (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANG A (80%%): Avaliande
IMTERV ALO MINRRO ; 1.425.81 INTERVALO MINKAO : 1 429 41
INTERVALO MhAXAO : 1.789.51 INTERVALO MAXWRO : 1.789.51

GRAU DE PRECISAD
GRAU DE PRECISAO: I

do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/10/2022

é coOpia
nferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002099-97.2022.8.26.0348 e codigo 52A9111.
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7. Diagnostico do Mercado Atual:

O mercado imobilidrio apresentou desempenho acima do esperado em 2021,
mesmo este sendo um ano que sofreu com os impactos proporcionados pela pandemia. Este
bom desempenho do mercado imobilidrio em 2021 se deve pelo aumento do niimero de
imoveis vendidos, financiamentos imobilidrios e de novos empreendimentos, bem como um
aumento no ndmero de imdveis alugados.

De acordo com a estimativa da ADEMI (Associacdo de dirigentes de Empresas
do Mercado Imobilidrio) o ano de 2021 movimentou R$ 11 bilhdes, onde se destacou a
cidade de Sao Paulo — SP que obteve volume de negécio de 30%.

Com esse bom retrospecto de 2021 especialistas estdo otimistas com as
tendéncias do mercado imobilidrio para o ano de 2022. Porém ainda existem desafios na
economia, na politica além da atipicidade de 2022 ser um ano eleitoral, onde ha incertezas
do futuro politico do pais.

Mesmo com estes empecilhos a tendéncia € que o mercado imobilidrio continue
aquecido em 2022, com uma taxa de juros de crédito imobilidrio abaixo de 2 digitos, pois o
mercado imobilidrio um investimento tradicional e sélido.

E esperado também que as familias continuem adquirindo iméveis com areas
maiores € espacos para montar um escritério por conta do home-office e que jovens
continuem adquirindo iméveis menores, proximos de estacdes e ciclovias.

8. Conclusao:

Ap6s andlise do valor do imével 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, foi determinado o valor dos imdveis em:

R$ 325.000,00 (trezentos e vinte e cinco mil reais) — Data base:
outubro de 2022

E-mail: fernando07rossi@gmail.com Telefone: +55 (11) 96712-5027
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9. Encerramento:

Encerra-se o presente trabalho pericial com 25 (vinte e cinco) laudas além do
anexo, totalizando 26 (vinte e seis) laudas (laudo completo), sendo todas estas assinadas
digitalmente por este perito.

Salienta-se, também, que o presente laudo contém os seguintes anexos:

Anexo | - Mapa 2 — Zoneamento — Municipio de Maua.

Maua, 11 de outubro de 2022.

4ERNANDO ROSSI
CREA-SP: 5069924382
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