Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacbes de Imdveis e Pericias de Engenharia

Exmo.(a) Doutor(a). Juiz(a) de Direito da 32® Vara Civel do Foro Central da
Comarca da Cidade e Estado de Sao Paulo.

Autos n® 1055110-02.2016.8.26.0100

Pamella M. F. Ferreira Siqueira, arquiteta e urbanista, Perita Judicial,
CAU A 53213-4, em atencao a solicitacdo de V. Ex.?, nomeada nos autos da acao
de Dissolucao e Liquidacdo de Sociedade - Dissolucao, promovida pelo FCA Fiat
Chrysler Automdéveis Brasil Ltda em face de Oslam Distribuidora de Veiculos
Ltda. e outro, tendo procedido as diligéncias que se fizeram necessarias vem,
respeitosamente, apresentar a consideracdo de V. Ex.? suas conclusoes,

consubstanciadas no presente

Laudo Judicial

Arg?® Pamella M. F. Ferreira Siqueira
Cau/SP A 53213-4

Ibape/SP, n° 1636

Pés-Graduada em  Avaliagcbes e
Pericias-Ibape/Faap
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacoes de Imdveis e Pericias de Engenharia

Resumo

A signataria conclui o valor de venda de mercado do imével localizado
na Rua B lote n°® 02 da quadra F, n° 405, loteamento denominado Chécara
Bosque do Jaguari, situado no perimetro urbano do Municipio de lgarata - SP,
registrado na matricula n® 18.619 Cartério de Registro de Iméveis da comarca de
Santa Isabel - SP.

Fachada da unidade avaliada.

S | 047162025 09:56:58
L ‘- S 23° 12' 58", W 46° 9' 13"

Rua B, Sao José Dos Campos|

———

VALOR DE MERCADO - Matricula 18.619
R$ 2.400.000,00
(Dois milhoes e quatrocentos mil reais)
Valido para maio/2025
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira

Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica

Especialista em Avaliacbes de Imdveis e Pericias de Engenharia
1. Consideracoes iniciais

O presente laudo tem por objetivo a determinacao do valor de venda
de mercado do imével situado na Rua B lote n°® 02 da quadra F, n° 405,
loteamento denominado Chacara Bosque do Jaguari, situado no Municipio de

Igarata - SP, valido para maio de 2025.

Através do despacho de fl. 1455 a signataria foi nomeada para

realizacado da avaliacao do referido imdvel.

A vistoria no imével foi realizada no dia 16 de abril de 2025, e a
vistoria foi acompanhada pelo funciondrio do Executado e nao houve

acompanhamento pela parte Autora.

Para a realizacao da presente avaliacao foi considerado pela signataria
os seguintes documentos: Matriculas n°® 18.619 do Cartério de Registro de
Imdveis da Comarca de Santa Isabel - SP (juntada as fls. 555 a 566 dos autos) e

demais informacoes coletadas in-loco.
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira

Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica

Especialista em Avaliacoes de Imdveis e Pericias de Engenharia
2. Pericia

2.1 Caracteristicas gerais da microrregiao

2.1.1 Localizacao

O imovel, objeto da presente avaliacao, situa-se entre a Rua B lote n°
02 da quadra F, n°® 405, loteamento denominado Chacara Bosque do Jaguari,

situado no perimetro urbano do Municipio de Igarata - SP.

Google

¥

|imagem 01: Vista da localizacdo do imdvel google maps
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacoes de Imdveis e Pericias de Engenharia

Imagem 02: Localizacdo pelo mapa do google satélite

Imagem 03: Localizacdo pela planta do loteamento.
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacbes de Imdveis e Pericias de Engenharia

2.1.2 Melhoramentos publicos

O loteamento Recanto Bosque do Jaguari é servido pelos seguintes

melhoramentos publicos: rede de agua domiciliar e energia elétrica.
2.1.3 Atributos do local

Trata-se de zona residencial, com concentracdo de populacio de

renda média.

Na regido constatou-se a predominancia de imodveis residenciais
horizontais, cujos padroes construtivos sao baixos e médios. Nao ha ocupacao

comercial, trata-se de regiao predominantemente de chacaras de uso residencial.
2.2  Daunidade avalianda

Preliminarmente, a signataria deve deixar consignado que, atendendo
ao disposto no artigo 431-A, do Cédigo de Processo Civil, as partes foram

comunicadas sobre o dia e horario da vistoria a ser realizada no local.

A Perita, com o intuito de coletar todos os subsidios necessarios na

elaboracao de seu laudo, realizou 01 (uma) diligéncia ao imoével.

A diligéncia foi realizada as 10:00hs do dia 16.04.25, ndo houve a
presenca de representantes pela parte Autora e pela parte dos Réus houve o
acompanhamento do Sr. Eric Laércio da Cunha caseiro do imével no dia da

vistoria.
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira

Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica

Especialista em Avaliacbes de Imdveis e Pericias de Engenharia
221 Do terreno

A matricula n° 18.619, do Cartério de Registro de Imodveis da

Comarca de Santa Isabel - SP, descreve:

Um lote de terras sob n° 02 da Quadra “F’, do loteamento
denominado “Chacara Bosque do Jaguari’, situado no perimetro urbano do
Municipio de lIgaratd, desta comarca de Santa Isabel, que assim descrito e
confrontado: mede 65,00 metros de frente para a Rua B, mede 76,00 metros nos
fundos, em confrontacdo com a Cota de inundacao da CESP; mede 97,00 metros
da frente aos fundos, pelo lado direito de quem da Rua B olha para o lote, onde
confronta com o lote n® 3; mede 53 metros pelo lado esquerdo, também da
frente aos fundos confrontando com o lote n° 1, lotes estes todos da mesma

Quadra, encerrando assim uma area de 4.980,00 metros quadrados.
2.2.2 Benfeitorias

Na matricula n° 18.619 consta na averbacdo n° 2 a informacao
referente as benfeitorias, sendo construida uma casa residencial com 157,60m?
de area construida, na vistoria foi verificado a existéncia de benfeitorias no

terreno da presente avaliacao.

N3o foi apresentado a perita judicial projetos aprovados das

construcdes constatou-se as seguintes edificacoes:

1. Casa da principal;
2. Area de churrasqueira / area de lazer / vestiario / sauna;

3. Casa caseiro;
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacbes de Imdveis e Pericias de Engenharia

Ambientes Medidas estimadas Area
Casa principal 180,00
Churrasqueira / Sauna 90,00 350,00
Casa caseiro 80,00
Total 350,00

Foram observadas as seguintes caracteristicas construtivas e de

acabamento:

» Casa da Principal

Sala de Jantar

piso: ceramico;

paredes: revestidas com argamassa e pintura latex;
forro: laje, revestida com argamassa e pintura latex;
caixilhos: nao ha;

porta: madeira.

Sala de Estar

piso: ceramico;

paredes: revestidas com argamassa e pintura latex;
forro: laje, revestida com argamassa e pintura latex;
caixilhos: aluminio/ferro com vidros tipo veneziana;

porta: madeira.

Dormitério1/2/3/4

piso: ceramico;

paredes: revestidas com argamassa e pintura latex;
forro: laje, revestida com argamassa e pintura latex;
caixilhos: madeira / ferro com vidros tipo veneziana;

porta: madeira.

Cozinha
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacbes de Imdveis e Pericias de Engenharia

piso: ceramico;

paredes: revestidas com azulejo;

forro: laje, revestida com argamassa e pintura latex;
caixilhos: aluminio/ferro com vidros tipo basculante.

porta: ndo ha

Banheiro social

piso: ceramico;

paredes: azulejo;

forro: laje, revestida com argamassa e pintura latex;
caixilhos: aluminio/ferro com vidros tipo basculante;

porta: madeira.

Area de servico

piso: ceramico;

paredes: ceramico, revestidas com textura e pintura latex;
forro: laje, revestida com argamassa e pintura latex;
caixilhos: ndo h3;

porta: nao ha.

Varanda

piso: ceramico;

paredes: revestidas com argamassa e pintura latex;
forro: laje, revestida com argamassa e pintura latex;
caixilhos: nao ha;

porta: ndo ha.

Banheiro de servico

piso: ceramico;

paredes: ceramico;

forro: laje, revestida com argamassa e pintura latex;

caixilhos: aluminio/ferro com vidros tipo basculante;
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira

Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica

Especialista em Avaliacoes de Imdveis e Pericias de Engenharia
porta: madeira.

» Piscina / Churrasqueira / Sauna / Vestiarios
. 10
Piscina / Area de lazer
piso: pedra natural / madeira / gramado;
paredes: ndo h3;
forro: nao ha;
caixilhos: ndo h3;

porta: nao ha.

Churrasqueira

piso: ceramico;

paredes: tijolo de barro aparente;
forro: telhado aparente;
caixilhos: nao ha;

porta: nao ha.

Vestiario

piso: ceramico;

paredes: revestidas com textura e pintura latex;
forro: madeira;

caixilhos: nao ha;

porta: aluminio tipo veneziana.

Sauna

piso: ceramico;
paredes: azulejo;
forro: ceramico;
caixilhos: vidro;

porta: madeira.
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Banheiro area de lazer 1/ 2

piso: ceramico;

paredes: azulejo;

forro: laje, revestida com argamassa e pintura latex;

caixilhos: madeira com vidros tipo basculante;

porta: madeira.

= (Casa Caseiro

Depésito (caixao perdido)

piso: contrapiso;

paredes: pintura latex;

forro: laje e pintura latex;

caixilhos: nao h3;

porta: madeira.

Area de servico

piso: ceramico;

paredes: revestidas com textura;

forro: laje, revestida com argamassa e pintura latex;

caixilhos: ndo ha);

porta: ferro com vidro tipo basculante.

Cozinha

piso: ceramico;

paredes: revestidas com argamassa e pintura latex;

forro: laje, revestida com argamassa e pintura latex;

caixilhos: aluminio com vidros tipo veneziana;

porta: madeira.

Sala de estar

piso: ceramico;
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paredes: revestidas com argamassa e pintura latex;
forro: laje, revestida com argamassa e pintura latex;
caixilhos: ndo h3;
porta: madeira.
12
Dormitériol1/2/3
piso: ceramico;
paredes: revestidas com argamassa e pintura latex;
forro: laje e pintura latex;
caixilhos: madeira / ferro com vidros tipo veneziana;

porta: madeira.

Banheiros

piso: ceramico;

paredes: azulejo;

forro: laje e pintura latex;
caixilhos: nao ha;

porta: madeira.
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223 Vistoria

A signatdria diligenciou ao imével avaliando, obtendo fotografias, as
quais, a seguir, serdo apresentadas, todas precedidas por cabecalhos explicativos
dos temas nelas enfocados, lembrando que referidas fotos retratam tao somente

a atual situacao do local, observadas em 16 de abril de 2025.

FOTO 01: Vista do acesso pela Rua B, onde se encontra o imével avaliando.

S 23° 12' 57/, 3
Rua B, Sao José
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Foto 02: Outra vista do acesso pela Rua B, onde se encontra o imével avaliando.

FOTO 03: Vista da identificacdo nominal do logradouro Rua B, identificada no local

como Rua Jodo Cardoso Neto que da acesso ao imdvel avaliando.
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FOTO 04 Vista da entrada de acesso ao imével avaliando.

04/16/2025 09:57:5
S 23°12'58", W46° 9' 13'
RuaB, Sao Jos
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FOTO 06: Vista da identificacdo numérica do imével avaliando.

FOTO 07: Vista da identificacdo nominal do imdvel avaliando.
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FOTO 08: Vista do acesso de veiculos e pedestres ao imdével avaliando.
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
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FOTO 10: Vista geral da area de lazer da unidade avalianda.
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
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FOTO 12: Outra vista geral da area de lazer da unidade avalianda.
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FOTO 14: Outra vista geral da area de lazer da unidade avalianda.
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FOTO 15: Outra vista geral da area de lazer da unidade avalianda.
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FOTO 16: Vista da area de churrasqueira da unidade avalianda.
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FOTO 17: Vista do vestiario da unidade avalianda.
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FOTO 18: Outra vista do vestiario da unidade avalianda.

FOTO 19 Vista da sauna da unidade avalianda.

V\ pam_furlan@hotmail.com Rua Correia de Lemos, 756

VA LUAR Q +551199619-3517 Sao Paulo - Cep: 04140-000

—— - www.valuarg.com.br
avaliacdes | pericias

fls. 1668

16:32 , sob 0 nimero WJMJ25411656192

do original, assinado digitaimente por PAMELLA MARIA FURLAN FERREIRA SIQUEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/05/2025 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1055110-02.2016.8.26.0100 e codigo zG4sfdJt.

Este documento



Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacoes de Imdveis e Pericias de Engenharia

FOTO 20 Outra vista da sauna da unidade avalianda.
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FOTO 22: Vista banheiro piscina 2 da unidade avalianda.
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FOTO 24: Vista da sala de jantar da casa principal da unidade avalianda.
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FOTO 26 Vista do dormitério 1 da casa principal da unidade avalianda.

FOTO 27 Outra vista do dormitério 1 da casa principal da unidade avalianda.
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FOTO 28: Detalhe de trinca parede do dormitério 1 da casa principal da unidade

avalianda.
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FOTO 30: Outra vista da cozinha da casa principal da unidade avalianda.
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FOTO 32: Outra vista do dormitdrio 2 da casa principal da unidade avalianda
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FOTO 34: Vista do dormitério 3 da casa principal da unidade avalianda.

FOTO 35: Outra vista do dormitério 3 da casa principal da unidade avalianda.
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
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FOTO 36: Vista do banheiro social da casa principal da unidade avalianda.

FOTO 37: Outra vista do banheiro social da casa principal da unidade avalianda.
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FOTO 38: Vista do dormitério 4 da casa principal da unidade avalianda.
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FOTO 40: Detalhe da parede dormitério 4 da casa principal da unidade avalianda.
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FOTO 41 Outra vista do dormitério 4 da casa principal da unidade avalianda.
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Especialista em Avaliacoes de Imdveis e Pericias de Engenharia

Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica

Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira

FOTO 42: Vista do terraco da casa principal da unidade avalianda.

FOTO 43: Outra vista do terraco da casa principal da unidade avalianda.
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacoes de Imdveis e Pericias de Engenharia

FOTO 44: Outra vista do terraco da casa principal da unidade avalianda.
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacoes de Imdveis e Pericias de Engenharia

FOTO 46: Vista do banheiro de servico da casa principal da unidade avalianda.

FOTO 47: Outra vista do banheiro de servico da casa principal da unidade avalianda.
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FOTO 48: Vista do depdsito da casa do caseiro da unidade avalianda.
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FOTO 50: Vista do corredor da casa do caseiro da unidade avalianda.

FOTO 51: Outra vista do corredor da casa do caseiro da unidade avalianda.
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FOTO 52: Vista da area de servico da casa do caseiro da unidade avalianda.
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Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
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FOTO 54: Vista da cozinha da casa do caseiro da unidade avalianda.

FOTO 55: Outra vista da cozinha da casa do caseiro da unidade avalianda.
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FOTO 56: Vista da sala de estar da casa do caseiro da unidade avalianda.
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FOTO 58: Vista do dormitério 1 da casa do caseiro da unidade avalianda.
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FOTO 59: Outra vista do dormitodrio 1 da casa do caseiro da unidade avalianda.
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FOTO 60: Detalhe do teto do dormitério 1 da casa do caseiro da unidade avalianda.

FOTO 61: Detalhe do teto do dormitério 1 da casa do caseiro da unidade avalianda.
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FOTO 62: Vista da circulacio da casa do caseiro da unidade avalianda.

FOTO 63: Outra vista da circulacao da casa do caseiro da unidade avalianda.
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FOTO 64: Vista do banheiro social da casa do caseiro da unidade avalianda.
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FOTO 66: Detalhe do teto do banheiro social da casa do caseiro da unidade avalianda.

FOTO 67: Vista do dormitério 2 da casa do caseiro da unidade avalianda.
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FOTO 68: Outra vista do dormitério 2 da casa do caseiro da unidade avalianda.

FOTO 69: Vista do dormitério 3 da casa do caseiro da unidade avalianda.
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FOTO 70: Outra vista do dormitério 3 da casa do caseiro da unidade avalianda.

FOTO 71: Outra vista do dormitoério 3 da casa do caseiro da unidade avalianda.
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FOTO 72: Vista dos fundos da casa principal e casa do caseiro da unidade avalianda.
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FOTO 74: Vista geral do terreno da unidade avalianda.
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FOTO 75: Vista geral do terreno da unidade avalianda.
04/16/2025 10:50:51

“ pam_furlan@hotmail.com Rua Correia de Lemos, 756

VA L u A R Q + 5511 99619-3517 Sao Paulo - Cep: 04140-000

—— - www.valuarg.com.br
avaliagbes | pericias

fls. 1696

16:32 , sob 0 nimero WJMJ25411656192

do original, assinado digitaimente por PAMELLA MARIA FURLAN FERREIRA SIQUEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/05/2025 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1055110-02.2016.8.26.0100 e codigo zG4sfdJt.



Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacoes de Imdveis e Pericias de Engenharia

FOTO 76: Vista geral do terreno da unidade avalianda.
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FOTO 77: Vista geral do terreno da unidade avalianda.
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FOTO 78: Vista geral do terreno da unidade avalianda.
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3. Metodologia de avaliacao

O presente laudo foi elaborado em conformidade a Norma Brasileira
NBR - 14.653-2 - Avaliacao de Iméveis Urbanos, que é de uso obrigatério em
qualquer manifestacao escrita sobre avaliacio de imdveis urbanos, e visa a
complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais para os servicos
técnicos de avaliacio de imdveis urbanos, bem como a “NORMA PARA
AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP: 2011”, e do estudo “Valores de
Edificacoes de Imdveis Urbanos - SP - versao 2002/2006/2017/2019”".

Na presente avaliacdo, adotou-se o Método Comparativo Direto de
Dados, que define o valor do imével de forma imediata através da comparacao
direta com dados de elementos semelhantes, constituindo-se em método basico.
Na aplicacdo do método comparativo direto para a obtencao do valor
de mercado, é recomendavel o tratamento por fatores em amostras homogéneas

onde sdo observadas as condicoes de semelhanca definidas na coleta de dados.

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos
amostrais mais semelhantes possiveis ao avaliando, em todas as suas
caracteristicas, cujas diferencas perante o mesmo, para mais ou para menos, Sao
levadas em conta. E admitida, a priori, a existéncia de relacdes fixas entre as
diferencas dos atributos especificos e os respectivos precos. Os fatores devem
ser aplicados sempre ao valor original do elemento comparativo na forma de
somatorio. No valor original do elemento devem ser considerados, quando

aplicaveis:

- A elasticidade de precos representada pelo fator oferta
- A transformacao de precos a vista e a prazo, e/ou conversoes de

precos que sejam ofertados em outras moedas.
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O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral sera
considerado como homogeneizante quando, apds a aplicacdo dos respectivos
ajustes, verificar-se que o conjunto de novos valores homogeneizados apresenta
menor coeficiente de variacdo dos dados que o conjunto original. Devem refletir,
em termos relativos, o comportamento do mercado, numa determinada
abrangéncia espacial e temporal, com a consideracao de localizacao e fatores de

padrao construtivo e depreciacao.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as caracteristicas basicas em
gue deve haver semelhanca, basicamente, estdo relacionadas com os seguintes

aspectos:

Localizacao
Tipo do Imovel
Dimensoes
Topografia

Situacao

Para a aplicacio do Método Comparativo Direto, serd adotado o
processo de homogeneizacdo dedutivo, no qual sdo feitas racionalizacbes
prévias e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos, para adequa-los as

condicdes do imdvel avaliando.

Foram testados diversos fatores de ajustes que poderiam ser
importantes, tais como: localizacao das amostras fora ou dentro de condominio

fechado.

Para a aplicacdo do Método Comparativo Direto, serd adotado o

processo de homogeneizacdo dedutivo, no qual sao feitas racionalizacbes
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prévias e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos, para adequa-los as
condicdes do imével avaliando.
Para tanto, serdo aplicados os critérios de homogeneizacao,

obedecendo aos seguintes fatores:

o Fator Oferta: Deducio de 10% (dez por cento) no preco das ofertas, para
cobrir risco de eventual superestimativa dos precos (elasticidade dos negdcios).

No caso de o imével ja ter sido vendido, nao havera o referido desconto.

) Fator Transposicao: Para a transposicao de valores do local onde se
encontram os elementos comparativos para o local do imdvel, foi adotada a

seguinte relacao:

o Imovel localizado fora de condominio fechado - 1,00

o Imovel localizado dentro de condominio fechado - 1,10

) Fator Area: Elementos comparativos corrigidos em funcido da area,
observando-se as prescricoes do “Curso de engenharia Legal e de Avaliacoes”,
autor Sérgio Anténio Abunahman, 2% Edicao, Editora PINI:

(Area comparativo 1/4

= - ) ‘ quando a diferenca entre as areas do comparativo e do avaliando for menor que 30%
Area avaliando

(Area comparativo 1

/8
= - ) ‘ quando a diferenca entre as area do comparativo e do avaliando for maior que 30%
Area avaliando

Para determinacdo das construcoes, serd aplicado os critérios dos
“Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos -2002/2006/2017/2019” que é a
determinacao do valor unitario da participacao das benfeitorias, que incide sobre
o valor do imédvel, que serd calculada através do estudo “Valores de Edificacoes

de Imdveis Urbanos - 2002/2006/2017". Conforme referido estudo, o imdvel
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em questdo enquadra-se no item “1.2.5 - CASA PADRAO MEDIO - LIMITE

MEDIQ”, adotando-se o valor unitario igual a 2,154

Vokade dos

frtarveo di ndices - P

idate Beferencis’ - | Valor Aesiduni

Classe Goupo ey Pt 1 I fspatian gl
| 1.1BamRACO “Aparrds | 111 Pedvda foten “HoeE o dow da 1 -
DLAE/Z007 | 1.2 Podriio Smples 0132 0,155 0180 1w %
T LR - Padlla Wistico: A oA [LL1E] i N |
122 Pedvio Profelino 0824 0,734 0,844 o] 20
1.2.3: Pialia Econdmico 0515 Lom 121 ) 20%
1.7 CASA A parth de 1.4.4- Padrilo Hmpley I35 1457 1,543 o 20%
OLALE0IT | 135 Podeio bk 1909 2154 3355 o 20%
126 - Pavdvdo Superio LI56 2556 F00m e 20%
1.2,7- Fdetio Fino 3331 3,865 4,399 &0 20%
P — 1.2 - Pacho Luv 454 5 : o 2%
| T3.1- Poario Ecomdmico 0600 [T 1020 & 20%
) Sem ievador Los2 1265 1,500 & 208
i 2 Pl S o Wvodor I 360 1ATE j.680 & 208
S erfeanclor 1542 1746 1,580 &0 20%
1.3 APARTAMENTD, Iﬁm £33 Pacnlo et Com eievedr e 1330 2100 w0 20%
s superigy S iEvor 1,599 2225 2,460 &0 0%
poai Com eievdar 2172 2406 2540 & 20%
1.3.5. Fiello Fina 2553 3068 3480 w 0%
1.3,6- Podvila Lovn 3490 : 5 20%
21,1~ Podrilo Ecordmico 500 0,780 0560 i FIT
S arfsnckor 0872 1306 1440 b 205
2.1.2- Padrtio Simples Cam dHevodor 1300 LA j.630 o 0%
S sfeencor LAy LSt 1460 L] 20%
| zemoanamo | Sreree PR Comefvodor 1,632 183 2,040 & a0%
2. COMERCIAL, | ) Sem ivdor 1872 2048 230 &0 2%
simgor | 24 Podlo SRR o 2052 2786 2520 ) 0%
NOLSTRIAL 2.1.5- Padvllo Flno 2523 3,066 3,600 50 208
2.1,6- Pocirda Lum 3610 - - 50 0%
F3.1° Fodviko Ecowdmicn 518 [T T ] T
S— Apartkds | 233 Pecrllo Sples ) 1,423 j. 268 A 0%
01112007 | 223 Padvio bl 1388 1885 1571 0 20%
22.4- Pevieilo Superiar LET] s 0 20N
I PR e 7T Tid3 [53E] Fir 0%
2. EsPECIAL zrcoserruma | VRS | 312 Fodeda Midie 0329 0253 0357 n 0%
4.1, Bodvilo Sugenior . 480 Lo 0 0%

* Damprnge de quoiqueT om con ndion oasrirTfodr, £n cvokopder cLy daka dr skmincia oo ralor 1 poriesdor & 07002001 faspaneio deete aifuda), dew alsmver @ daparie nan dece 14 ¢ LE deie reiado,

IMAGEM 04: Tabela de Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos - Ibape/SP.

Depreciacdo (ldade real da construcdo e estado de conservacdo): A

depreciacdo serad calculada por alguns métodos, conforme se exemplificard a

seguir:

O coeficiente de depreciacio (Foc - fator de adequacdo ao

obsoletismo e ao estado de conservacio) é obtido através da seguinte equacio:

Foc=R+ K*(1 - R), onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em

decimal, sendo que, para o padrido da edificacdo, corresponde a 20% (0,200);
K = Coeficiente de Ross/Heidecke;

O fator “K” é obtido da tabela de Estado de Conservacao.
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Especialista em Avaliacoes de Imdveis e Pericias de Engenharia

O estado de conservacao da edificacdo sera classificado segundo a

graduacao constante a seguir:

REF. ESTADO DA EDIFICACAO

A Novo

B Entre Novo e Regular

C Regular

D Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples

E Necessitando de Reparos Simples

F Necessitando de Reparos Simples a Importantes

G Necessitando de Reparos Importantes

Necessitando de Reparos Importantes a Edificacdo sem
H
Valor

I Edificacdo sem Valor
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apés reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo e/ou recuperacdo localizada do sistema

‘ Necessitando de estrutural. As instalactes hidrdulicas e elétricas possam ser
F | reparos simples a 33,20 restauradas mediante a revisdo e com substitui¢3o eventual
4‘ importantes de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente

possa ser necessdria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizacio ou substituicdo de telhas de cobertura

IMAGEM 05: Tabela de Estado de Conservacao - Ibape/SP.

O fator “K” é obtido da tabela Ross/Heidecke

Com base na vistoria realizada no imével em 16.04.25 e nas
informacoes verificadas no local, o imével em questdo pode classificar-se com
idade de 30 (trinta) anos, enquadrando - se na referéncia F (necessitando de

reparos simples a importantes)
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Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica

Especialista em Avaliacbes de Imdveis e Pericias de Engenharia
4. Avaliacao

4.1 Determinacao do valor de mercado

A tabela a seguir mostra o resumo dos valores obtidos apds a
homogeneizacdo e saneamento das amostras coletadas, cujas informacdes
detalhadas estdo inseridas no anexo do presente laudo, utilizados para a
determinacdo do Valor Unitario Médio, em funcao dos fatores acima

mencionados e a situacao paradigma (avaliando):

Paradigma (avaliando):

Matricula n® 18.619

Area de terreno = 4.980,00m?

Area Construida = 157,60m?

Para efeito de célculo foi considerado a area construida de 350,00m?, conforme

estimado no local.

Resumo dos elementos coletados apds a homogeneizacao e saneamento

Elementos Valor Unitario
1 R$ 6.315,21/m?
2 R$ 6.873,73/m?
3 R$ 7.060,65/m?
4 R$ 7.118,92/m?
5 R$ 6.914,21/m?

Numero de elementos = 5

Média geral = R$ 6.856,94 /m*

Limite inferior (-30%) = R$ 6.712,33/m?
Limite superior (+30%) = R$ 7.074,85/m?
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Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral,
através de fatores de fonte e localizacao, obteve-se o seguinte valor unitario

basico, conforme planilha de homogeneizacao, em anexo. <o

Valor Unitario Médio R$ 6.856,94/m?

Multiplicando-se o valor anteriormente calculado pela area
construida, considerando os fatores provenientes da homogeneizacdo temos,

para maio de 2025, o Valor de Mercado:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
R$ 2.400.000,00

(Dois milhoes e quatrocentos mil reais)
Valido para maio/2025
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4.2 Especificacdo da avaliacao
As especificacoes de uma avaliacdo estdo relacionadas tanto com o
empenho do engenheiro de avaliacbes, como com o mercado e as informacdes 60

gue dele possam ser extraidas.

Tanto o grau de precisdao como o grau de fundamentacdao podem ser

classificados em Grau lll, Grau Il e Grau I.

O grau de precisdao depende exclusivamente das caracteristicas do

mercado e das amostras coletadas.

O grau de fundamentacdo depende além das caracteristicas do

mercado e das amostras coletadas, do empenho do engenheiro avaliador.

Nas tabelas a seguir, serdo demonstrados os graus de precisdo e

fundamentacao atingidos neste laudo.

4.3 Grau de precisao com o uso de tratamento de fatores

Descricao Grau
1 Il I

Amplitude do intervalo de confianca
de 80% em torno da estimativa de < 30% < 40% < 50%
tendéncia central
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44  Grau de fundamentagcdo com o uso de tratamento de fatores
Iltem Descricao Grau
Il 1l I
Caracterizacao do Completa quanto a Sl g}lanto aos Adocao de situacdo
1 T f todos os fatores fatores utilizados no .
imével avaliando . paradigma
analisados tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresentacao de
informacdes relativas Apresentacdo de
atodas as Apresentacao de informacoes relativas
e o caracteristicas dos informacoes relativas a todas as
Identificacdo dos dados . .
3 dados analisados, a todas as caracteristicas dos
de mercado .
com foto e caracteristicas dos dados
caracteristicas dados analisados correspondentes aos
observadas pelo fatores utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 *a
de fatores

* No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a

heterogénea.

1,25, pois é desejavel que, com um ndmero menor de dados de mercado, a amostra seja menos

Graus

Pontos minimos

10

6

4

Itens obrigatérios

Itens 2 e 4 no grau lll,
com os demais, no
minimo, no grau |l

Itens 2 e 4, no minimo,
no grau Il e os demais,
no minimo, no grau |

Todos, no minimo, no
grau |
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5. Conclusao

Pelo que ficou exposto no presente laudo de avaliacao, o valor de
venda de mercado vélido para o imével situado na Rua B lote n° 02 da quadra F,
n° 405, loteamento denominado Chacara Bosque do Jaguari, situado no
perimetro urbano do Municipio de Igarata - SP, registrado na matricula n°
18.619 Cartério de Registro de Imédveis da comarca de Santa lIsabel - SP.,,

corresponde a:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
R$ 2.400.000,00

(Dois milhoes e quatrocentos mil reais)
Valido para maio/2025
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6. Encerramento

Dando por terminado o seu trabalho, mandou digitar o presente
LAUDO, que se compde de 70 (setenta) folhas impressas de um sé lado,

incluindo anexo, vindo as demais rubricadas e a ultima, datada e assinada.

ANEXO | - Pesquisa de mercado e apresentacdo dos resultados

Sao Paulo, 02 de maio de 2025

(Y AR 0 S
B ".h\L \ AL

VA"

Pamella M. F. Ferreira Siquera
Cau a 53213-4
Pés-Graduada em Avaliacoes e Pericia/
Ibape/Faap
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ANEXO | - PESQUISA DE MERCADO E APRESENTACAO DOS
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Avaliando [Codigo: iData: 01/05/2025

Empreendimento:

Endereco: Rua B lote n° 02 da quadra F, n® 405

Bairro: Chacara Bosque do Jaguari {Cidade: lgarata UF: SP

Fonte: Contato: Telefone:

Tipo: Casa/Médio Padrao Construtivo: 1.2.5 Casa Médio Limite Meédio Estado de~ Entre Regular e ne.cessnando
Conservagao: de reparos simples

Area construida (m?) 350,00 Area de terreno 4.980,00 Idade: 30 anos

indice Fiscal/ Cod log 1,00 Setor: Quadra: Lote:

Zoneamento: Situagao: Status:

Preco de Venda: R$/m2: 0,000

Matricula n° 18.619, do Cartério de Registro de Iméveis da
Obs.: Comarca de Santa Isabel - SP - Chacara com 04 dormitérios,
area de lazer, casa caseiro.

Amostra n.° Cédigo: CHA 191_2-2432003 Data: 01/05/2025

Endereco: Rua B lote n° 03 e 04 da quadra F, n°® 515 ( AO LADO DO AVALIANDO)

Bairro: Chacara Bosque do Jaguari {Cidade: lgarata UF: SP

Fonte: Corretor Contato: Erika Telefone: (11) 9.4785-9563

Estado di Entre Regul; itand

Tipo: Casa/Médio Padrio Construtivo:|  1.2.5 Casa Médio Limite | Médio adode fe Regular & necessiando
Conservagao: de reparos simples

Area construida (m?) 500,00 Areaterreno (m2): 7.200,00 Idade: 35 anos

indice Fiscall Cod log 1,10 Setor: Quadra: Lote:

Zoneamento: Situagao: Meio de quadra EStatus: Oferta

Prego de Venda: R$3.100.000,00 R$/m2: 6.200,00

Obs.: Chacara fora de condominio com 05 dormitérios, sendo 03
S+ suites, area de lazer e casa caseiro.

Amostra n.° 2 Codigo: CHA 951_2-3283676 Data: 01/05/2025

Endereco: Condominio Aguas de Igarata

Bairro: Canto das aguas Cidade: lgarata UF: SP

Fonte: Corretor Contato: Erika Telefone: (11) 9.4785-9563

Tipo: Casa/Médio Padrio Construtivo: 1.2.5 Casa Meédio Limite Médio Estado d? Entre Regular e ngcessnando
Conservagio: de reparos simples

Area construida (m?) 500,00 Areaterreno (m2): Idade: 30 anos

indice Fiscall Cod log 1,10 Setor: Quadra: Lote:

Zoneamento: Situagéo: Meio de quadra Status: Oferta

Prego de Venda: R$4.000.000,00 R$/m2: 8.000,00

Obs.: Chacara dentro de condominio com 04 dormitérios, sendo 03
S-: suites, area de lazer e casa caseiro.
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Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacoes de Imdveis e Pericias de Engenharia

Amostra n.° 3 [Codigo: 1219 | Data: 01/05/2025
Endereco: Condominio Portal de Igarata
Bairro: Portal de Igarata Cidade: Igarata UF: SP
Fonte: Rogério Miranda Contato: Telefone: 12 - 98131-3501
Tipo: Casa/Médio Padréo Construtivo: 1.2.5 Casa Médio Limite Médio Co?;aet::a::eio: Ne;zjg:?ﬁ_zzfz‘:z;os
Area construida (m?) 350,00 Areaterreno (m2): 3.800,00 Idade: 38 anos
indice Fiscal/ Cod log 1,10 Setor: Quadra: Lote:
Zoneamento: Situagao: Meio de quadra Status: Oferta
Preco de Venda: R$2.100.000,00 R$/m2: 6.000,00

Obs.: Chécara dentro de condominio com 04 dormitérios, sendo 03

suites, area de lazer e casa caseiro.

Amostra n.° 4 Codigo: 650 Data: 01/05/2025
Endereco: Sitio Recanto do Sossego
Bairro: Recanto do Sossego Cidade: Igarata UF: SP
Fonte: Corretor Contato: Josué Telefone: 11 - 96848-3883
Tipo: Casa/Médio Padrio Construtivo:|  1.2.5 Casa Médio Limite  Médio COE::‘:“:;;:O: Enire dzerge“;::s”:ifr:ts"a"d"
Area construida (m?) 240,00 Areade terreno 2.000,00 Idade: 35 anos
indice Fiscal/ Cod log 1,10 Setor: Quadra: Lote:
Zoneamento: Situagao: Status: Oferta
Prego de Venda: R$2.000.000,00 R$/m2: 8.333,33

Obs.: Chacara dentro de condominio com 04 dormitérios, sendo 03

suites, area de lazer e casa caseiro.

Amostra n.° 5 Cadigo: CHA 900 E Data 01/05/2025
Endereco: Condominio Aguas de Igarata
Bairro: Aguas de Igarata Cidade: lgarata UF: SP
Fonte: Corretor Contato: Erika Telefone: (11) 9.4785-9563
Tipo: CasalMédio Padrio Construtivo: 125 Casa Médio Limite  Médio CO?:::S;;: Entre dzef’:;:;";c;sl;“a"do
Area construida (m?) 250,00 Area de terreno 4.000,00 Idade: 35 anos
indice Fiscall Cod log 1,10 Setor: Quadra: Lote:
Zoneamento: Situagdo: Esquina EStatus: Oferta
Prego de Venda: R$2.100.000,00 R$/m2: 8.400,00

Obs.:

Chacara dentro de condominio com 03 suites, area de lazer .
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Mapa de localizacao do avaliando e comparativos

N ® ‘
o Pesq.Lst'g '3»‘-

7 VL =5 P Bl Pesqwsé'z;,“l;’esqulsa 5
B > & ' . % -
o Tk ' e 4

V\ pam_furlan@hotmail.com Rua Correia de Lemos, 756

VA LUAR Q + 5511 99619-3517 Sao Paulo - Cep: 04140-000

—— - www.valuarg.com.br
avaliacdes | pericias

fls. 1713

16:32 , sob 0 nimero WJMJ25411656192

as

do original, assinado digitalmente por PAMELLA MARIA FURLAN FERREIRA SIQUEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/05/2025

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1055110-02.2016.8.26.0100 e codigo zG4sfdJt.

Este documento



fls. 1714

Arg.? Pamella M. F. F. Siqueira
Perita Judicial I Arquitetura Preventiva e Diagndstica
Especialista em Avaliacoes de Imdveis e Pericias de Engenharia

Fatores Utilizados na Homogeneizacao

i " & m = - T Unitério
Amostra Endereco Valor Pedido  AT®? C(‘:r:‘f;r"'da indice Fiscal I"‘:‘;'::t::t‘i’::" CSZL'fe'c.':fs‘le Va'(‘:;;'r‘r:‘f)"" deduzido do
fator oferta
Avaliando Rua B lote n° 02 da quadra F, n°© 405 - 350,00 1,00 2,154 0,7160
68
Rua B lote n°® 03 e 04 da quadra F, n®
1 515 ( AO LADO DO AVALIANDO) 3.100.000,00 500,00 1,00 2,154 0,6592 1,05 6.200,00 0,90 5.580,00
2 Condominio Aguas de Igarata 4.000.000,00 500,00 1,10 2,154 0,7160 1,05 8.000,00 0,90 7.200,00
3 Condominio Portal de Igarata 2.100.000,00 350,00 1,10 2,154 0,5120 1,00 6.000,00 0,90 5.400,00
4 Sitio Recanto do Sossego 2.000.000,00 240,00 1,10 2,154 0,6592 0,95 8.333,33 0,90 7.500,00
5 Condominio Aguas de Igarata 2.100.000,00 250,00 1,10 2,154 0,6592 0,92 8.400,00 0,90 7.560,00
Média R$ 7.386,67 R$ 6.648,00
Desvio Padrdo 1.186,40 1.067,76
Coef. Variagdo 16,06% 16,06%

Homogeneizacao

Fator Transposicio Fator Padréo Construtivo Fator Depreciacio Fator Area Valor Unita
Saneado
- Fator - - -
Fator | Variagio| Vu2- padrao | Variacao Vu2- Fator Varigdo Vu2- FEa | Varicao Vu2-
2 2 2 2 iags 2 2 o 2 2
Transp | R$/m R$ /m Construtivo| R$/M R$ /m Depreciacdo | R$/m R$ /m R$/m R$ /m
1,00 2,15 0,72
1,00 0,00 5.580,00 1,00 0,00 5.580,00 1,09 480,80 6.060,80 1,05 254,41 5.834,41 1,13 6.315,21 6.315,21
0,91 | -654,55 6.545,45 1,00 0,00 7.200,00 1,00 0,00 7.200,00 1,05 328,27 7.528,27 0,95 6.873,73 6.873,73
0,91 -490,91 4.909,09 1,00 0,00 5.400,00 1,40 | 2.151,56 7.551,56 1,00 0,00 5.400,00 1,31 7.060,65 7.060,65
0,91 -681,82 6.818,18 1,00 0,00 7.500,00 1,09 646,24 8.146,24 0,95 345,50 7.154,50 0,95 7.118,92 7.118,92
0,91 | -687,27 6.872,73 1,00 0,00 7.560,00 1,09 651,41 8.211,41 0,92 -609,92 6.950,08 0,91 6.914,21 6.914,21
R$ 6.145,09 R$ 6.648,00 R$ 7.434,00 R$ 6.573,45 | Média = R$ 6.856,54 R$ 6.856,54
864,55 1067,76 875,49 910,263 319,047 319,047
14,07%] 16,06%. 11,78%] 13,85% 4,65% 4,65%)
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Homogeneizacao - Saneamento - Determinacao da precisao da

avaliacao

| HOMOGENIZACAO
Nimero de elementos: 5
Unitario Médio Homogeneizado

6.856,54
(R$/m?2): ’
Limite superior (+30% ): 8.913,51
Limite inferior (-30% ): 4.799,58
Intervalo Proposto 30%
| SANEAMENTO
N° de elementos apds saneamento: 5
Unitario Médio Saneado (R$/m?2): 6.856,54
Desvio Padrao: 319,05
Coeficiente (Desvio/MAs): 4,65%
Distr. "t" Student: 1,53
Limite superior: 7.074,85
Limite inferior: 6.712,33
Amplitude do Intervalo de Confianga: 5,29%

FORMAGAO DE VALORES

Unitario Médio (R$/m?2): 6.856,54
Area construida (m2): 350,00

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL 2.400.000,00
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Grafico de Verificacao dos Valores Estimados x Precos Observados

Valores Estimados x Precos Observados
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