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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 3°
VARA CIVEL DA COMARCA DE JUNDIAI - SP

Processo n°: 1023633-66.2023.8.26.0309

Classe — Assunto: Carta Precatéria Civel

Requerente: Nobel Securitizadora S/A

Requerido: Ibe Servicos Graficos Comercio e Repres e Outros

ANTONIO CARLOS DE AVELAR CORTINES, engenheiro,
devidamente registrado no CREA-SP sob o numero 050.000.380-2, perito do Juizo, indicado

nos autos do processo em epigrafe, vem mui respeitosamente, apresentar a Vossa Exceléncia:

I. O Laudo Pericial, cuja juntada ora se requer; e

II. Requerer que seja expedida a guia de levantamento dos honorarios

periciais as fls. 64/65.

Jundiai, 19 de maio de 2025.

Antonio Carlos de Avelar Cortines

Perito Judicial
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3% Vara Civel da Comarca de Jundiai — SP

Processo n°: 1023633-66.2023.8.26.0309

Classe — Assunto: Carta Precatoria Civel

Requerente: Nobel Securitizadora S/A

Requerido: Ibe Servicos Graficos Comercio e Repres e Outros

LAUDO PERICIAL
DE AVALIACAO

Data: 19 de maio de 2025.

Responsavel Técnico: Eng. Antonio Carlos de Avelar Cortines (CREA/SP 050.000.380-2).
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1. PRELIMINARES

1.1. Historico

Trata-se de carta precatéria no ambito da acdo de execug¢do promovida por
Nobel Securitizadora S/A em face de Ibe Servicos Graficos Comercio e Repres e Outros
(Proc. n° 1002235-58.2021.8.26.0010), na qual se determinou a avaliacdo do imével penhorado
sob a matricula n® 64.897 do 1° CRI de Jundiai/SP.

Fomos intimados a dar inicio a elaboragcdo do laudo pericial, conforme ato
ordinatério de fls. 66, para a avaliacdo do imdvel penhorado, resultando assim na elaboragdo

do presente trabalho.

1.2. Finalidade

A finalidade do presente laudo é a determinacao do valor de mercado de
venda do imével em questdo, objeto da Matricula n° 64.897 do 1° CRI de Jundiai/SP, juntada
as fls. 16/19 dos autos.

De acordo com a norma NBR 13752 — Pericias de Engenharia na Construgao
Civil de 1996, a avaliacdo consiste na “atividade que envolve determinagdo técnica do valor

qualitativo ou monetadrio de um bem, de um direito ou de um empreendimento”.

Dentro da drea de Avaliacdes de Iméveis, define-se "valor de mercado" como
sendo a quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um

bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente.
O trabalho aqui desenvolvido segue as recomendagdes das normas técnicas

vigentes e dos estudos elaborados pelo Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de

Engenharia de Sao Paulo/SP — IBAPE/SP.

2.  VISTORIA
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A vistoria ocorreu no dia 22 de abril de 2025, em condi¢des meteoroldgicas
favoraveis, na qual nenhum representante das partes se fez presente. De igual modo, ndo foi
franqueado nosso acesso ao imdvel avaliando pelos atuais proprietarios ou locatdrios, que

também nao se encontravam no local.

O imével em questdo se trata de um terreno, com benfeitorias, situado na
Alameda das Samambaias, n° 640, Parque dos Cafezais V, Itupeva/SP, em condominio fechado
denominado “Residencial Village Aguas de Santa Eliza” (Lote 3 Quadra E). Consta registrado
na matricula n® 64.897 do 1° Cartério de Registro de Imdveis de Jundiai e cadastrado junto a

municipalidade sob o contribuinte n® 02.01.024.0117.001-4.

A regido do entorno € de ocupacao predominantemente residencial de baixa
densidade, constituida em sua maioria por chicaras, sitios e loteamentos residenciais similares
aquele no qual o avaliando se insere, servida apenas por melhoramentos publicos essenciais,

tais como rede de energia elétrica e de dgua potavel.

de @

Itupeva

IMOVEL AVALIANDO
(@)

Boa Chapai&iu9'€ () 3

Figura 1. Localizagdo do imovel avaliando no municipio de Itupeva/SP (fonte: Google Maps).

De acordo com o zoneamento da municipalidade, o imével avaliando consta

localizado no Setor de Chacaras 1 — SCH-1, setor que “compreende parte sudoeste e noroeste
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do territorio do Municipio, predominantemente ocupado por loteamentos de chdcaras de lazer,

em expansdo sobre dreas rurais intermedidarias "

ol

PQ. DOS CAFEZAIS

IMOVEL AVALIANDO

ESTANCIA HIDRZMINERAL
SANTAELIZA

LEGENDA

|:| SETOR DE CONSOLIDAGAO 1 (SCO-1)
I sevoR DE CONSOLIDAGAO 2 (SC0-2)
I scvoR DE CONTROLE 1 (SC-1)
I scvoR De CONTROLE 2 (5C-2)
I 570 OE CONTROLE 3 (SC-3)
[ SETOR DE CONTROLE 4 (SCH)

\«H._h [ ] SETORDE CHACARAS 1 (SCH-1)
. b A
Y N

M4

RES. GREEN PARK

Figura 2. Zoneamento do imovel avaliando (fonte: https://itupeva.sp.gov.br/prefeitura/plano-diretor).

ANEXO Il - Area, indices e coeficientes
Lote Recuos Minimos (m) -| Coeficiente
LOTE Minimo T Altura Frente® Profund.*
(m) Frente | Fundo Iad: 1 ml‘:;‘ . Ocup. | Aprov. |Aprow,Mix| Perm  |Mixima (m)| Minima (m) | Minima {m)
Setor de Interesse Social - SEIS)** - 200,00 5,00 2,00 15 - 60% 150 2,00 0% 10,50 B,00 25,00
ma 250,00 5,00 2,00 1,50 150 65% 150 2,00 20% 10,50 10,00 25,00
Setor de Estruturagio
300,00 5,00 2,00 2,00 2,00 B0% 1,50 2,00 20% 10,50 12,00 25,00
250,00 5,00 2,00 1,50 150 5% 150 2,00 0% 1050 10,00 25,00
Setor de Consolidagio 1 - (SCO - 1)
300,00 5,00 2,00 2,00 2,00 B0% 150 2,00 0% 10,50 12,00 25,00
mMQ 360,00 5,00 2,00 2,00 1,50 65% 150 2,00 0% 10,50 12,00 30,00
Setor de Consolidaciio 2 - (SCO - 2)
E5Q 450,00 5,00 2,00 2,00 2,00 65% 150 2,00 20% 10,50 15,00 30,00
S MQ 250,00 5,00 2,00 1,50 1,50 B5% 1LH 2,00 5% 10,50 1000 25,00
 de Controle 1 (SC-1) .
£ : £5Q 450,00 5,00 2,00 2.00 2,00 0% 150 2,00 5% 10,50 15,00 30,00
M 360,00 5,00 2,00 2,00 1,50 B5% 150 2,00 5% 10,50 12,00 30,00
de Controle 2 (SC-2)
€50 450,00 5,00 2,00 2.00 2,00 0% 150 2,00 25% 10,50 15,00 30,00
Mo
M B00,00 5,00 3,00 . 200 | 6% 150 2,00 2% 1050 20,00 30,00
Setor de Chacaras 1 (Sch - 1) ||
(7] 100000 | 5,00 3,00 - 300 | e5% 150 200 30% 1050 25,00 0,00
Setor de Chacaras 2 (SCh - 2)
£sq 600,00 5,00 3,00 2,00 2,00 5% 1,50 2,00 0% 1050 18,00 32,00
Mo 5.000,00 5,00 3,00 . 5,00 50% 150 2,00 30%. 10.50 50,00 100,00
Setor de Chacaras 3 (SCh - 3)
ESQ 5.000,00 5,00 3,00 - 5,00 50% 1,50 2,00 30% 10,50 50,00 100,00

Figura 3. Parametros urbanisticos aplicdveis ao imovel avaliando (fonte:
hitps://itupeva.sp.gov.br/site/images/stories/institucional/prefeitura/revisao-
pd/2_anexo_ll_Areas_coeficientes_e_indices.pdf).

! Art. 28 da Lei Complementar n° 527, de 03 de fevereiro de 2023.
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Ainda em consulta aos dados cadastrais do imével junto a Prefeitura do
Municipio de Itupeva, verificam-se as seguintes informagdes a respeito da area de terreno e

construida em certidao de valor venal requerida eletronicamente:

MUNICIPIO DE ITUPEVA

ESTADO DE SAQ PAULO

CERTIDAO DE VALOR VENAL DO IMOVEL

Certidao: 2025/ 0000005052

Inscrigdo Cadastral: 02.01.024.0117.001 Loteamento: 73 Quadra: E Lote: 3
Endereco do Imdvel: AL DAS SAMAMERIAS, 640 - 13297-538

Bairro: RES.V.A.DE STA ELIZA

Area do Terreno: 1.000,37 Fracdo |deal Terreno: 1.000,37 Area Parte Ideal Temeno: 0,00
Area Construida da Unidade: 280, 750 Area Construida da Parte Ideal: 0,000

Figura 4. Dados cadastrais do imovel avaliando obtidos em Certiddo de Valor Venal.

O terreno do imdvel avaliando possui formato retangular, com aclive
acentuado da frente, voltada a Alameda das Samambaias, em dire¢do aos fundos, medindo
20,22 metros de frente e fundos e 49,11 metros e 49,79 metros nas laterais, perfazendo a area

total de 1.000,37 m>2.

H4 sobre o terreno uma residéncia situada aos fundos do lote, com uma area
de lazer contendo piscina na por¢ao intermedidria do lote em frente a edificacdo, cuja area

construida cadastrada junto a municipalidade € de 280,75 m2.

A identificacdo do imdvel avaliando e de suas benfeitorias € indicada na

imagem reproduzida a seguir:
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Engenheiro — CREA-SP 050.000.380-2
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Google Earth f . P =1 " g Wy
Figura 5. Identificacdo do imovel avaliando (fonte: Google Earth).

A seguir, reproduzimos o memorial fotografico obtido na vistoria, sendo
autorizado nosso ingresso apenas no “Residencial Village Aguas de Santa Eliza”, mas ndo o

nosso acesso ao imovel avaliando.

22(04/2025 11:10

Figura 6. Vista da portaria de acesso ao Residencial Village Aguas de Santa Eliza.
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Engenheiro — CREA-SP 050.000.380-2
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igur 7. Vista da fachada 0 io’vel avaliando voltada a Alamed das Samambaias.
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F igura 8. Fachad do zmovl avaliand voltada a Alamea das Samais.
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Figura 9. Identificacdo do niimero predial do imovel avaliando.
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Figura 10. Vista da edificacdo do imével avaliando.
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3. METODOLOGIA DA AVALIACAO

A presente avaliagcdo se baseard nos procedimentos e diretrizes estabelecidos
pelas normas ABNT NBR 14653: Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos gerais, ABNT
NBR 14653: Avaliacao de Bens — Parte 2: Imdveis urbanos e pela Norma para Avaliagao de

Imoéveis Urbanos do IBAPE/SP.

A metodologia adotada para avaliagdo fundamenta-se na determinagdo do
valor de terreno (V) pelo Método comparativo direto de dados de mercado, somado ao valor

das edificacdes (V) obtido pelo Método da quantificagdo do custo.

3.1. Método Comparativo Direto

O valor unitério de terreno (Viun) serd obtido a partir de dados de mercado

homogeneizados por tratamento de fatores.

Para homogeneizacdo das amostras foi utilizado o fator oferta (Fofera) de 0,9,
previsto na Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP, e o fator drea (Firea)

calculado com base nas seguintes expressdoes (ABUNAHMAN, 2008):

0,250
Férea = (Aelemento / Aparadigma)

0,125
Férea = (Aelemento / Aparadigma)

Sendo a primeira expressao (2) utilizada quando a diferenca de drea dos

elementos € de até 30% e a segunda (3) quando esta diferenca € superior a 30%.

O intervalo de confianga sera obtido por meio da distribuicdo estatistica “t”
de Student dos dados com 80% de confianca e o campo de arbitrio serd obtido pela variacao de
15% em torno da média.

Assim, sendo A; a area do terreno avaliando, o valor de terreno sera:

Vi= Vt,un X Ay
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3.2. Método da Quantificacao do Custo

O valor da edificacdo serd obtido conforme diretrizes estabelecidas no estudo
técnico elaborado pelo IBAPE/SP intitulado “Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos —
Unidades Isoladas”, de 2019.

De acordo com este procedimento, o valor da edificac@o € obtido levando-se
em consideracdo a tipologia construtiva, o estado de conservacdo e o obsoletismo da

constru¢do. Assim, o valor da construcao, sera:

V.= CUB-SP x P x A¢ x Foc

Onde:

— CUB-SP: Custo Unitario Bésico da Constru¢ao Civil no estado de Sao Paulo calculado
pelo SINDUSCONY/SP;

— Pc: indice referente a tipologia padrdo construtivo da edificacao;

— Ac: drea construida da edificagdo;

— Foc: Fator de Adequacgdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao da edificacao.

O Foc € calculado com base no valor residual correspondente ao padrdao da

edificacao (R) e no coeficiente de Ross-Heidecke (K), dado por:
F0c=R+KX(1 _R)
Ja o coeficiente de Ross-Heidecke é calculado com base da depreciacdo
decorrente do estado de conservagdo da edificacdo (Ec¢) a época da avaliacdo, na idade da
edificacao (l¢), e na vida referencial da edificacao (Iy).

Assim, K € dado por:

K=(1-E)x{1-[I/L+{/1)?]/2}
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4. CALCULO AVALIATORIO

Nos proximos itens se procederd ao cdlculo do valor do imével avaliando
obtido pela soma das parcelas correspondentes ao terreno e as construgdes existentes,
calculadas, respectivamente, a partir do método comparativo direto de dados do mercado e do

método da quantifica¢do de custos.

4.1. Calculo do Valor do Terreno

Para o calculo do valor unitério do terreno foram encontrados 08 elementos
proximos ao avaliando, todos situados no Bairro Parque dos Cafezais (Apéndice), com
caracteristicas as mais semelhantes possiveis. Para homogeneizacdo das amostras foram

utilizados o fator oferta (Foterta) de 0,9 e o fator area (Firea) de Abunahman (2008).

As principais informagdes dos elementos colhidos junto ao mercado sdo
indicadas a seguir. As demais informacOes referentes aos antincios obtidos sdo trazidas no

Apéndice ao presente Laudo:

Tabela 1. Principais dados dos elementos comparativos (Apéndice).

ELEM. LOCALIZAGAO AREA (m?) VALOR TOTAL | NATUREZA
1 Parque dos Cafezais V 800,00 RS 435.000,00 Oferta
2 Parque dos Cafezais V 880,00 RS 360.000,00 Oferta
3 Alameda Jade, Parque dos Cafezais V 1.200,00 RS 200.000,00 Oferta
4 Parque dos Cafezais 1.230,00 RS 620.000,00 Oferta
5 Alameda Alamanda, Parque dos Cafezais 800,00 RS 318.000,00 Oferta
6 Parque dos Cafezais 1.626,00 RS 430.000,00 Oferta
7 Rua Margarida, Parque dos Cafezais 1.292,00 RS 335.000,00 Oferta
8 Alameda Alamanda, Parque dos Cafezais 880,00 RS 450.000,00 Oferta

Procedendo-se ao cdlculo estatistico, observou-se que todos os elementos
atenderam ao critério de Chauvenet, tendo os desvios permanecidos abaixo do valor critico de

1,86 (valor critico para 08 elementos):
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ELEM. AREA (mZ) Vunitario (RS/mz) Foferta Firea Vunit,homog. (R$/mz) DESVIO
1 800,00 RS 543,75 0,90 0,972 RS 475,89 1,11
2 880,00 RS 409,09 0,90 0,984 R$ 362,33 0,15
3 1.200,00 RS 166,67 0,90 1,023 R$ 153,45 1,60
4 1.230,00 RS 504,07 0,90 1,026 RS 465,53 1,02
5 800,00 R$ 397,50 0,90 0,972 RS 347,89 0,03
6 1.626,00 RS 264,45 0,90 1,063 R$ 252,91 0,76
7 1.292,00 RS 259,29 0,90 1,032 RS 240,94 0,86
8 880,00 R$ 511,36 0,90 0,984 R$ 452,91 0,91

Dispersdo das Amostras
650.000,00
R} 65 .
,;':: R$ 550.000,00
S R$450.000,00 ¢ %
L]
=
| R$ 350.000,00 . & vined
= R$ 250.000,00
L 2
E$ 150.000,00 ; ; ; . |
700,00 900,00 110000 130000 150000  1700,00
Area
Figura 11. Grdfico da dispersdo das Amostras (drea x valor de oferta).
Dispersao das Amostras
o R$ 500,00
L 4
= 4
& R$ 450,00 £
£ RS 400,00
e -
2 R$ 300,00
E R$ 250,00 * -
‘= R$200,00
-
= R$ 150,00 ; ; G ; . |
= 700,00 900,00 110000 130000 150000 170000
;‘i.l‘Eil.

Figura 12. Grdfico da dispersdo das Amostras (drea x valor unitdrio homogeneizado).
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Tabela 3. Quadro de frequéncias.

CLASSE DE ATE FREQUENCIA
1 RS 153,45 RS 260,93 3
2 RS 260,94 RS 368,42 2
3 RS 368,43 RS 475,91 3
Histograma
is
3
i —
B 2 —
‘¥ 15 -
7o —
0 : ;
1 2 3
Classes

Figura 13. Histograma demostrando a frequéncia dos elementos em funcdo dos valores unitdrios

Procedendo-se assim ao calculo estatistico do valor unitario médio, do

intervalo de confianga e do campo de arbitrio, tem-se o seguinte resultado:

Tabela 4. Resultado do cdlculo estatistico

Valor Mediano (Unitdrio) RS 343,98 / m? (0%)
Intervalo de Confianga (Unitdrio) RS 283,25/ m? a RS 404,71 / m?
Amplitude (Unitdrio) RS 121,46 / m? (35,31 %)
Campo de Arbitrio (Unitdrio) RS 292,38 / m? a RS 395,58 / m?
Valor Definido (Unitario) R$ 343,98 / m? (0%)

Adotando-se o valor unitario médio obtido no calculo, tem-se o valor total de

terreno do imével avaliando, para maio de 2025, de:

Vierreno = Vun X A = R$ 343,98/m? x 1.000,37 m?

Vterreno = R$ 344.108,87 (mai0/2025)
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4.2. Calculo do Valor das Benfeitorias

Para o cdlculo do valor de venda das benfeitorias existentes no imdvel
avaliando (residéncia aos fundos do lote e piscina) nos basearemos nas observacdes feitas na

vistoria realizada ao imével pelo lado externo, uma vez que nosso acesso nao foi franqueado.

Em relacdo a tipologia, observa-se pelos componentes construtivos
empregados que a edificagdo existente no imdvel avaliando pode se enquadrar na tipologia
“Padrao Médio”, conforme trazido no estudo “Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos —

Unidades Isoladas”, do IBAPE/SP (2019):

“Edificagcoes térreas ou assobradadas, podendo ser isoladas ou
geminadas de um dos lados, apresentando alguma preocupag¢do com o
projeto arquitetonico, principalmente no tocante aos revestimentos
internos. Compostas geralmente de sala, dois ou trés dormitorios
(eventualmente uma suite), banheiro, cozinha, dependéncias para
empregada e abrigo ou garagem para um ou mais veiculos. Estrutura
mista de concreto e alvenaria, revestida interna e externamente.
Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de barro
apoiadas em estrutura de madeira, com forro. Areas externas com pisos
cimentados ou revestidos com cerdmica comum, podendo apresentar
jardins. Fachadas normalmente pintadas a ldtex sobre embogo ou
reboco, usualmente com aplicacdo de pedras, pastilhas ou
equivalentes, na principal .

Intervalo de Indices - Pc
Padrao
Minimo | Médio Maximo
2.5 - Padrao Médio 1,903 2,154 2,355

Figura 14. Intervalo de Indices - Pc, segundo IBAPE/SP para casa padrdo médio.

2 Valores de edificagdes de iméveis urbanos — unidades isoladas — 2019, IBAPE/SP.
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Com relagdo ao estado de conservacgao, estima-se que a edificacdo necessite
de reparos simples a importantes (Ec = “F”), cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, apos reparos de fissuras e trincas superficiais, com recuperacao localizada do

sistema estrutural e eventuais revisdes dos sistemas hidraulico e elétrico.

Estima-se ainda que a edificacdo possua idade aparente de 25 anos, em razao
do obsoletismo avaliado em relag@o a arquitetura, funcionalidade e materiais empregados e da

prépria idade da construcao.
Considerando-se, por fim, a drea construida de 280,75 m? indicada no
cadastro do imével junto a municipalidade, o cédlculo para obtencdo do valor de venda da

edificacao € detalhado na tabela a seguir.

Tabela 5. Cdlculo do valor de venda das edificacées do imével avaliando.

PARAMETRO RESIDENCIA
Area Construida (Ac) 280,75 m?
Tipologia e Padrdo Construtivos Casa Padrdo Médio
fndice Padrio Construt. (Pc) 2,154
Estado da Edificagdo (Ec) F
Depreciagao 33,20%
Idade da Edificagdo (le) 25
Vida Referencial da Edificagdo (Ir) 70
Coeficiente Ross-Heideck (K) 0,5061
Valor Residual (R) 20%
Fator de Adequacdo (Foc) 0,6049
CUB-SP (R8-N) RS 2.053,66
Valor de Venda (maio/2025) RS 751.225,40

Assim, o valor de venda obtido para a edificacdo existente no imdvel

avaliando é de R$ 751.225,40, para maio de 2025.
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4.3. Valor Total do Imovel Avaliando

Obtidas assim as parcelas referentes ao valor de terreno e ao valor das
benfeitorias existentes no imével em estudo, calcula-se seu valor total de mercado pela soma

de tais parcelas, conforme exposto a seguir:

V =Vi+ V. =R$ 344.108,87 + R$ 751.225,40 = R$ 1.095.334,27

4.4. Especificacao atingida na avaliacao

As avaliagdes podem ser especificadas quanto a fundamentacdo e precisao,
definidos por uma escala numérica que varia de I a III, onde o grau I € o menor. Os critérios
para obtenc¢do dos graus de fundamentacgdo e precisao sao definidos na NBR 14653 da seguinte

forma:

v" Fundamentac¢io: Serd em func¢do do aprofundamento do trabalho avaliatério, com o
envolvimento da selecio da metodologia em razao da confiabilidade, qualidade e
quantidade dos dados amostrais disponiveis no mercado. O estabelecimento inicial pelo
contratante do grau de fundamentagcdo desejado tem por objetivo a determinagdo do
empenho no trabalho avaliatério, mas ndo representa garantia de alcance de graus

elevados de fundamentacao;

v" Precisdo: Serd estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro
tolerdvel numa avaliacdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliacdo, da
conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na coleta de dados (quantidade,

qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.

No presente caso foi utilizado o método comparativo direto com tratamento
por fatores para o cdlculo do valor de terreno e o método da quantificagdao de custos segundo
diretrizes do IBAPE/SP (2019) para o calculo do valor das benfeitorias, compondo assim o

método evolutivo, obtendo-se as seguintes pontuacoes:

FUNDAMENTACAO II; PRECISAO II
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Tabela 6: Grau de fundamentacdo do método evolutivo utilizado.

Descrigao Grau lll Grau ll Grau | Ponto(s)
L Grau d? Grau Il de fundamentacdo | Grau |l de fundamentagdo
1. Estimativa do fundamentagdo no p n , . .
, . no método comparativo no método comparativo 2 (dois)
valor do terreno método comparativo ou N N . .
. . ou no involutivo ou no involutivo
no involutivo -
Grau lll de " -
. . N Grau Il de fundamentacdo Grau | de fundamentagao
2. Estimativa dos fundamentagdo no P ., .
o ) e no método da no método da 2 (dois)
custos de reedigao método da quantificagdo o e
quantificacdo do custo quantificagdo do custo
do custo
. Fat Inferid d
3.Fa or.d(.e ~ nterido em mercado Justificado Arbitrado 2 (dois)
comercializagao semelhante
Tabela 7: Enquadramento do cdlculo avaliatorio (método evolutivo).
Pontos
. Grau lll (8) Grau Il (5) Graul (3) Enquadramento
minimos
Itens le2,como3no 1 e 2, no minimo Todos, no minimo
fooa . Graull
obrigatdrios minimo no Grau Il no Grau ll no Grau |
Tabela 8: Grau de fundamentacdo do cdlculo avaliatorio (tratamento por fatores).
Descrigao Grau lll Grau Il Grau | Ponto(s)
. Completa quanto aos - . ~
1. Caracterizagdo do Completa quanto a todos P 9. Adogdo de situacdo .
., . . fatores utilizados no . 2 (dois)
imdvel avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
2. Quantidade minima de
dados de mercado 12 5 3 2 (dois)
efetivamente utilizados
Apresentagdo de Apresentacdo de
informagdes relativas a Apresentacao de informagdes relativas
e todas as caracteristicas dos | informacdes relativas a todas as
3. Identificagdo dos dados . . .
dados analisadas, com foto a todas as caracteristicas dos 2 (dois)
de mercado L RPN
e caracteristicas caracteristicas dos dados
observadas pelo autor do dados analisadas correspondentes aos
laudo fatores utilizados
4. Intervalo admissivel de
ajuste para o conjunto de 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 3 (trés)
fatores
Tabela 9: Enquadramento do cdlculo avaliatorio (tratamento por fatores).
Grau lll Grau ll Graul Enquadramento
(10 pontos) (6 pontos) (4 pontos) 9
2e4no Graulll, com 2 e 4 no minimo no .
Itens . - TN Todos, no minimo
L. os demais no minimo Grau Il e os demais no Graull
obrigatdrios .. no Grau |
no Grau ll minimo no Grau |

Tabela 10: Grau de precisdo atingido no cdlculo avaliatério (tratamento por fatores).

Descricao Grau lll Grau Il Grau | Enquadramento
1. Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em torno da <30% <40% <50 % Grau ll
estimativa de tendéncia central
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5. CONCLUSAO

Ap6s aplicacdo da metodologia e procedimentos estabelecidos nas normas
técnicas vigentes, obteve-se o valor de mercado do imoével objeto da Matricula n° 64.897,

registrada no 1° Cartério de Registro de Iméveis de Jundiai/SP.

Para avaliagdao do imével foi empregado o método evolutivo (comparativo
direto de dados de mercado com tratamento por fatores para cdlculo do valor de terreno e
quantificagdo de custos para o cédlculo do valor de edificagdes), atingindo-se o grau II de

fundamentacio e o grau II de precisao.

Considerando-se o arredondamento previsto na NBR 14653-13, o valor de

mercado obtido no cdlculo avaliatério, para maio de 2025, ¢ de:

Valor Total de Venda R$ 1.100.000,00
(maio/ 2025) (um milhao e cem mil reais)
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7. ENCERRAMENTO

Considera-se cumprido o objetivo proposto para o presente trabalho,
encerrando-se assim este laudo pericial de avaliacdo, compreendendo 20 pdginas numeradas,

assinadas digitalmente, e complementada pelo seguinte apéndice:

Apéndice: Elementos Comparativos de Terreno — Parque dos Cafezais, Itupeva/SP.

O signatario coloca-se, desde j4, ao inteiro dispor de Vossa senhoria, para

quaisquer esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Jundiai, 19 de maio de 2025

Antonio Carlos de Avelar Cortines
Perito Judicial
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Elemento 01:

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-parque-dos-cafezais-v-bairros-itupeva-
800m2-venda-RS435000-1d-2774972427/?source=ranking%2Crp
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<, Compartilhar ” Fovoritar

Venda | .. | Parque dos Cafezais V

Venda

Rs 360 ooo < Compartilhar \/ Fovoritar
-

Condominio RS 5560 *TU RS 130

o9 880 vy v Condomino fechado

v Guarita blindoda

Enderego
Parque dos Cafezails V, ltupeva - SP

© Explore alocalizacdo do imével

» PLANEJE EMPREENDIMENTOS

Envie uma mensagem

INSua seu nome

InS¥Q sey e~Mo

Ins¥a seu telefone

Old, gostoria de ter mois informagoes para Compros

& Entrar

-

Planeje Empreendimerntos

®  PLANEJE EMPREENDIMENTOS

# Nenhuma classificogtio @

M 150 imoveis codastrodos

Envie uma mensagem

Insira seu telelone

— —

Oiq, gostario de ter mois
""" Parque dos Cafezals
LoV neneaun - BD auea annnnirés noy 7

Receber ofertes similares.

lote/tarrenc :DIQU'E- dos Cafezois V, tupeva - SP que
encontre no VivaReal. Aguordo sau contato, obngado. SCHINGGS POXG VIOLIRST & Conate 3¢
J Al wtan O rossy rolitica de privocidode
Rt wwavivareal.com primoveliote-temrenc-pargue-0os-cafezais-y-ba rros-tupeva-280m2-venda-R 2 350000-1d-277457 1324/ Tsourcesranking... 1=

ANTONIO CARLOS DE AVELAR CORTINES - Tel.: (11) 98129-5995
Engenheiro — CREA-SP 050.000.380-2
e-mail: antoniocortines@terra.com.br

fls. 802
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Elemento 03:

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-parque-dos-cafezais-v-bairros-itupeva-

APENDICE

1200m2-venda-RS199900-1d-2799631517/?source=ranking%2Crp

a | .. [ Alameda Jode

RS 199.900

Conaominio RS 540 71U RS 900

Enderego

© Explore alocalizaco do imével

JR JOAO RENATO DE FAVRE

Envie uma mensagem

e 1200 m a

Alameda Jade, 50 - Parque dos Cafezais V, ltupeva - SP

¢ uso Saui o

JR JOAORENATO DEFAVRE

Envie uma men sagem

: Pefitica e privecidode

nEpsswwa vivareal.com brimovellote-terrenc-parque-gcs-cafezais-v-harros-tupeyva-1200m2-venda-R2 155300-19-279953 1517/ Tsourceeraniin.

L Termos

ANTONIO CARLOS DE AVELAR CORTINES - Tel.: (11) 98129-5995
Engenheiro — CREA-SP 050.000.380-2
e-mail: antoniocortines@terra.com.br

fls. 508
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Elemento 04:

APENDICE

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-parque-dos-cafezais-bairros-itupeva-

1230m2-venda-RS620000-1d-2561247514/?source=ranking%2Crp

vando [ ... | Parque dos Cath

Venco

R$ 620.000

o 1230 m? v

Enderego

Parque dos Cafezals, Itupeva - SP

© Expiore alocalizacdo do imével

- Singular Fine Homes

Crect 211875-F-SP

Envie uma mensagem

INSwQ Seu nome
InswQ sey e-Mmao

Ingieq seu 1elefone

__g T
by 20

[2] 23 fotos

<, Compartithar

“ Compartithar

Concominio n@o informado P1u ndo infermado

J Favoritar

/ Fovoritar

Condominio fechado

lote/terrenc - Parque dos Cafezais, itupeva

OI6, gostario de ter mais informagtes para compras
SP que
encontrei no ViveReaal. Aguordo seu contato, obrigado.

-
=

> £

& Entrar

- Singular Fine Homes
Crect 211878-F~5F

* Nenhuma classif ';(_";_-.'II;'O

‘ 241 imdveis cadastrodos

Envie uma mensagem

Ins¥a seu nome

Insira seu telefone

Ola, gostario de ter mas

e<s parc comprar.

no - Parque dos Cafezais,

Lnaus « S0 A ancontias i 4

Receber ofertos similares.

o F0 HOL2Ar © Oox oY
Aowdan O 0osan Politica de privecidade
nepsiwwe vivareal.com brimovellotetemenc-pargue-0os-cafezais-bairros-itupe va-1230m2-venda-R2520000-10-256 12475 14/ Tsowrceeranking... 15

ANTONIO CARLOS DE AVELAR CORTINES - Tel.: (11) 98129-5995
Engenheiro — CREA-SP 050.000.380-2
e-mail: antoniocortines@terra.com.br

fls. 504
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Elemento 05:

APENDICE

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-parque-dos-cafezais-bairros-itupeva-

800m2-venda-RS318000-1d-2791745628/?source=ranking%2Crp

ESTUDA PERMUTA
IERRACOS
12

4

R e 1 —

. .’
. =

) 5 fotos

=, Compartilhar J Favoritar

vernda [ .. | Alameda Alamanda

Venda

R$ 318.000

Concommio RS 350

< Compartilnar 7 Favoritar

PTU isento

e 800 v v Condominio fechado

Enderego
Alameda Alamanda - Parque dos Calezais, Itupeva - SP

© Expiore a localizacdo do imével

. Terrocos administracso e venda de Imévels Ltda &

Creci: 038100-J-59

Envie uma mensagem

Insra sed nome

INS¥Q sed e-Mo

& Entrar

‘ Terracos administracio e v... g

Croct 038100-J-5P

% 5/5 (2 cassiticogoes) @
“ ~

Envie uma mensagem

NSy sed nome

INSarQ seu e-Mo

Ingira seu telefone

o =
Olt, gostaria da ter mois
informagdes para comprar:
lote/terrenc, Alomeda Alamonda

Davenia dae Catarne hinaun - S0 4

—

Receber ofertas similares.

Insra seu 1elefone
[ =
Ola, gostario de ter mass informagdes para compror
lote/terreno, Alameda Alamanda - Parque dos Colezals,
ltupeva - SP que encontrel no VivaReal. Aguardo seu a
caatas abuaccacie ’
o anles oM Viabii2ar O cortoto toicEade
Ac e © nodan Politica de privecidode
s wws . vhy |.com.onl serTenc-pargue-dos-cafe -Dairros-itupe va-800m2-venda-R2 3 12000-d-27S 1745528/ sowrceeranking ... s

ANTONIO CARLOS DE AVELAR CORTINES - Tel.: (11) 98129-5995
Engenheiro — CREA-SP 050.000.380-2
e-mail: antoniocortines@terra.com.br

fls. 508
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Elemento 06:

APENDICE

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-parque-dos-cafezais-bairros-itupeva-

1626m2-venda-RS430000-1d-2782931530/?source=ranking%2Crp

& Enwar

= Compartilhar < Fovoritar

vendsa | ... | Parque dos Cafezois

venda

RS 430.000

Congominio RS 570  PTU RS 1.082

*s Compartilhar < Fovoritar
o 1626 v v Condomino fechado

Enderego
Parque dos Cafezais, Itupeva - SP

© Explore alocalizaco do Imével

2] BLUEBONNET IMOVEIS

e Crecl 25226-J-5P

Envie uma men sagem

I 1 S8y nome
I Qseue c
Ir a seu telelone

Mo de ter moes in

Parque do

a8 BLUEBONNET IMOVEIS

e Croc -J1-5P

35/5 (2 classiticacoes)
* coes) @
P

s cadostrodos

Envie uma mensagem

NSy seu nome

Nsra sey e-Mmao

Ins¥a seu tedelone

~
Ola, gostaria de ter mais

Informogdes para comprar:

rreno - Parque dos Cafezais

Receber ofertas similares.

= - Gnaooen 4lou
encontrei no VivoReal. Aguordo sau contato, obrigodo. anie @ 2N 06 Teros
L 4 ‘5 "
ACwdai O N rolitica de privecidode
nEpsswwas vivareal.com brimaveliote-terrenc-pargue-0os-cafezais-balrros-tupeva-1626m2-venda-R2430000-13-27 8223 1530/ Tsourcesranking... 15

ANTONIO CARLOS DE AVELAR CORTINES - Tel.: (11) 98129-5995

Engenheiro — CREA-SP 050.000.380-2
e-mail: antoniocortines@terra.com.br

fls. 508

s opjpiaaortyigaiasaissidadindigitentepts POITONER EARLIOT OR IAVE BARCCURE INBS e dlrite daistie d il Estadbsteds de BaalBaphotpooiachiasin €0/06/0826 264511557 sabb 0 tiTeec0 WDALES TIDUETES
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fls. 502
APENDICE

Elemento 07:

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-parque-dos-cafezais-bairros-itupeva-
1292m?2-venda-RS335000-1d-2682176296/?source=ranking%2Crp

. =
-

-L P Ry -
-

S (3113 fotos § © Mapa B
¢ . v l-k‘ e
PRSI LI F AL o |

< Compartilhar 7 Favoritar
vendo | .. | Rua Margarida
_ =it
venoo

« Compartilhar v Favoritar
Rs 33 5-000 * i
Concsorminio RS 330 iFTuU ndo informado A 055
e 12ez2m’ v Condominio techado
v Circuito de segurongo v Tera
Enderego

Rua Margarida - Parque dos Calezais, Itupeva - SP

Envie uma mensagem
© Explore alocalizagdo do imével 9

| 15847 e
ﬁ‘ Destak Iméveis In&ira 860 6~Ma
SN creci27s =
| O Seu e alone

Envie uma mensagem

i Q seu ’A:;' "
|
LN e -
NSO 68U &-Mmo Receber ofertas similares.
nsira seu 1elefone
4 - .~ “
Olq, gostario de ter mois Informogies para compro WNCTIADE', $810U CHaN1e © Co 1 & Termws
2 y > =y —
lote/terreno, Rua Morgarida - Pargue des Cale e use Sal
ltupeva encontrei na VivaRedl. Aguardo seu S pora viabaizar o contate &
| e TR I ACesan i Politica e privecidode
REpsiwwa vivareal.com bnimoveliotetemreno-pargue-dos-cafezais-bairmos-tupe va-125 2m2-venda-R 2 33500040-26 52175236/ Tsource=ranking. 15

ANTONIO CARLOS DE AVELAR CORTINES - Tel.: (11) 98129-5995
Engenheiro — CREA-SP 050.000.380-2
e-mail: antoniocortines@terra.com.br
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APENDICE

Elemento 08:

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-parque-dos-cafezais-bairros-itupeva-
880m2-venda-RS450000-1d-2793927050/?source=ranking%2Crp

& Entror

'y .
@ nfotos | @ Mapa =

= O
vanco | .. | Alameda Alomanda ¥ VIGENT OFFICE NEGOCIOS IMOB...
Venao @ Crect 27747-1-5F

< 9O

R$ 450.000

Congominio RS 596  wPTURS 739

& 25/5 (10 clossificogdes) @
A 1244 imbveis cadastrodos

9 880 ny v Condominio fechado

Enderego
Alameda Alamanda, 121 - Parque dos Calezals, itupeva - SP

© Explore alocalizacdo do imével

Envie uma mensagem

W VIGENT OFFICE NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA ME

*@ Creci 27747-J-5P

S¥a seu tedefone

Envie uma mensagem

Insi¥a seu nome OfQ, gostarnia de ter mois
Informogdes parc comprar.

Ingwa seu e*Mo L1921 s Dawnuasa cdne Codasnua hanaun 4

Receber ofertas similares.

nswa seu 1elefone

f

| Oia, gostaria de ter Mais iNtormagoes Para cCompros
g f

lotafterreno, Alomeda Alamanda, 121 - Parque dos Ao chear e Vi lekedons’, Brvier mansegen’ efou
Catezais, Itupeva - SP gque encontrai no VivaReal. AQuordo “ i Termes
 ais Kantati akdasd ’ o1l of
At 0 nodas Polition de privecidode
REpsiwwaLvivareal.com brimovelioteterenc-parque-dos-cafezais-bairres-itupeva-880m2-venda-R 24 50000-13-279 3327050/ Tsource=ranking® .. s

ANTONIO CARLOS DE AVELAR CORTINES - Tel.: (11) 98129-5995
Engenheiro — CREA-SP 050.000.380-2
e-mail: antoniocortines@terra.com.br

fls. 508
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