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EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 332 VARA CIVEL DO FORO
CENTRAL CIVEL DE SAO PAULO, COMARCA DE SAO PAULO - SP

Processo Digital: 1114890-96.2018.8.26.0100

Juliana Mendonca de Lima Chaves, Engenheira Civil, CREA 5070781670,
nomeada nos autos de Cumprimento de sentenca - Despejo para Uso Proprio,
requerido por Livia Foigenboin Zveibil Fisman, contra Carlos Jorge Felipe Salomon
Van Oordt, que se processa perante este R. Juizo e Cartério, tendo realizado as
pesquisas e diligéncias que se fizeram necessarias ao imével de matricula 77.411, vem
mui respeitosamente, a presenca de V. Exa., com o devido respeito e reveréncia,

apresentar suas conclusdes no presente.

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670

Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/06/2024 as 13:21 , sob o nimero WIMJ24413985656

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1114890-96.2018.8.26.0100 e c6digo mzSvSInD.
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FOLHA RESUMO

fls. 935

Endereco completo do imével
Rod. Raposo Tavares, Km 266 - Quadra KY, lote 10
Paranapanema - SP, 18720-000

Cidade UF
Paranapanema — Sao Paulo SP

Objetivo da Avaliacao Data da Vistoria
Avaliacdo mercadolégica 14/06/2024
Area total do terreno (m?)

455,00 m?

Metodologia

Método comparativo direto de dados de mercado

Executado
Carlos Jorge Felipe Salomon Van Oordt

Pressupostos e Ressalvas

Nesta avaliagéo foi utilizado o valor médio do intervalo de confianga, devido ao modelo estatistico
ser composto apenas por dados de oferta. Foi utilizado o arredondamento de até 1% de acordo com

a norma NBR 14653-1/2019 item 6.8.1.

Valor de Avaliacao do Imoével

R$ 80.000,00

(Oitenta mil reais)

Perspectiva de Liquidez do Imoével
Liquidez Normal

Nome do Responsavel Técnico Formacao do RT CREA do RT
Juliana Mendonga de Lima Chaves Engenharia Civil 5070781670

Assing.]y}a do Responsavel Técnico

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

e

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/06/2024 as 13:21 , sob o nimero WIMJ24413985656

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1114890-96.2018.8.26.0100 e c4digo mzSvSInD.
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ESCOPO

1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

Trata o presente caso da avaliagcdo de um terreno situado na Rod. Raposo
Tavares, Km 266 - Quadra KY, lote 10 Paranapanema - SP, 18720-000. Sob a matricula
de n® 77.411 registrado junto ao (Oficial Registro de Imbdveis e Anexos de Avaré).

2. EXEQUENTE

Livia Foigenboin Zveibil Fisman.

3. EXECUTADO

Carlos Jorge Felipe Salomon Van Oordt.

4. FINALIDADE

Cumprimento de sentenga - Despejo para Uso Préprio.

5. OBJETIVO

O objetivo do presente laudo é determinar o valor de venda do objeto citado.

6. OBJETO

O objeto da avaliagdo € um apartamento registrado junto ao Oficial Registro de
Imoéveis e Anexos de Avaré, matricula n? 77.411.

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670

Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/06/2024 as 13:21 , sob o nimero WIMJ24413985656
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7. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

7.1 PRESSUPOSTOS

e Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas ABNT de Avaliagéo de
Bens, registrado no INMETRO como NBR 14653 - Parte | (Procedimentos Gerais) e
Parte Il (Iméveis Urbanos).

e Na determinagdo dos fatos que se seguem, considera-se que toda a documentacéo
pertinente fornecida € por premissa boa e valida, n&do tendo sido efetuadas quaisquer
analises juridicas ou medi¢gbes com precisao exatas de campo, exceto estimativa “in
loco” para observar as benfeitorias.

e Pressupde-se ainda que a documentagdo, parte deste processo encontra-se
devidamente regularizada, e que o imovel até o presente momento esta livre e
desembaracado de quaisquer Onus, hipotecas, usufrutos, arestos, passivos
ambientais ou quaisquer outros problemas que prejudiguem seu bom uso ou
comercializagao.

e A Perita ndo tem nenhuma inclinagéo pessoal em relacao a matéria envolvida neste
Laudo no presente, nem contempla para o futuro, qualquer interesse no bem objeto
desta Pericia.

e O valor neste documento atribuido refere-se especificamente a finalidade a qual se
destina este laudo, nao podendo servir de base para outras finalidades.

A avaliacao se baseia:

« Nas informagdes constatadas “in loco”.

« Na documentacao fornecida nas fls. do referente processo.

« Em informacbes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local, cito:
vendedores, compradores, entidades de financiamento e 6rgaos publicos através de
comparacao de dados.

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670

Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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e A vistoria foi agendada para a data de 14 de junho de 2024, as 16:30horas.

e O atual proprietario do imével, ndo compareceu para o acompanhamento da

vistoria,

acompanhamento da diligéncia.

e O terreno ndo possui construgao.

mas o0 advogado Lucas compareceu na portaria para o

e (Cabe ressaltar que esta signataria utilizard as informagdes presentes na

matricula n® 77.411, para embasar suas conclusbes e analises no presente

laudo pericial.

8. CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO TERRENO

Tabela 01: Caracteristicas do imovel

AREA DO IMOVEL

Matricula 77.411 | —
Frente 13,00 | m2
Lado direito 35,00 | m2
Lado esquerdo 35,00 | m2
Fundos 13,00 | m2
Area total 455,00 | m2

8.1 LOCALIZACAO

O imével, objeto desta avaliacdo esta situado na Rod. Raposo Tavares, Km 266 -

Quadra KY, lote 10 Paranapanema - SP, 18720-000. Para melhor visualiza¢ao do local

segue a ilustracdo aérea do terreno, do bairro e de seu entorno, por meio de imagens

obtidas através do site “Google Earth”.

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670

Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

e
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Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670

Fonte: Google Maps em 25/06/2024

Figura 1: Mapa local
Figura 2: Mapa local

Fonte: Google Maps em 25/06/2024
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8.2 CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO LOGRADOURO

Tabela 03: Caracteristicas do logradouro

fls. 940

Densidade de Ocupagéo: Baixo
Padrao Econémico da regido Alto
Intensidade de Trafego: Baixo

Principais P6los de Influéncia:

late Clube XllI; Marina Resort Residencial
Club

Principal Via de Acesso:

Avenida, 4; Rod. Raposo Tavares

Uso Predominante:

Residencial

8.3 CARACTERISTICAS PREDOMINANTES DO TERRENO

A area total do “terreno” é de 455,00m?2 conforme a matricula de nimero 77.441

do Oficial Registro de Iméveis e Anexos

de Avaré.

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670

Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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Figura 3: Matricula
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Valide a certidao chicando no link & seguir; hittps:/ fassinador-wab.onr,arg. br/docs/WCVZD-XL2CS-8ZTTH-Z54CK

M. 77411 - Pagina: 1/3 - PROT. 247632 - Marianne
Ng. Ba0

JNIZ3405220375

wvro Ne 2 - RecistRo - OF|CIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DE A"JAR

CHNS 12056-8

Avaré, 08 de janeiro de 2015,

p— matricula ficha
-~ ??.411?] [_= 001 :J

whin | s.n.:hEu [

-

LOTE N* 10 DA QUADRA “KY", do lotcamento “TERRAS DE SANTA CRISTINA —
GLEBA VII", situado no perimetro urbano de Paranapanema-SP, fazendo frente para a Aveni-
da 04, medindo 13,00 metros; pelo lado direito, de quem dessa avenida olha para o imavel, con-
fronta com o lote n® 09, medindo 35,00 metros; pelo lado esquerdo com o lote n” 11, medindo
35,00 metros; e, pelos fundos com o lote n® 19, medindo 13,00 metros, encerrando a drez de
455,00 metros quadrados.

CADASTRO: 28168-0.
PROPRIETARIA: RVM EMPREENDIMENT IMOBILIARIOS L , CNP] o

67.648 733/0001-08, com sede em 530 Paulo, Capital, na Rua Padre Jodo Manuel n® 755, 6% ¢
7° andares, Cerqueira César,

de 07.06.1982 e o loteamento objeto do R-06/18.064 de 29.06.1982, deste Oficio.

A Escrevente Aumrizad}: (Gislene Zanlucki).

R-01/77.411 —Em 08 dTmeiro de 2015. DOACAQ.

Pela escritura de 29.12.2014 do Tabelifio de Notas de Paranapanema-SP (L* 104, fls. 024/031),
a proprietiria RVM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, j4 qualificada, DOOU &

imovel desta matricula a2 CARLOS JORGE FELIPE SATLOMON VAN QORDT, RNE n®
V579350-A, CPF n° 232,227.178-00, peruano, casado pelo regime da comunhdo parcial de bens

919.374.698-91, uruguaia, empresdrios, residentes e domiciliados em S3c Paulo-5P, na Avenida

constando e nunca tendo constado do ativo permanente da empresa, razfio pela qual esia dispen-
sada de apms:nmr OND da Previdéncia Social, ¢ CND da Secretaria da Receita Federal, nos
termos da Lei n® §.212/91, suas alteracdes, ¢ da Portaria Conjunta RFB/PGFN n® 1751/2014,

Base de célculo: R$ 9.277,45. Prolheolado e microfilmado sob n” 211.232.
A Escrevente Autorizada: ' Gislene Zanlucki).

|
Av-02/77.411 - Em 04 bngo/slm 201 2. I_t,FrrFICAgan DE REGISTRO.

Com fundamento no artige 213, T, “a”, da Lei n® 6.015/73, e a vista do titulo microfilmado e rees

go 553 do Cédigo Civil Brasileiro, ficando o donatério, obrigado a cumprir os encargos impos-
tos nas cliusulas referidas no titulo, sob pena de rescisdo da doagdo, conforme dispde o artigo
555 do mesmo diploma.

O Escrevente Autorizado: M«l Mfw[hntmlu Marcos de Aravjo Carvalho).

{continus no verso)

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670

Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

REGISTRO ANTERIOR: R-01/18.061, R-01/18.062, R-01/18.063, R-02/6.674, todas datadas i

desde 20.03.2008, com JUDIT MIRIAM NEUMANN KALMAN, RNE n® W218968-L, CFF n° g |

Duquesa de Goids n® 849, apartamento 121. Valor da doagiio: RS 0,01, Consta do titulo declara-
30 da vendedora de que o imdvel objeto desta se encontra langado no seu ativo circulante, ndo ¥ 4

xaminado, retifico o R-01 para constar que a doagio foi feita com encargos, nos termos do arti- £ 4

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/06/2024 as 13:21 , sob o nimero WIMJ24413985656
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OCUPACAO
Meio de quadra Uma frente v Duas frentes
Esquina Duas esquinas Quadra inteira
Uma entrada v Acesso por serviddo Encravado

TOPOGRAFIA

Plano - no nivel da rua

Acima do nivel

Abaixo do nivel

v

Aclive - leve

Aclive - moderado

Aclive - acentuado

Declive - leve

v

Declive - moderado

Declive - acentuado

9. ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

Para melhor visualizagao das caracteristicas do imével, da distribuicdo dos

compartimentos e acabamentos da unidade em tela, foram obtidas varias fotografias,

as quais, em conjunto com suas respectivas legendas, passam a serem expostas:

Imagem 1 — Fachada do condominio

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com
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JCHAVES ENGCENHARIA
Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E—mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Imagem 2 — Fachada do condominio
Imagem 3 — Entrada do condominio
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JCHAVES ENGENHARIA
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670

Terreno lote n?10

Imagem 6 — Terreno lote n°10

Imagem 7
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JCHAVES ENGCENHARIA
Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670
Telefone: (11) 9 8459-6558
E—mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Imagem 10 — Vista da rua
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JCHAVES ENGENHARIA
Telefone: (11) 9 8459-6558
E-mail: juchaves.engenharia@gmail.com

Juliana Chaves - Engenheira Civil — CREA 5070781670

Metragem frente

Imagem 12 — Metragem lateral

Imagem 11 —
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10. DIAGNOSTICO GERAL

Localizacao e Acesso

O terreno esta localizado no condominio Riviera de Santa Cristina, em Paranapanema,
SP, com acesso pela Rodovia Raposo Tavares, Km 266. A regiao € conhecida por
suas areas de lazer e proximidade com a Represa Jurumirim, oferecendo um ambiente

propicio para quem busca qualidade de vida e contato com a natureza.

Vizinhanca

A vizinhanca da Riviera de Santa Cristina € composta majoritariamente por residéncias
de médio a alto padrao. O entorno oferece tranquilidade, seguranca e uma boa
infraestrutura, sendo uma area bastante valorizada por familias e individuos que

buscam um ambiente seguro e tranquilo para morar ou para passar férias.

Caracteristicas da vizinhanca

Seguranca: A regido é conhecida por sua seguranga, com portaria e vigilancia 24
horas, proporcionando um ambiente tranquilo e seguro para os moradores.
Infraestrutura: Préximo ao condominio, existem mercados, farmacias, escolas e centros
de saude, facilitando o dia a dia dos moradores.

Lazer e Recreagéo: A proximidade com a Represa Jurumirim permite diversas
atividades aquaticas e ao ar livre. O condominio também oferece areas de lazer como
piscinas, quadras esportivas, clubes e trilhas para caminhadas.

O Condominio Riviera de Santa Cristina

O condominio Riviera de Santa Cristina € um empreendimento de renome na regiao,
reconhecido por suas excelentes instalagdes e pela qualidade de vida que oferece aos
seus moradores. O condominio € bem estruturado, com diversas &reas de lazer e

servicos disponiveis aos seus condéminos.

Caracteristicas do condominio
Lazer: Piscinas, clubes, campos de futebol, quadras de ténis e trilhas para caminhadas
sao algumas das opgdes de lazer disponiveis.
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Seguranca

O condominio conta com um rigoroso sistema de seguranga, incluindo vigilancia 24
horas, cameras de seguranca e controle de acesso.

Servicos: Administracao eficiente, manutencdo constante das areas comuns e

atendimento ao morador.

Liquidez do Imével

O terreno de 455,00 m? na Riviera de Santa Cristina possui uma LIQUIDEZ
CONSIDERADA NORMAL para a regido. Isso significa que, dadas as condi¢des de
mercado e a valorizag&do da area, o terreno pode ser vendido em um prazo razoavel,

desde que seja ofertado a um prego compativel com o mercado local.
Fatores que influenciam a liquidez

Localizacao: A localizacdo estratégica do condominio, com facil acesso pela Rodovia
Raposo Tavares e proximidade com a Represa Jurumirim, aumenta a atratividade do

imével.

Infraestrutura e seguranca: A boa infraestrutura e a alta segurang¢a do condominio
sao pontos fortes que atraem compradores.

Valorizacao da regiao: A valorizagcao continua da regiao de Paranapanema,
especialmente com empreendimentos como a Riviera de Santa Cristina, reforca a

liquidez do imével.

Consideracoes Finais
O terreno de 455,00 m2 na Riviera de Santa Cristina representa uma excelente
oportunidade de investimento, considerando a localizacéo privilegiada, a qualidade do
condominio e a infraestrutura da regido. A LIQUIDEZ NORMAL indica que, com uma
estratégia de preco adequada e uma boa apresentagcdo do imével, a venda pode ser

realizada em um prazo razoavel, atendendo as expectativas de mercado.
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11. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
11.1 VALOR DO IMOVEL

Consiste em se estabelecer o valor do imével, mediante a pesquisa de mercado
de imbveis semelhantes ao objeto da avaliagdo, especialmente quanto a localizagéo,
forma e valorizagdo, e quanto as caracteristicas do terreno e com as condigbes do
mercado no qual esta inserido, considerando cenarios viaveis para a execucao e a

comercializacdo do mesmo.

12. METODOLOGIA

As metodologias de avaliagdo utilizadas sédo as constantes da norma de avaliagao
de bens NBR-14.653 e sao aplicadas conforme o tipo do imével, o mercado imobiliario
em que ele se insere e 0 objetivo da avaliacdo. Para a determinacao do valor de mercado
é aplicado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. Na impossibilidade de
aplicagédo deste método faz-se uso dos outros métodos: Método Evolutivo, Método
Involutivo e Método da Capitalizacdo da Renda. Em funcao da finalidade da avaliacao, o

presente trabalho determina o valor do imével.

Optou-se pelo método comparativo, uma vez que foram coletadas suficientes
amostras. Para obtencdo dos valores de iméveis no local, efetuou-se uma pesquisa,
abrangendo elementos préximos e com caracteristicas similares e comparaveis ao

imével em estudo, na forma como e se apresenta a seguir.
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13. EVOLUGCAO DOS CALCULOS

HINFORMACOES BASICAS:

Autor: Juliana Chaves

Modelo: Terreno Terras de Santa Cristina
Data do modelo: sexta-feira, 28 de junho de 2024
Tipologia: Terrenos

2)INFORMAGCOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 8
Variaveis utilizadas no modelo: 3
Total de dados: 15
Dados utilizados no modelo: 14

3)DESCRIGCAO DAS VARIAVEIS:

fls. 952

Nome Tipo Classificagéo Descrigao da varavel Habilitada
ITEM Numérica Quantitativa Nao
DATA DA COLETA Numérica Quantitativa Nao
CIDADE Texto Texto Sim
ENDEREGCO Texto Texto Sim
INFORMANTE Texto Texto Sim
CONTATO Texto Texto Sim
INFORMANTE
EVENTO Numeérica Qualitativa (Cédigos  1- Venda 2- Oferta Nao
Alocados)
AREA TOTAL Numérica Quantitativa Sim
TESTADA Numérica Quantitativa Nao
ESQUINA Numérica Dicotdmica 0- Nao 1- Sim Nao
TOPOGRAFIA Numérica Qualitativa (Codigos  1- Plano 2- Aclive 3- Declive Sim
Alocados)
VALOR TOTAL Numérica Dependente Sim
19
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4)ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
AREA TOTAL 450,00 480,00 30,00 452,71
TOPOGRAFIA 1,00 3,00 2,00 1,86
VALOR TOTAL 60.000,00 100.000,00 40.000,00 80.107,14

5)COEFICIENTES DE CORRELAGAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagéo: 0,1595994 / 0,1514922
Coeficiente de determinacao: 0,0254720

Fisher - Snedecor: 0,14

SignificAncia do modelo (%): 86,77

6)NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuigao dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -1s e + 1s 68% 71%
Residuos situados entre -1,64s e + 1,64s 90% 92%
Residuos situados entre -1,96s e + 1,96s 95% 100%

7)OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0
% de ouitliers: 0,00%

8)ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio

Explicada 0,006 2 0,003 0,144

Nao Explicada 0,242 11 0,022

Total 0,249 13
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9)EQUACAO DE REGRESSAO:
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In (VALOR TOTAL) = +12,09107634 -341,4093634 / AREA TOTAL -0,08465885563 / TOPOGRAFIA

«FUNCAO ESTIMATIVA (moda):

VALOR TOTAL = +174387,1604 * e*( -341,4093634 / AREA TOTAL) * e”( -0,08465885563 /

TOPOGRAFIA)

«FUNCAO ESTIMATIVA (mediana):

VALOR TOTAL = +178273,8869 * e”( -341,4093634 / AREA TOTAL) * e”( -0,08465885563 /

TOPOGRAFIA)

«FUNCAO ESTIMATIVA (média):

VALOR TOTAL = +180249,6157 * e( -341,4093634 / AREA TOTAL) * e”( -0,08465885563 /

TOPOGRAFIA)

10)TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
AREA TOTAL 1/x -0,28 78,47
TOPOGRAFIA 1/x -0,53 60,53
VALOR TOTAL In(y) 4,42 0,10
11)CORRELACOES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 X2 y

AREA TOTAL x1 0,00 (-0,41 [-0,02

TOPOGRAFIA X2 -0,41 (0,00 [-0,14

VALOR TOTAL y -0,02 (-0,14 (0,00
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12)CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:
Variavel Alias x1 X2 y
AREA TOTAL x1 0,00 (0,42 (0,08
TOPOGRAFIA X2 0,42 (0,00 (0,16
VALOR TOTAL y 0,08 (0,16 (0,00
13)TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado |[Observado Estimado Residuo Residuo (%) |Residuo/DP |DCook
1 11,18 11,30 -0,13 -1,1337% -0,853486 0,05693000
2 11,29 11,25 0,04 0,3725% 0,283236 0,01284400
3 11,08 11,25 -0,17 -1,4942% -1,115297 0,19914800
4 11,00 11,29 -0,29 -2,6173% -1,939521 0,14107400
3 11,35 11,29 0,06 0,5317% 0,406461 0,00619600
6 11,29 11,30 -0,01 -0,0475% -0,036143 0,35748600
8 11,29 11,30 -0,01 -0,0470% -0,035711 0,00005100
9 11,29 11,26 0,03 0,2986% 0,227082 0,00524900
10 11,51 11,29 0,22 1,9358% 1,501090 0,08450300
11 11,35 11,30 0,05 0,4074% 0,311426 0,00758000
12 11,23 11,30 -0,08 -0,7031% -0,531597 0,02208600
13 11,29 11,29 0,00 -0,0025% -0,001869 0,00000000
14 11,29 11,25 0,04 0,3725% 0,283236 0,01284400
15 11,51 11,29 0,22 1,9358% 1,501090 0,08450300
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14)TABELA DE FUNDAMENTAGCAO - NBR 14653-2
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Iltem [Descricao Grau lll Grau Il Grau |
1 Caracterizagdo |Completa quanto a todas as |Completa quanto as Adocao de situagao
do imével variaveis analisadas variaveis utilizadas no paradigma
avaliando modelo
2 Quantidade 6 (k+1), onde k € o niumero |4 (k+1), onde k € o nimero |3 (k+1), onde k € o nimero
minima de dados |de variaveis independentes |de variaveis de variaveis
de mercado, independentes independentes
efetivamente
utilizados
3 Identificagdo dos |Apresentagao de Apresentacao de Apresentacao de
dados de informacdes relativas a informagdes relativas a informagdes relativas aos
mercado todos os dados e variaveis |todos os dados e varidveis |dados e varidveis
analisados na modelagem, |analisados na modelagem |efetivamente utilizados no
com foto e caracteristicas modelo
conferidas pelo autor do
laudo
4 Extrapolacao Nao admitida Admitida para apenas uma | Admitida, desde que: a) as
variavel, desde que: a) as |medidas das
medidas das caracteristicas do imével
caracteristicas do imével |avaliando n&do sejam
avaliando nao sejam superiores a 100 % do
superiores a 100% do limite amostral superior,
limite amostral superior, nem inferiores a metade
nem inferiores a metade do limite amostral inferior;
do limite amostral inferior, |[b) o valor estimado néao
b) o valor estimado nao ultrapasse 20 % do valor
ultrapasse 15% do valor calculado no limite da
calculado no limite da fronteira amostral, para as
fronteira amostral, para a |referidas variaveis, de per
referida variavel si e simultaneamente, e
em médulo
5 Nivel de 10% 20% 30%
significancia

(somato6rio do

valor das duas
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16)TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Variaveis Texto:

ID [Desabilitado |CIDADE ENDERECO INFORMANTE CONTATO
INFORMANTE

1 Paranapanema - SP | Rodovia Raposo ELLO NEGOCIOS (11) 94789-8198
Tavares 266 IMOBILIARIOS

2 Paranapanema - SP | Rodovia Raposo Mairinque Gestao e |[(11) 97273-6871
Tavares 266 Adm. Mobiliaria

3 Paranapanema - SP | Rodovia Raposo Mairinque Gestao e |(11) 97273-6871
Tavares 266 Adm. Mobiliaria

4 Paranapanema - SP | Rodovia Raposo Mairinque Gestao e [(11) 97273-6871
Tavares 266 Adm. Mobiliaria

5 Paranapanema - SP | Rodovia Raposo Imobiliaria Deal (15) 98125-2342
Tavares 266 Iméveis

6 Paranapanema - SP | Rodovia Raposo LEAL IMOVEIS SP  |(11) 95034-7094
Tavares 266

7 * Paranapanema - SP | Rodovia Raposo Newcore Il (11) 4580-4274
Tavares 266

8 Paranapanema - SP | Rodovia Raposo Ivo Cordeiro Farias | (19) 3461-6040
Tavares 266

9 Paranapanema - SP | Rodovia Raposo Imobiliaria Deal (15) 98125-2342
Tavares 266 Imoveis

10 Paranapanema - SP | Rodovia Raposo Eliane Imoveis (19) 99310-2216
Tavares 266

11 Paranapanema - SP | Rodovia Raposo GRUPO TREVO (15) 3281-3208
Tavares 266

12 Paranapanema - SP | Rodovia Raposo Imobiliaria Deal (15) 98125-2342
Tavares 266 Imoveis

13 Paranapanema - SP | Rodovia Raposo Imobiliaria Deal (15) 98125-2342
Tavares 266 Imoéveis

14 Paranapanema - SP | Rodovia Raposo Ivo Cordeiro Farias | (19) 3461-6040
Tavares 266

15 Paranapanema - SP | Rodovia Raposo Westhouse Imoveis |(11) 93358-2615

Tavares 266
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Variaveis Numéricas: %

S

o

ID [Desabilitado [ITEM |DATA DA EVENTO |AREA |[TESTADA [ESQUINA [TOPOGRAFIA |VALOR @
—

COLETA TOTAL TOTAL (R$) 3

—

1 1,00 28/06/2024 |2,00 450,00 [13,00 0,00 3,00 71.500,00 ®
S

2 2,00 28/06/2024 |2,00 450,00 |13,00 0,00 1,00 80.000,00 %
=

3 3,00 28/06/2024 |2,00 450,00 |13,00 0,00 1,00 65.000,00 8
4 4,00 28/06/2024 |2,00 450,00 [13,00 0,00 2,00 60.000,00 g
S

>3

5 5,00 28/06/2024 |2,00 450,00 |13,00 0,00 2,00 85.000,00 o
8

6 6,00 28/06/2024 |2,00 480,00 |13,00 0,00 1,00 80.000,00 T
o]

(]

7 | 7,00 28/06/2024 |2,00 450,00 |13,00 0,00 3,00 42.000,00 g
[}

8 8,00 28/06/2024 |2,00 453,00 |13,00 0,00 2,00 80.000,00 i
s

9 9,00 28/06/2024 |2,00 455,00 |[13,00 0,00 1,00 80.000,00 3
>

10 10,00 [28/06/2024 |2,00 450,00 [13,00 0,00 2,00 100.000,00 ‘g
z

11 11,00 [28/06/2024 |2,00 450,00 [13,00 0,00 3,00 85.000,00 g
m

12 12,00 [28/06/2024 |2,00 450,00 [13,00 0,00 3,00 75.000,00 <
-

13 13,00 [28/06/2024 |2,00 450,00 [13,00 0,00 2,00 80.000,00 %
=

<

14 14,00 [28/06/2024 |2,00 450,00 [13,00 0,00 1,00 80.000,00 %
-]

15 15,00 [28/06/2024 |2,00 450,00 |13,00 0,00 2,00 100.000,00 ;5;
5
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18)ESTIMATIVAS DE VALORES:

Imével avaliando 1:

fls. 962

Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de
Preciséo

Valor Minimo  72.851,06 74.474,76 75.300,13 9,00%

Valor Médio 80.054,53 81.838,78 82.745,76 - 1]

Valor Maximo  87.970,27 89.930,95 90.927,61 9,89%

Dados do imével avaliando:

Variavel Conteudo Extrapolacao

CIDADE Paranapanema - SP -

ENDEREGCO Rodovia Raposo Tavares 266 -

AREA TOTAL 455,00 Nao

TOPOGRAFIA 3,00 Nao

14. CONCLUSAO

Para determinar o valor do imével foi utilizado o método comparativo direto de
dados de mercado descrito pela NBR-14.653-2:201: da ABNT, sob o titulo de:

Avaliacao de Bens— Parte 2: Imdveis Urbanos. O método comparativo direto de dados

de mercado identifica o valor do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos comparaveis, constituintes da amostra.

. Ap6s minuciosa analise e calculos realizados, o valor do imével arredondado,

resulta em:

Propriedade

Valor

77.411

R$ 80.000,00

Oitenta mil reais
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16. TERMO DE ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 30 (trinta) folhas, editadas pelo Perito Judicial
devidamente nomeado para este ato. Em atengédo ao Artigo 4° do Provimento n°
797/2003 do Conselho Superior de Magistratura, informa que se encontram a disposigao
das partes, respectivos advogados, e demais interessados, em arquivo desta Egrégia
Vara: “curriculum vitae”, carteira de habilitacdo (CREA), diploma de Engenharia Civil
(Graduacao — Universidade Anhembi Morumbi), certidées (civel e criminal) e demais
documentos como os respectivos diplomas dos cursos de habilitagdo voltados para a
Avaliacao e Pericia judicial.

Sao Paulo, 28 de junho de 2024.

JULIANA MENDONCA DE LIMA CHAVES
CREA 5070781670
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