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fls. 52

Doc. 02
Laudo de Avaliacao juntado ao processo n° 1000547-
54.2023.8.26.0604.




fls. 535

Excelentissimo(a) Senhor(a) Doutor(a) Juiz(a) de Direito da 3" Vara Civel da
Comarca de Sumaré / Sao Paulo.

Processo n° 1000547-54.2023.8.26.0604

Gabriel de Castro Dottori, Perito nas causas de
Engenharia Civil, Arquiteto/Urbanista devidamente inscrito no Conselho de Arquitetura
e Urbanismo - CAU-A131602-8, Especialista em Pericias de Engenharia e Avaliagdes
Imobiliarias, cursado no Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de
Sao Paulo (IBAPE/SP), Me. em Arquitetura, Urbanismo e Tecnologia pela
Universidade de Sao Paulo (USP), nomeado nos autos da Acdo De Extin¢do De
Condominio E Alienacio Judicial C/C Cobranca De Aluguéis interposta por
Heberton Batista Gongalves em face de Jacqueline Batista Gongalves, atendendo a r.
intimagao de fls. 153/154, vem, mui respeitosamente, a presenga de Vossa Exceléncia,

informar o local, data e hora da pericia, para o dia 16 (dezesseis) de Abril de 2.026 as

17:45 (dezessete horas e quarenta e cinco minutos), no imovel em tela, situado junto
a Rua Manoel Vitor Diniz, n.° 208, Bairro Jardim Bom Retiro (Nova Veneza), Sumaré¢ -
SP, CEP: 13181-660. Desta forma, solicita-se, a presenga de responsavel para abertura
completa do imovel para avaliagdo e coleta de fotos. Formas de contato com o perito

através de e-mail: gabriel.dottori@hotmail.com Esperando continuar merecendo a

confian¢a de Vossa Exceléncia, apresento minha atenciosa saudagao.

Nestes termos,

P. Deferimento.
Sumaré, 19 de Margo de 2.026.

Gabriel de Castro Dottori
CAU A131602-8
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Excelentissimo(a) Senhor(a) Doutor(a) Juiz(a) de Direito da 3* Vara Civel da
Comarca de Sumaré / Sao Paulo.

Processo n° 1000547-54.2023.8.26.0604

Gabriel de Castro Dottori, Perito nas causas de
Engenharia Civil, Arquiteto/Urbanista devidamente inscrito no Conselho de
Arquitetura e Urbanismo - CAU-A131602-8, Especialista em Pericias de
Engenharia e Avaliagdes Imobilidrias, cursado no Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo (IBAPE/SP), Me. em
Arquitetura, Urbanismo e Tecnologia pela Universidade de Sao Paulo (USP),
nomeado nos autos da A¢do De Extin¢cdo De Condominio E Alienac¢ao Judicial
C/C Cobranca De Aluguéis interposta por Heberton Batista Gong¢alves em face
de Jacqueline Batista Gongcalves, tendo concluido vistorias, pesquisas € demais
estudos que se fizeram necessarios ao cabal cumprimento desta honrosa tarefa,
vem mui respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, apresentar suas

conclusdes consubstanciadas no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAQO

Nestes termos,
P. Deferimento.
Sumaré, 14 de Maio de 2026.

Gabriel de Castro Dottori
CAU A131602-8
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1. RESUMO E CONCLUSAO DA AVALIACAO

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

objeto de avaliagdo, em:

IMOVEL - MATRICULA N.° 47.711 (C.R.I — SUMARE/SP):

RUA MANOEL VITOR DINIZ, N.° 208, CEP: 13181-660, BAIRRO JARDIM BOM
RETIRO (NOVA VENEZA), MUNICIPIO DE SUMARE/SP.

R
b
L]

A
A

FACHADA DO IMOVEL PERICIADO

Vista para a fachada do imovel periciado.

RESUMO DE VALORES:

=> Valor de locagio do imével na presente data: R$ 1.939,49/més (um mil,
novecentos e trinta € nove reais € quarenta € nove centavos por més — valores

validos para 14 de maio de 2026).

-> Valor de locacio do imovel para a data da citaciao (23/04/2024 — fls. 64):
R$ 1.819,23/més (um mil, oitocentos e dezenove reais e vinte ¢ trés centavos por

més — valores validos para 23 de abril de 2024 — fls. 64).
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-> Montante total da evolu¢do da locacio, més a més, desde a citacio até a
presente data: RS 46.165,45 (quarenta e seis mil, cento e sessenta e cinco reais

e quarenta e cinco centavos — valores validos para 14 de maio de 2026).

2. LOCALIZACAO

Através das imagens de satélites, retiradas do Google Earth,
¢ possivel ver a localizagao do imovel vistoriado em relagao a mancha urbana do

municipio de Sumaré/SP e suas respectivas delimitacdes.

Google Earth

Imagem 01: Localizagdo do imovel vistoriado, em relacdo a mancha urbana

do municipio de Sumaré/SP.
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8 N A . S
O IMOVEL PERICIADO: MATRICULA N.2 ;}""
_ Py | 47.711 (C.R.I — SUMARE/SP) 3
‘ L ¥ RUA MANOEL VITOR DINIZ, N.2 208,
Q\l BAIRRO JARDIM BOM RETIRO, CEP:

(£ 13181-660, SUMARE/SP

Imagem 02: Destaque em amarelo para as delimitagdes do imovel vistoriado.

3. INFRAESTRUTURA LOCAL

O imével avaliado situa-se em area urbana e possui 0s

seguintes melhoramentos publicos:

I) Rede de Agua VI) Arborizacao

IT) Rede de Esgoto VII) Rede Telefonica
I1I) Pavimentacao Asfaltica VIII) Coleta de Lixo
IV) Energia Elétrica IX) Sinalizacao Urbana
V) Calcamento X) Transporte Publico
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4. INSERCAO URBANA DO IMOVEL

Por meio do mapa 01 do Plano Diretor Lei n® 7.224, de 20

de dezembro de 2023 do Municipio de Sumaré/SP, regido pela Lei Federal n°
10.257, de 10 de julho de 2.001 (Estatuto das Cidades), denominados como Mapa

da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo, destacado abaixo, ¢ possivel ver

que o imovel em tela, incide em Zona Mista 02 (ZM2-03).

Imagem 03: Por meio do Mapa da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo do municipio
de Sumaré/SP, observa-se a inser¢ao do imovel da presente demanda em Zona Mista 02 (ZM2-

-g Zl
~ Zona Industrial 2o = .
5 RIS RS EOr {6 TeRldsHEGs Zona de Ocupagéo Especial
el oo bl sl i Usor vidades ligadas ao turismo, cultura
lazer, culto @ ativic corretacionadas
ZM 01
ZPM
Zona Mista 01 - : ;
Ust i it Zona de Protegao de Mananciais
I ..‘.,'._ Ar ! Us N e agricola, atvidade de IUnsmo e educagad
|~ ar
B zmo2
Zona Mista 02 B Znc
Usa misto, resic I unifamiliar @ multilamiliar, comércio, servigos L‘:"} Z\‘I
5 & indusings nao inchmodas, leves e medias, restrilas IE}”H i I
e arcia
\_ fgos, Lwry
ndustrias na moda

Imagem 04: Legenda do mapa anterior indicando que a sigla ZM2 corresponde a Zona
Mista 02, nos termos do Mapa da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo do
Municipio de Sumaré/SP.

Pagina | 5

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

. 583

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GABRIEL DE CASTRO DOTTORI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 068/08/2026 as 18:0% , sob o niimero WSMR26700%%2626

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008682-62.2028.8.26.0604 e codigo 89z0&\diak.



GABRIEL DE CASTRO DOTTORI
. 5684

ARQUITETO E URBANISTA
CALI - A131602-8

PERICIA JUDICIAL /| ENGENHARIA DE AVALIACOES

AREA DE TERRENO DO IMOVEL

S.

O imovel da presente demanda, possui Matricula N.°
47.711 com registro no Cartério de Registro de Imoveis da Comarca de
Sumaré/SP, fls. 19/22, copia parcial abaixo, se tratando do Lote n.° 13 da Quadra
X, situado no loteamento denominado “Jardim Bom Retiro”, com metragem total

de terreno de 282,63m?>.

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS E CIVIL DE PESSOAS JURIDICAS
COMARCA DE SUMARE - ESTADO DE SAO PAULO fis. 19

= Rodrigo Fanas Borges

[ITULAR 526490 | 07/12/2022 | 13:30:02 | 01

LIVRO N.* 2 - REGISTRO
GERAL

[—ma-;«]nlj (- s -j L de Sumoré - SP

-
( IMOVEL: Lote de terremo sob n® 13, da quadra X, do loteamento denominado

Ccr?érig de Eeﬁgisffo de Iméveis

JARDIM BOM RETIRO, situado no distrito de Hortolandia, neste municipio e
comarca de Sumaré-SP medindo: 3,00 metros de frente para a rua 20, 12,00
metros nos fundos onde confronta com o lote 14, 16,00 metros do lado di-
reito de quem da rua olha para o imovel com a rua 26, 25,00 metros do la|
do esquerdo confrontando com o lote 12, com area de 282,63 metros quadra

dos.

CONTRIBUINTE PROPRIETARIA: S.STLVA & CIA LTDA »
com sede @ Rua Dr. Otavio Mendes, n® 26, Botafogo, em Campinas/SP inscri
ta no CGC 46.054.938/0001.95.TITULO AQUISITIVO: R.1 e 3 na matricamla o

7279 degfe registro,.Sumaré 14 de  abril de 1.989.A Oficial

\/  (lucia Helena Vilella de Camargo). /

e Imbveis e Anexos

hat destica’do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/01/2023 4s 1205, sob o nimero 10005475420238260604.

.do, informe o processo 1000547-54.2023.8.26.0604 e codigo DFdTMaxs.

0

Fls. 19: Matricula do imovel em questdo com area total terreno de 282,63m?>.
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6. FICHA CADASTRAL DO IMOVEL

Segundo Certidao de Valor Venal do imével, expedida
pela Prefeitura de Sumaré/SP, disponivel as fls. 144, o imovel em questdao possui
area de terreno em 282,63m? e, conforme medic¢des realizadas pelo perito in

loco, possui area construida total de 172,27m?>.

fis. 144

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SUMARE

Secretaria Municipal de Finangas e Orgamento
Departamento Administrative de Tributos Imobiliarios

CERTIDAO DE VALOR VENAL DE IMOVEL
N® 62539 / 2025
A PREFEITURA DO MUMICIPIO DE SUMARE, por Intermédio da Divisde de Trbulos |mobiliddos

CERTIFICA gue conforme Pauta de Valores |mobilidrios, para o exercicio fiscal de 2025 = para fins de
recolhimenta de T B.l {Imposie sobre a Transmissdo de Bens Imdveis), fol atribuida o seguinte valor venal:

DADOS DO IMOVEL

Inscrigdo Imobiliaria: 3,323,0949,013,1 Cadastro; 62539
Lote: 13 Quadra: X Loteamento: JARDIM BOM RETIRO

Proprietario: ANA MAR|A ALVES BATISTA |

Logradeurs: RUA MANOEL VICTOR OINIZ, 0
Bairro:JARDIM S20M RETIRG
Complemanteo:
Edificio/Condominio:

VALOR VENAL. AREAS
Valor Vena| Terreno: R% 20,339.83 28263 m?
Valor Venal Principal: RS 0,00 0,00 m?
Valor Venal Dependéncia: RS 0,00 0,00 m?
Valor Venal Secunddria: R$ 0,00 0,00 m*
[vaLOR VENAL TOTAL: [Rs 20,330.83 [ |
Emitido em: 08122025 Vilido até: 311202025

Sumaré, 08 de dezembro de 2025,

Codigo de Autenlicidade: WIPO1 2214-000-5LHWKY QDITOLCC-8
Este codige de autenciticidade pode ser verificado em; hitps:sumare atende, net/autoatendimento/servicos!
autenticidademde=documentos=esre [atorios

Este dooumanta & odplia do ariginal, assnade dgitaimente por WELLINGTON DIET RICH STURARD & Tribunal de Justca do Estado de Sao Pauo, protocofado am 08/1 22025 ds 0949 |, 500 o ndmers WEMR2 5701417476

Para confens o onginal, acesse o sie hiips e sal §ap jus bl pasladotalip glabrirConferenciaDommento do, informe o processa 1000 547-54, 2023 B.26.0604 & axigo egh!fEp

Fls. 144: Certidao Cadastral do imovel apresentando area de terreno em

282,63m>.
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7.  VISTORIA

Data:
Realizada no dia 16 de Abril de 2.026, as 17:45 horas.

Local:
Rua Manoel Vitor Diniz, n.° 208, CEP: 13181-660, Bairro

Jardim Bom Retiro (Nova Veneza), Sumaré -SP.

Partes Presentes:
»  Sra. Jacqueline Batista Gongalves - R.G. 14.027.804-
X (SSP/SP)

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

pericia.

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

conforme comunicado de vistoria contido as fls. 155.
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Imagem 05: Rua Manoel Vitor Diniz (lado direito de quem olha de frente para o

imével em questdo).

Imagem 06: Rua Manoel Vitor Diniz (lado esquerdo de quem olha de frente para

o imével em questao).
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Imagem 07: Rua Mario Paijao (lado direito de quem olha de frente para o imovel

em questao).

issnnnREnEEn

Imagem 08: Rua Mario Paijao (lado esquerdo de quem olha de frente para o

imovel em questdo).
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FACHADA DO IMOVEL

e

—

FACHADA DO IMOVEL

Imagem 09: Fachadas do im6vel voltadas para as Ruas Manoel Vitor Diniz e

Mario Paijao.

Pagina | 11

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

WSMR26700%%2626

umero

18:87 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por GABRIEL DE CASTRO DOTTORI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/08/2026
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008682-62.2028.8.26.0604 e codigo 89z0&\diak.

é copia

Este documento



GABRIEL DE CASTRO DOTTORI

ARQUITETO E URBANISTA
CAU - A131602-8

PERICIA JUDICIAL /| ENGENHARIA DE AVALIACOES

Imagem 10: Ntmero de identificagdo do imovel vistoriado: 208 (duzentos e

0ito).

Imagem 11: Vista da garagem para as dependéncias do imével com piso

ceramico, paredes e laje com reboco e pintura.
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Imagem 12: Entrada do imovel e vista para fachada interna e garagem com vaga

para 02/03 carros.

Imagem 13: Espago utilizado como depdsito, com piso revestido com cacos de

granito, paredes e laje com reboco e pintura.
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Imagem 15: Sala de TV no térreo do imovel, com piso ceramico, paredes ¢ laje

com reboco e pintura.
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Imagem 16: Acesso a cozinha e banheiro do imoével no térreo, com piso

ceramico, paredes e laje com reboco e pintura.

Imagem 17: Banheiro do imdvel com piso e paredes revestidos com ceramica,

laje com reboco e pintura e acabamento em gesso.
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Imagem 18: Cozinha do imdvel com piso e paredes revestidos em ceramica até o

teto, laje com reboco e pintura e acabamento em gesso.
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Imagem 19: Escada de acesso ao pavimento superior do imovel.
Imagem 20:
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Imagem 21: Sala localizada no pavimento superior.

Imagem 22: Banheiro social do pavimento superior, com piso e paredes

revestidos em ceramica até o teto e laje com reboco e pintura.
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Imagem 24: Quarto O1.
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Imagem 23: Quarto 01 com piso revestido com ceramica, paredes e laje com
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Imagem 25: Quartos 02 e 03 com piso revestido com ceramica, paredes e laje

com reboco e pintura.
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Imagem 26: Varanda do imovel com piso revestido em ceramica, paredes com

reboco e pintura e telhado ceramico.
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Imagem 27: Vista da varanda para o quintal do imovel.

Imagem 28: Area de servico do imdvel com piso ceramico, parede com reboco e

pintura e cobertura parcial em laje com reboco e pintura.
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Imagem 29: Quintal do imével.
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Imagem 30: Problemas encontrados no imovel: ponto de umidade, trincas e

fissuras e deterioracdo da pintura e forro de madeira com infiltragdes.

Pagina | 24

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GABRIEL DE CASTRO DOTTORI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 068/08/2026 as 18:0% , sob o niimero WSMR26700%%2626

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008682-62.2028.8.26.0604 e codigo 89z0&\diak.



GABRIEL DE CASTRO DOTTORI

ARQUITETO E URBANISTA
CAU - A131602-8

PERICIA JUDICIAL /| ENGENHARIA DE AVALIACOES

8. METODOLOGIA DE AVALIACAO

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

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

8.2 Métodos para identificar o valor de um bem, de

seus frutos e direitos:

8.2.1 Método comparativo direto de dados de
mercado: Ildentifica o valor de mercado do bem por
meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes da amostra.

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

comercializagdo do produto.

8.2.3 Método evolutivo: Identifica o valor do bem pelo
somatorio dos valores de seus componentes. Caso a
finalidade seja a identificacao do valor de mercado,

deve ser considerado o fator de comercializagdo.

8.2.4 Método da capitalizacio da renda: ldentifica o

valor do bem, com base na capitaliza¢do presente da
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sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios

viaveis.

8.3 Métodos para identificar o custo de um bem:

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

amostra.

8.3.2 Método da quantificacio de custo: Identifica o
custo do bem ou de suas partes por meio de
or¢amentos sintéticos ou analiticos, a partir das
quantidades de servicos e respectivos custos diretos e

indiretos.

A escolha da metodologia depende, principalmente:

a) Da natureza do bem avaliando

b) Da finalidade da avali¢ao

¢) Do prazo para a execuc¢ao dos trabalhos

d) Da disponibilidade, qualidade e quantidade de

informacoes obtidas no mercado.

O presente Laudo de Avaliacdo obedece como diretrizes
gerais, as normas técnicas e recomendagdes da ABNT - Associagcdo Brasileira de
Normas Técnicas, NBR 14.653 partes 1 e 2, bem como do IBAPE/SP — Instituto
Brasileiro de Avaliagoes e Pericias de Engenharia, Norma Para Avalia¢do de

Imoveis Urbanos/201 1.
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Em virtude de existir nimero suficiente de ofertas ou
transagdes de imdveis que atendam aos requisitos determinados pelas normas, nas

imediacdes do bem em tela, sera utilizado o Método Evolutivo.

Esta avaliacdo foi desenvolvida com o uso de tratamento

por fatores, com os devidos calculos estatisticos dos resultados homogeneizados.

9. FATORES PONDERATIVOS DO TERRENO

Buscou-se, portanto, analisar os dados de ofertas e
transagdes na mesma regiio geoeconémica em que se situa o imovel avaliando,
através dos elementos comparativos coletados, dos quais foram extraidos média

saneada.

Estes elementos foram homogeneizados em relacdo a
situacdo paradigma através de fatores, que podem valorizar ou desvalorizar o
imovel. Tais fatores, estdo fundamentados na Norma para Avaliacao de Imoveis
Urbanos do IBAPE/SP - 2011 (Instituto Brasileiro de Avaliacées e Pericias de

Sao Paulo).

9.1 DO ANUNCIO

Para efeito de calculo em relagdo ao anuncio, utilizou-se o

fator oferta (fonte).

A) FATOR OFERTA (ELASTICIDADE): E a
superestimava do mercado imobilidrio através de
transagdes e valores de corretagem, sendo assim, ¢
descontado 10% (dez por cento) de seu valor

observado.
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9.2 DO TERRENO

Para efeito de calculo do terreno utilizou-se fatores de

consisténcia do solo, topografia, testada e profundidade.

B) FATOR TOPOGRAFIA: O  relevo
topografico sendo em aclive ou declive pode acarretar
valorizacao ou desvalorizacdo do imoével avaliando,
em funcdo da dificuldade de se acessar, construir ou
produzir. Portanto, através da tabela referente a Norma
para Avaliacdo de Iméoveis Urbanos do IBAPE, pg.

22, tem-se as seguintes variaveis:

Topografia Depreciagao Fator™

Situagao Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1.11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

Norma para Avaliacio de Imoéveis Urbanos do IBAPE/SP - 2011 (Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Sao Paulo), Pg. 22.
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C) FATOR CONSISTENCIA DO SOLO: Diz
respeito a capacidade do solo em relagdo ao seu teor de
drenagem e umidade. A existéncia de agua aflorante no
solo, devida a nivel elevado de lengol freatico ou agdes
da natureza, tais como inundacdes periddicas,
alagamentos, terrenos brejosos ou pantanosos,
rotineiramente  pode ser considerada  como
desvalorizante, condi¢cdo essa que deve ser verificada

no mercado da vizinhanc¢a do elemento avaliando:

Situacao Depreciacao Fator*

Situagado Paradigma: Terreno Seco - 1,00

Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu

= : i < T 3 10% 1,11
acesso, mas nao atinge o proprio terreno, situado em posigéo mais alta
Terreno situado em regido inundavel e que é atingido ou afetado 30% 1.43
periodicamente pela inundagao = :
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

Norma para Avaliacio de Imoéveis Urbanos do IBAPE/SP - 2011 (Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Sao Paulo), Pg. 22.

D) FATOR FRENTE (TESTADA): Relagdo e
propor¢ao da frente do terreno com o seu ideal,

mediante ao grupo de classifica¢ao (Tabela I e II).

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

E) FATOR PROFUNDIDADE: Relacdo e
propor¢ao da profundidade do terreno com o seu ideal,

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

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

Tabela1 - Grupos lell

Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendacoes
Frente e Profundidade Niiticlas
ZONA Referencias Expoente |Expoente do f,em:; ou| Coefde | Area deJ Intervalo .
Frentede |  Prof. |Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun-| esquina area  referénciacaracteristico| Observagdes gerais
Referéncia| Minima Frente didade co Lg)te de artzaas.
Fe Pri Prma 2 “p” C G, (m) (m) IMOVEL PERICIADO
12 Zona
®© | Residencial Nao se 3 Nao se | Aplica-se
© | Horizontal ¥ 19 =0 aplica e s5 apica aplica item 10.3.2) 125 100409 P 2 f
] Popular ara terrenos com areas fora
b=l
- B[ 2 Zona Niose do intervalo definido, estudar a
o L £ - influéncia da area.
& g g|Residendial | 4, 25 40 0,20 0,50 Naose | apllca | .5 | 250_ 500
30N ¥ 'y 2 =
2 42| Horizontal aplica | dentro do i
G g9 Madio ntervalo Pa{a terrenos com areas fora
G & - dointervalo definido estudar a
2 | esiencal Ross; | nka bt da e
& | Horizontal 13 30 60 0,15 0,50 apica | dentrodo | 090 | 400-1000
Alto intervalo
41 Zona
= |Incorporacoe 16 Aplica-se " =
E; 2 sox - - 2000 z800 (1) Observar as recomendagtes
5 sPPag::ro M i 10.3.2. Para terrenos com areag
i .&—“‘h Zona Nio 56 fora do intervalo definido
2 'S Slincoporacoe| 16 Apiica-se | aplica 806 91500 | *Sbadara inflinciala reso
§ 28" s Padrao Minimo - - N&o se aplicam ftori-10.9.5| danitodo 1500 (1.)' analisar a eventual influéncia dal
1] § S Médio - intorvalo esquina ou frentes multiplas.
@ = 6% Zona (1)" — Para esles grupcs, 0
@ . intervalo respectivo varia até
§ [Wcopoacos s - - Aniicaad 2500 | 1200- 3000\ o jmite sup‘c):ﬁ)r indefinido.
N s Padrao Minimo ltem 10.3.3 (1%
Alto
Norma para Avaliacdo de Imoéveis Urbanos do IBAPE/SP - 2011 (Instituto Brasileiro de
Avaliagoes e Pericias de Sao Paulo), Pg. 19.
. ~ , .
Tabela 02 — Grupos e Classificacoes do Imovel Avaliando
Tabela 2 - Grupos llle IV
Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendacoes
Frente e Profundidade y Area
— Multiplas Coside [
ZONA Referencias | Expoente | Expoente do | frontes ou | 2! 9€ | Areade | Intervalo
Frente de Prof.  |Prof. Maxima| do Fator [Fator Profun- esquina | '@ |referénciacaracteristico| Observagoes gerais
Referéncia| Minima Frente didade do Lote | de areas.
F; Pami Pma i “p” C. C, [mz) (mz)
o 72Zona Nao se
° Comercial Aplica-se = aplica
§ Padrao 5 10 30 920 050 ltem 10.3.3 qentro do 100 80~4309
g | Popular LAl Observar as recomendagdes
= 2 gl 827Zona ) Nao se 10.3.2. Para terrenos com areas
2 S 2| Comercial 10 20 40 0,25 050 | Aplicase aplica | 554 | 500 _ggg | fora dointervalo definido estudar
5¢g¢2 i Item 10.3.3 dentro do ainfluéncia da édrea e analisar a
=89 Padrao Medio t | AT S
(CR Intervalo eventual influéncia da esquina
g ou frentes mdltiplas.
@ 92Zona Aplica-se 2?:3;: :
2 Comercial 15 20 60 0,15 0,50 Item 10.3.3/dentro d 600 250 - 1000
< | Padrao Alto B k21 CenTD.Co
N intervalo
5 Né&o se
= 10 Zona Né&o se Néo se ; Né&o se . : N&o se aplica 2.000 - : —
) 5 : A N&o se aplica 4 N&o se aplica : 5.000 Avaliacéo pelo valor unitario e
s g g Industrial aplica aplica aplica aplica ?:tgl:voa(ljc? 20.000 influéncia da localizacao. Para
g 28| lerrenos com areas fora do
(31 =8 intervalo definido estudar a
Sa G - q " " i N%‘O_ se influéncia da area
- 112Zona 40 se a0 se : a0 se . : dose  aplica i
& Galpoes aplica aphca Nao se aplica aplica Né&o se aplica Shica  dentrodo 500 250-3.000
intervalo

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

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

Heidecke, pela idade da edificagdo, real ou estimada.

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

Imoveis Urbanos”, do IBAPE/SP.

Coeficientes para as tipologias:

e Validade dos o Intervalo de Indices - Pc Idade Referencial | Valor Residual
Indices* Minimo Médio Maximo - Ir (anos) ~R(%)
; 1.1 - Padrao Rustico 0,091 0,136 0,177 5 0%
1.BARRACO i y
01/04/2019 | 12 - Padrao Simples 0,178 0,203 0,234 10 0%
2.1 - Padrao Rustico 0,A09 0,481 0,553 60 20%
2.2 - Padrao Proletério 0,624 0,734 0,844 60 20%
23 - Padrdo Econdmico 0919 1,070 1221 70 20%
- A partir de 2.4 - Padrao Simples 1,251 1,497 1,743 70 20%
2.CASA Fan T
01/11/2017 | 3.5 Padrao Médio 1,903 2,154 2355 70 20%
2.6 - Padrao Superior 2,356 2,656 3,008 70 20%
2.7 - Padrao Fino 3,331 3,865 4,399 60 20%
2.8 - Padrao Luxo 4,843 60 20%
3.1- Padrao Economico 0,518 0,609 0,700 60 20%
3.2 Padrao Simples 0,982 1,125 1,268 60 20%
3.GALPAD Apankda =
0171172017 | 3.3 — padrao Médio 1,368 1,659 1,871 80 20%
3.4 - Padrdo Superior 1,872 80 20%
4.1 - Padrao Simples 0,071 0,142 0213 20 10%
A partir de = o5t
4.COBERTURA 01/11/2017 4.2 - Padrao Média 0,229 0,293 0,357 20 10%
4.3 - Padrao Superior 0,333 0,486 0,639 30 10%

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

Coeficiente de Ross-Heidecke (Obsoletismo)

Idade em Estado de Conservacao - Ec
% davida A B c D E F G H
referencial | 0,00% | 0,32% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 0,9898 09866 | 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 09792 09761 | 0,9545 0,9000 0,8020 06541 04641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 | 09438 08899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 09537 | 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 04535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 0,6313 | 0,4479 0,2344
12% 09328 09298 0,9093 08573 0,7640 06231 04421 0,2313
14% 09202 09173 0,8970 0,8458 0,7536 06147 04362 0,2282
16% 09072 0,9043 0,8843 08338 0,7430 0,6060 04300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 08713 08215 0,7320 0,5971 04237 0,2217
20% 0,8800 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 0,5878 | 0,4171 0,2182
22% 08658 0,8630 | 08440 0,7958 0,7091 0,5784 04104 0,2147
24% 08512 0,8485 08297 0,7823 06971 0,5686 04035 02111
26% 08362 0,8335 08151 0,7686 06848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 08182 0,8001 0,7544 06722 0,5483 03891 0,2036
30% 0,8050 | 0,8024 | 0,7847 0,7399 | 0,6593 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 03739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 | 0,7527 0,7097 06324 05158 | 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 06941 06185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 04929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 | 0,7177 | 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 | 0,6660 06279 0,5595 04564 03238 0,16594
46% 0,6642 06621 | 06475 0,6105 0,5440 04437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 06427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 03056 0,1599
50% 0,6250 | 0,6230 | 0,6093 0,5744 | 0,5119 | 0,4175 | 0,2963 0,1550
52% 06048 0,6029 0,5896 0,5559 04953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 05842 0,5823 0,5695 0,5369 04785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 05176 04613 0,2762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 04980 04437 0,3619 | 0,2568 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 0,4259 0,3474 l 0,2465 | 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 04575 0,4077 0,3325 | 0,2360 0,1235
64% 0,4752 04737 04632 0,4368 0,3892 03174 0,2252 0,1178
66% 04522 04508 0,4408 04156 0,3704 0,3021 0,2143 01121
68% 0,4288 04274 04180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 03119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 03472 03274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 03312 03301 0,3229 0,3044 02713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 | 0,2791 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 0,1870 | 0,1327 | 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 | 0,1203 0,0629
84% 02272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1445 | 0,1413 0,1333 | 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 00590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 00281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 00244 00199 | 00141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 l 0,0000 | 0,0000

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

a) Nova
b) Entre nova e regular

c¢) Regular

d) Entre regular e necessitando de reparos simples

e) Necessitando de reparos simples

f) Necessitando de reparos de simples a importantes

g) Necessitando de reparos importantes

h) Necessitando de reparos importantes a edificagdo sem valor
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11. CALCULOS AVALIATORIOS

11.1 MEDIA DE VALOR UNITARIO

Para calculo estatistico referente a Pesquisa de mercado de
elementos comparativos da mesma regiio geoecondmica com valor
homogeneizado (Doc. 01), utilizou-se a seguinte formula da Norma para

Avaliagdes de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP:

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

Vu = Valor Unitario

Vo = Valor de Oferta

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

Deste modo, foi feito a Média Aritmética Saneada dos

valores obtidos. Vejamos:

Elementos Vu (R$/m?) Elementos Vu (R$/m?)
01 RS 886,48/m? 06 RS 941,69/m?
02 RS 753,08/m? 07 R$ 825,09/m?
03 RS 856,75/m? 08 R$ 963,28/m?
04 R$ 1.037,52/m? 09 R$ 1.078,92/m?
05 RS 736,75/m? 10 R$ 936,00

Média Aritmética: R$ 9.015,56 / 09 = R$ 901,56/m>

Limite Superior (+ 30%) = RS 1.172,02/m?
Limite Inferior (- 30%) = RS 631,09/m?

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

temos, portanto, a Média do Valor Unitario de: | R$ 901,56/m?.
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11.2 IMOVEL PARADIGMA

Cr: Topografia = 1,00

Cs: Consisténcia do solo = 1,00

Fr: Frente de referéncia = 10,00m

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

“I": Expoente do fator frente = 0,20

“P”: Expoente do fator profundidade = 0,50

11.3 DO TERRENO DO IMOVEL

Ap0s obtido o valor unitario do terreno, conforme Pesquisa
de mercado de elementos comparativos da mesma regiio geoeconémica com
valor homogeneizado (Doc. 01), aplica-se as férmulas especificas, considerando

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

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

Onde:

Vt = Valor do Terreno

At = Area do Terreno

Vu = Valor unitario obtido

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

Topografia: Terreno Plano = Fator 1,00
Consisténcia do solo: Terreno seco = Fator 1,00
Frente: 11,31m = Fator 0,976

Profundidade: 25,00m a 40,00m = Fator 1,00
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HOMOGENEIZACAO DO AVALIANDO:

. 883

DO FC: 1900 FTOP: 1,00 FF:0,976 FP: 1,00
Terreno: | Para: 1,00 Para: 1,00

Aval: 1,00 (O%) Aval: 1’00 > (O%) Fr= (10/1 1,31) 020 | Fp=2>25/<40

Realizando as devidas substitui¢des, temos:
Vt=R$ 901,56/m? x 282,63m? x 1,00 x 1,00 x 0,976 x 1,00
Vt =RS 248.609,97 (valor total do terreno do imovel em tela).

114 VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS

Visa avaliar o custo de reproducao das benfeitorias contidas
no terreno do imovel. Trata-se de um imovel assobradado, contendo garagem para
02/03 carros, sala de TV, cozinha, 03 banheiros, 03 quartos, area de servigo,
varanda e quintal. Com relagdo aos acabamentos, possui piso e rodapés ceramicos
em todos os ambientes além das paredes da cozinha e banheiros instalados até o
teto, demais paredes com reboco e pintura, todos os ambientes internos dispdem
de laje com reboco e pintura e varanda com cobertura em telhado ceramico, pontos
hidraulicos e elétricos simples por ambientes, portas internas de madeira e externas
de ferro. O imovel necessita de reparos importantes em pontos de infiltracao e
umidade, fissuras e trincas. Desta forma, as benfeitorias sdo classificadas como
Padrdao Simples, imagem a seguir, em estrita observancia a norma do Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia (IBAPE/SP), Valores de
Edificag¢des de Imoveis Urbanos — Unidades Isoladas, Pg. 28.
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VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS

24 PADRAO SIMPLES

Edificagbes terreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os lados,
satisfazendo a projeto arquitetdnico simples, geralmente compostas de sala, um ou mais dor-
mitorios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para servigos e cober-
tura simples para um veiculo. Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro
ou de blocos de concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, com for-
ro. Areas externas sem tratamentos especiais; eventualmente pisos cimentados ou revestidos
com caco de ceramica ou ceramica comum. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre em-
bogo ou reboco, podendo ter aplicacio de pastilhas, cerdmicas ou equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos economicos e sim-
ples, tais como:

« Pisos: ceramica comum, taco, forracio de carpete.

Paredes: pintura sobre embogo ou reboco; eventualmente azulejo até o teto nas areas mo-
Ihadas.

Forros: pintura sobre embogo ou reboco aplicados na propria laje; ou sobre madeira comum.

Instalagoes hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais, dotadas de pe-
¢as sanitarias comuns e metais de modelo simples.

Instalacoes elétricas: embutidas, com pontos de iluminagdo basicos, reduzido ndmero de
tomadas e utilizando componentes comuns.

Esquadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio de padrao popular.

= Intervalo de Indices - Pc
' Minimo Medio Maxime
2.4 - Padrao Simples 1,251 1497 1,743

28

Descrigdo do padrao do imdvel em observéncia ao Estudo Técnico do Instituto Brasileiro de
Avaliagoes ¢ Pericias de Engenharia denominado: Valores de Edificagdoes de Imoveis Urbanos
— Unidades Isoladas, Pg. 28.
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Deste modo, adotou-se a seguinte expressao:

Ve=Acx CUBx K x Foc

Onde:

V¢ = Valor da constru¢ao (a ser obtido)

Ac = Area construida

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

Foc = Fator de obsolescéncia

Calculo do Fator Obsolescéncia:
Foc=R + Kk (1-R)
Onde:

Foc = Fator Obsolescéncia

R = Valor Residual

k = Resultado da Tabela Ross-Heideck, mediante duas
entradas (I/Estado de Conservagao).

Realizando as devidas substitui¢des, temos:

BENFEITORIAS:

Ve = Ac x CUB x K x Foc (40 anos = 58% / “g”)

Ve =172,27m?x R$ 2.074,13 x 1,497 x 0,4054

Ve = RS 216.867,27 (valor total das benfeitorias do

imovel em tela).
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11.5 VALOR TOTAL DO IMOVEL

Sera obtido através da soma dos valores do terreno e das

benfeitorias. Portanto, temos:

Vi=(Vr+ V) x Fc

Onde:

V1= Valor do Imoével

V1 = Valor do Terreno

Vs = Valor das Benfeitorias

Fc = Fator Comercializacao

Substituindo os valores, temos:
Vi=(R$ 248.609,97 + R$ 216.867,27) x 1,00
Vi=RS 465.477,24 (valor total do imével em tela)

VALOR TOTAL DO IMOVEL OBJETO DA MATRICULA N.°
47.711 (C.R.I - SUMARE/SP):

RS 465.477.24

(Quatrocentos e sessenta e cinco mil, quatrocentos e setenta e sete reais e

vinte e quatro centavos).

(Valores validos para 14 de Maio de 2.025).
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11.6 VALOR DA LOCACAO

Sera obtido através do Método da Rentabilidade, onde
consiste em aplicar uma taxa de rentabilidade compativel ao imdvel avaliando

traduzindo o justo aluguel. Essa taxa pode variar de 5% a 12% ao ano, conforme

a dimensdo e caracteristicas construtivas do imovel, conforme determina a
literatura do prestigiado e renomado Eng. Sérgio Antonio Abunahman -

ABUNAHMAN. A. S. “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliacdes”. 4*

Edicdo. Editora Pini. 2008. Pg. 87 (Avaliacio de Imoveis Comerciais;

Arbitramento de Aluguéis).

Na avaliagdo de um imovel comercial, seja ele sala, loja, escritério, ou mesmo
qualquer outro tipo de edificagdo destinada ou adaptada para fins comerciais,
existem, basicamente, trés métodos a se considerar:

1?) Método do Custo de Reprodugéo;
2°) Método de Comparagdo das Rendas (aluguéis);
3?) Método de Comparagao das Vendas.

O primeiro consiste em, obtido o valor do imo6vel, aplicar ao mesmo uma taxa
de rentabilidade compativel traduzindo o justo aluguel. A jurisprudéncia ma-
ciga consagrou para os imoveis comerciais a taxa de 12% ao ano, ou seja, 1%
ao més nio capitalizados. Esta taxa ndo € rigida, havendo iniimeros julgados
adotando taxas de 10% ou 11% ao ano. Em se tratando de iméveis residenciais
esta taxa é mais elastica, variando de 5% ao ano até 12% ao ano, sendo tanto
menor quanto maior e mais luxuoso for o imdvel. Este método leva o nome
consagrado de Método da Rentabilidade.

ABUNAHMAN, A. S. “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes”. 4° Edicdo. Pg.
87. Editora Pini. 2008.

Portanto, dadas as caracteristicas de construcdo e
conservacao do imoével em tela na qual apresentou necessidade de reparos
importantes em infiltragdes e fissuras, aplica-se taxa de renda de 5%. Assim,

teremos:
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> Valor anual da locacido: R$ 465.477,24 x 0,05 = RS 23.273,86

> Dividindo o valor acima calculado por 12 meses, teremos o valor mensal do

imoével:

> Valor mensal da loca¢do: RS 23.273.86 = R$ 1.939,49/més
12

VALOR TOTAL DE LOCACAO DO IMOVEL:

RS 1.939.49/més

(Um mil, novecentos e trinta e nove reais e quarenta e nove centavos
por més).

(Valores validos para 14 de maio de 2.026).

Corrigindo o valor de mercado em data atual calculado
acima para a data da citagao (23/04/2024 — fls. 64), através do indice IGP-M da
consagrada Fundacdo Getulio Vargas (FGV), com uma correcdo total de —
6,2008% (Doc. 02), temos o valor locativo mensal para a data da citacdo na quantia
de RS 1.819,23/més (um mil, oitocentos e dezenove reais e vinte e trés centavos

por més — valores validos para 23 de abril de 2024 — fls. 64).

Consequentemente, somando-se o valor total da evolugdo da
locacdo, més a més, desde a citacdo até a presente data, perfaz a quantia de R$

46.165,45 (Doc. 02).

Pagina | 40

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

. 998

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GABRIEL DE CASTRO DOTTORI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 068/08/2026 as 18:0% , sob o niimero WSMR26700%%2626

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008682-62.2028.8.26.0604 e codigo 89z0&\diak.



GABRIEL DE CASTRO DOTTORI

ARQUITETO E URBANISTA
CAU - A131602-8

PERICIA JUDICIAL /| ENGENHARIA DE AVALIACOES

12. GRAU DE PRECISAO DA AVALIACAO

GRAU DE PRECISAO

Média (RS$/m?) R$ 901,56
Desvio Padrio 112,47
Coeficiente de Variagdo 12,47%
Limite Superior (30%) | RS 1.172,02
Limite Inferior (30%) RS 631,09

Contagem 10,00
n-1 9,00
tc 1,38
Amplitude Relativa 11,50%
Grau de Precisdo ]
Atende a Norma Sim
Amostras Fora da Média 0

Deste modo, a amplitude relativa sendo menor que 30%,

atinge o Grau IlII de Precisdo da Pesquisa, conforme tabela abaixo, referente a
Norma NBR 14.653-2 — Avalia¢do de Bens (Parte 02): Imoveis Urbanos, Item
9.2.3:

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

o Grau
Descricao
I} | I
Amplitude do in{erva!o de configngg de 80 % <1309% <409 2509
em torno da estimativa de tendéncia central i Tkl -

Para calculo da Amplitude Relativa, utilizou-se a seguinte formula:
o
r. X

Amplitude Relativa (AR) = ———— vn—1 2
U

Onde:

tc = Valor tabela “t” Student

0 = Desvio Padrao

u = Média

n = Numero de dados efetivamente utilizados da amostra.

Pagina | 41

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

. 989

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GABRIEL DE CASTRO DOTTORI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 068/08/2026 as 18:0% , sob o niimero WSMR26700%%2626

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008682-62.2028.8.26.0604 e codigo 89z0&\diak.



GABRIEL DE CASTRO DOTTORI

ARQUITETO E URBANISTA
CAU - A131602-8

PERICIA JUDICIAL /| ENGENHARIA DE AVALIACOES

13. GRAU DE FUNDAMENTACAO DA AVALIACAO
A tabela a seguir, apresenta os itens necessarios para o Grau
de Fundamentagao. Deste modo, o Laudo Pericial possuindo 10 (dez) pontos,

atinge o Grau II de Fundamentacio da Pesquisa, conforme a norma NBR

14.653-2/2011 — Avaliagao de Bens (Parte 02): Imdveis Urbanos, Item 9.5, Pg.

29:

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

. Grau
ltem Descricao
]] ] |
e Completa quanto | Completa quanto aos g
1 ?;?2?:5:&:3 d%o a todos os fatores | fatores utilizados no SﬂuaAggga:md; s
analisados tratamento VOB g
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentagao =
de informagtes d’;ﬂﬁzf;fgggs
relativas a todas as Apresentacao rekifiins o ,‘% s
Identificacac dos g8 ncRclions dos B niogites as caracteristicas
3 ca dados analisadas, relativas a todas as
dados.to mercario com foto e caracteristicas dos dos dados
g : correspondentes
caracteristicas dados analisadas fat
observadas pelo aotgr e gres
autor do laudo Hiaaaces
Intervalo admissivel
4 de ajuste para 080a125 0.50a2,00 040a2502
o conjunto de fatores
2 Nocaso de utilizagao de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80a 1,25,
pois € desejavel que, com um niimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Norma Associagdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT 14.653-02 (NBR/2011): Avaliagdo

de Bens — Parte 02: Imdveis Urbanos. Tabela 3. Pg. 25.

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

Graus

Pontos minimos

10

6

4

ltens obrigatérios

ltens 2 e 4 no Grau lll,
com os demais no minimo

no Grau I

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

Todos, no
minimo no Grau |

Norma Associagdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT 14.653-02 (NBR/2011): Avaliagdo

de Bens — Parte 02: Imdveis Urbanos. Tabela 4. Pg. 26.
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14.  QUESITOS

14.1 DA PARTE REQUERIDA (FLS.
135/136).

1. Considerando a localizacdo do imodvel, quais sdao os valores médios de locagao
de imoveis similares na mesma regiao?

RESPOSTA: Através do Método da Rentabilidade, onde consiste em aplicar
uma taxa de rentabilidade compativel ao imével avaliando traduzindo o justo

aluguel, na qual esta taxa pode variar de 5% a 12% ao ano, conforme a dimensao

e caracteristicas construtivas do imovel, conforme determina a literatura do

prestigiado e renomado Eng. Sérgio Antonio Abunahman - ABUNAHMAN, A. S.

“Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliacoes”. 4* Edicdo. Editora Pini.

2008. Pg. 87 (Avaliacdo de Imoéveis Comerciais; Arbitramento de Aluguéis) e

dadas as caracteristicas de construgdo e conservacao do imével em tela na qual
apresentou necessidade de reparos importantes em infiltracdes e fissuras, aplica-

se taxa de renda de 5%.

2. O imovel objeto da pericia apresenta caracteristicas construtivas (antiguidade,
estado de conservagdo, padrao de acabamento) que possam justificar a fixagao de
aluguel em valor inferior a média de mercado?

RESPOSTA: O valor locativo mensal apurado por este perito, baseou-se nas
caracteristicas de padrao construtivo e obsolescéncia, que juntos compdem o valor
do imovel, o qual ¢ a base para o céalculo do valor locativo mensal, conforme

explicado neste laudo.

3. Ha necessidade de reparos, manutencao ou reformas no imovel que impactem
negativamente no valor locaticio? Em caso positivo, qual o percentual aproximado
de depreciagdo em razao dessas condigdes?

RESPOSTA: O imdvel necessita de reparos importantes em pontos de infiltracao
¢ umidade, fissuras e trincas. Com estado de conservacao “G — Necessitando de

Reparos Importantes” conforme Tabela 02 do Estudo Técnico do Instituto
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Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia denominado: Valores de
Edificagdes de Imdveis Urbanos — Unidades Isoladas, Pg. 17, aplicando-se a

devida depreciagao para este tipo de benfeitoria.

4. O imodvel encontra-se atualmente mobiliado ou desprovido de mobilia? Qual o
impacto disso no valor do aluguel a ser estimado?

RESPOSTA: Conforme imagens do presente laudo n.° 14/28, o imovel dispoe de
mobilidrio basico, sem muitos moveis planejados, ndo afetando significativamente

o valor total do imoével final.

5. Ha limitagdes no uso do imovel (como auséncia de area de lazer propria,
problemas de insolacdo, ventilacdo, acessibilidade ou vagas de garagem) que
reduzam o valor locaticio?

RESPOSTA: Nao.

6. Considerando a jurisprudéncia que orienta que, em caso de condominio entre
ex-conjuges, o valor do aluguel deve ser fixado de forma proporcional a quota
parte do condomino privado da posse, qual seria o valor proporcional de mercado
da parte pertencente a ex-conjuge?

RESPOSTA: O valor de locagao atual do imovel é de R$ 1.939,49/més.

7. Ha registro de inadimpléncia ou excesso de oferta de imdveis semelhantes na
regido que influencie para baixo o valor de mercado da locagdo?
RESPOSTA: Nao, tendo em vista que o valor de locacdo corresponde com uma

taxa de renda do valor total do imovel.

8. Considerando as condig¢des gerais do mercado imobiliario local (oferta e
demanda atuais), ha tendéncia de valoriza¢ao ou desvalorizagao da loca¢ao?
RESPOSTA: Valorizagao, pois a Rua Mario Paijdo, trata-se de rua movimentada

e que apresenta alguns comércios/servicos.
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9. Qual seria o valor de aluguel minimo de mercado praticado em iméveis com
padrao, localizagao e caracteristicas semelhantes ao imovel objeto da pericia?

RESPOSTA: O valor de locagao atual do imovel é de R$ 1.939,49/més, tendo em
vista que o valor de locagao corresponde com uma taxa de renda sobre o valor total
do imoével, tal como apurado neste laudo, compativel com a renda da mesma regidao

geoecondmica em que o imovel se insere.

15. ENCERRAMENTO

Dado por terminado este laudo de avaliacdo, onde o0 mesmo
consta com 45 (quarenta e cinco) paginas, além de 02 (dois) anexos, sendo esta

ultima, datada e assinada.

Doc. 01 — Pesquisa de mercado de elementos comparativos

da mesma regido geoecondmica com valor homogeneizado.

Doc. 02 — Corregdo do valor locativo mensal da presente

data até a data da citagdo (23/04/2024 — fls. 64), apurando-se respectivo montante

total.

Nestes termos,
P. Deferimento.
Sumaré, 14 de Maio de 2026.

Gabriel de Castro Dottori
CAU A131602-8

Pagina | 45

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

. 963

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GABRIEL DE CASTRO DOTTORI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 068/08/2026 as 18:0% , sob o niimero WSMR26700%%2626

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008682-62.2028.8.26.0604 e codigo 89z0&\diak.



0892500, 9ZHIN ‘MAAEI%g 0BIp9o .
SM 0Jawnu 0 qos * #p: IP9J 3 $090°9¢°'8'620¢"
) ¥6:8T Se 9202/90/ 202 29-2896000 0SS
, 90 Wa ope|ooojoid ‘0 2004d 0 aw.oul ‘Op°
Ined oeg ap opels | Oprojuswnaogelous
3 op eONSNL 8p [eun 1ouasauoDILqe/Bd/end
. QUL @ ]HO110d lenBipeisedyiq-sni-dsfy fese/:
OM1SYD 3a 73 [dsffesay/:sdny ous
Mgy Jod ajusw IS 0 9ssaoe ‘[euld
[enbip opeusse * [euiblo o JuBjuOod B
! Ise ‘feutBLio op idgo 9 olu: Ted
! 1000 9 ojuswnoop 81s3

195
= Q
Q 1o ]
( o
U o0
~ < m
\ o
S s
= > &
=5 o Q
OLE A g g
= S 8 =
< % —~ N -
n‘ s < 172] .- S
& o Q )
M KS X SO =
~ ~n = = o <
e 520 g
g0 O K = 9 =}
ﬂf My O o m =
SR S & g €
G S 8 £
a9 < 3} 2 s 3
<8 < m > o=
= 3 o = g 2
e D) =
m Q = g 9 'S
< = L t o0
. ~ s S =
Q B Q =
~ 0 = =
3 < £ M
i ) Am =
n T S =
& 2 o =
O @) ol
£ 5 2
) o)
o) o
< oy
wn —
R =t
= =
o o
' S
[ =
p S




fis. 208 &

22 Residencial Horizontal Popular i:E

ELEMENTO COMPARATIVO - 01 é’;

ey, &0 B

=Ml

B304 FriE

Casacom 2 quartos, 150 m?, a venda por R$ 550.000 - Rua Nove, 1- Jardim Bom
Retiro (Nova Veneza) - Sumaré/SP

R$550.000
I « Walord ta & S
150m 250 ¢ 1025 -
ko
e —~ _or ez »,
Cidade: Sumaré/SP o
Endereco: Rua Rosa Mariano do Prado, 238 - Jardim Bom Retiro (Nova Veneza) o
Fonte: Web Site: https://www.fmiimobiliaria.com.br (Cod.: CA10394) b
Data: 14 de maio de 2.026 s
Informante: Imobiliaria FMI '§
Telefone: (19) 4112-0018 / (19) 98111-8031 B
Terreno (m?): 250,00 S
Caracteristicas (m?): Construcdo (m2): 150,00 Idade: 45 Anos
Frente(m): 10,00 Profundidade (m): 25,00 g
Valor Anunciado: RS 550.000,00 E
~
CALCULOS PARA HOMOGENEIZAGAO
Do Anuncio: |[Fonte: 0,90 > (10%) | R$ 495.000,00
O
Simples Maximo CuB Hoss-Heidecke Coef. Idade
RS 273.379,18
1,743 RS 2.074,13 g 0,3802
VU / PESQUIS. R$886,48 E
4 - FATORES -
FAT . E . -Ne [o
ORTOP FATOR CONSISTENCIA FATOR FRENTE FATOR FATOR AREA JFatores - N =l§>
Terreno Plano Terreno Seco PROFUNDIDADE Fat+1 |8
1,000 1,000 1,000 1,000 Nao se Aplica 1,0000 ]
Vu (inicial) = Vo x 0,90
Vuh =Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At
VUH / FINAL

RS 886,48 /m?

Este documento é cépia do original, assinad
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ELEMENTO COMPARATIVO - 02

w A490,.000, 00

Email

Telefone

D43, tenho interesse e gostaria de
= a5, 4 mais informagdes.

J
Cidade: Sumaré/SP
Endereco: Bairro Jardim Bom Retiro (Nova Veneza) 4
Fonte: Web Site: https://conexaoximoveis.com.br (Cod.: CA023001) Z
Data: 14 de maio de 2.026 9
Informante: ConexdoX Consultoria Imobilidria g
Telefone: (19) 3291-0456 / (19) 99735-5412 {‘EI
Terreno (m?): 288,00
Caracteristicas (m?): Construcdo (m?): 155,00 Idade: 55 Anos
Frente(m): 11,52 Profundidade (m): 25,00

Valor Anunciado: RS 490.000,00

CALCULOS PARA HOMOGENEIZAGAO

ROADOTTARL. Tohu

Do Anuncio: |[Fonte: 0,90 > (10%) | R$ 441.000,00
|\,
Simples Médio CuB Hoss-Heidecke Coef. Idade
RS 217.888,6
1,497 RS 2.074,13 g 0,3159
VU / PESQUIS. R$774,69
4 - FATORES
FATOR TOP. FATOR CONSISTENCIA FATOR . Fat -N
FATOR FRENTE FATOR AREA | ZFatores
Terreno Plano Terreno Seco PROFUNDIDADE Fat+1
1,000 1,000 0,972 1,000 N3o se Aplica 0,9721

Vu (inicial) = Vo x 0,90

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

VUH / FINAL
RS 753,08 /m?

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000682-62.2028.8.26.0604 e c6digo 2ngfBSipW.
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ELEMENTO COMPARATIVO - 03

=
DINAMICA

Casa com 3 dormitérios & venda, 177 m* por R$ 530.000,00 - Jardim Bom
Retiro (Nova Veneza) - Sumaré/SP

&
"” (15) SE316-2217

Cidade: Sumaré/SP %
Endereco: Rua Rosa Mariano do Prado, 508 - Jardim Bom Retiro (Nova Veneza) <
Fonte: Web Site: https://www.dinamicaimob.com.br (Cod.: CA2109) Z
Data: 14 de maio de 2.026 9
Informante: Imobiliaria Dinamica g
Telefone: (19) 97406-0619 / (19) 3873-3079 {‘EI
Terreno (m?): 250,00
Caracteristicas (m?): Construcdo (m?): 178,00 Idade: 50 Anos
Frente(m): 10,00 Profundidade (m): 25,00

Valor Anunciado: RS 530.000,00

CALCULOS PARA HOMOGENEIZAGAO

ROADOTTARL. Tohu

Do Anuncio: |[Fonte: 0,90 > (10%) | R$ 477.000,00
|\,
Simples Médio CuB Hoss-Heidecke Coef. Idade
RS 262.812,8
1,497 RS 2.074,13 g 0,3444
VU / PESQUIS. R$856,75
4 - FATORES
FATOR TOP. FATOR CONSISTENCIA FATOR . Fat -N
FATOR FRENTE FATOR AREA | ZFatores
Terreno Plano Terreno Seco PROFUNDIDADE Fat+1
1,000 1,000 1,000 1,000 N3o se Aplica 1,0000

Vu (inicial) = Vo x 0,90

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

VUH / FINAL
RS 856,75 /m?

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000682-62.2028.8.26.0604 e c6digo 2ngfBSipW.

Este documento é cépia do original, assinadd.digitalm®nte phrlGAB
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ELEMENTO COMPARATIVO - 04
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22 Residencial Horizontal Popular %

0

L EMI

CATHIS-FMIE

Casa com 3 quartos a venda, 200 m? por R$ 650.000 - Jardim Bom Retiro (Nova
Veneza) - Sumare/SP

RS 650 000 Entrar em contato
IPTURS BOD/Br « Valor de RS3250 tgandar visita 5
200 m? 250m* W25 3
|- = J
Cidade: Sumaré/SP .g
Endereco: Rua Eng. Jaime Pinheiro Ulhoa Cintra, 660 - Jardim Bom Retiro “6
Fonte: Web Site: https://www.fmiimobiliaria.com.br (Cod.: CA1103) 9
Data: 14 de maio de 2.026 g
Informante: Imobiliaria FMI q
Telefone: (19) 4112-0018 / (19) 98111-8031 ﬂ
a
Terreno (m?): 250,00 4
Caracteristicas (m?): Construcdo (m?): 200,00 Idade: 40 Anos ';
Frente(m): 10,00 Profundidade (m): 25,00 ﬁ
Valor Anunciado: RS 650.000,00 £
a
CALCULOS PARA HOMOGENEIZACAO |
Do Antincio: |[Fonte: 0,90 > (10%) | R$ 585.000,00 E
Simples Médio CUB Hoss-Heidecke Coef. Idade
RS 325.619,7
1,497 RS 2.074,13 g 0,4054
VU / PESQUIS. R$1.037,52
4 - FATORES
FATOR TOP. FATOR CONSISTENCIA ; -
ORTO OR CONSIS FATOR FRENTE FATOR FATORARea | ZFatores-N
Terreno Plano Terreno Seco PROFUNDIDADE Fat+1
1,000 1,000 1,000 1,000 Nao se Aplica 1,0000

Vu (inicial) = Vo x 0,90

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

VUH / FINAL
R$ 1.037,52 /m?

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000682-62.2028.8.26.0604 e c6digo 2ngfBSipW.

Este documento é cépia do original, assinadadibitala®hte pok GA



fls. 209

2626

22 Residencial Horizontal Popular

ELEMENTO COMPARATIVO - 05

O4100s-38

Casa com 3 dormitorios a venda, 142 m? por RS 390.000,00 - Jardim Bom Retiro
(Nova Veneza) - Sumaré/SP

. .
)
Sao.Paulo _nratacolado om 08/QR026 25 18:4Z _sob o niimaro \WSI

@ = 3 =
Cidade: Sumaré/SP
Endereco: Bairro Jardim Bom Retiro (Nova Veneza) 4
Fonte: Web Site: https://www.marcosferreiraimoveis.com.br (Cod.: CA1009) Z
Data: 14 de maio de 2.026 9
Informante: Imobiliaria Marcos Ferreira g
Telefone: (19) 99540-2506 / (19) 3645-3320 {‘EI
Terreno (m?): 250,00
Caracteristicas (m?): Construcdo (m?): 142,00 Idade: 55 Anos
Frente(m): 10,00 Profundidade (m): 25,00

Valor Anunciado: RS 390.000,00

CALCULOS PARA HOMOGENEIZAGAO

ROADOTTARL. Tohu

Do Anuncio: |[Fonte: 0,90 > (10%) | R$ 351.000,00
O
Simples Minimo CuB Hoss-Heidecke Coef. Idade
RS 166.811,7
1,251 RS 2.074,13 g 0,3159
VU / PESQUIS. R$736,75
4 - FATORES
FATOR TOP. FATOR CONSISTENCIA FATOR . Fat -N
FATOR FRENTE FATORAREA | ZFatores
Terreno Plano Terreno Seco PROFUNDIDADE Fat+1
1,000 1,000 1,000 1,000 N3o se Aplica 1,0000

Vu (inicial) = Vo x

0,90

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

VUH / FINAL
RS 736,75 /m?

Este documento é cépia do original, assinadd.digitalm®nte phrlGAB

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000682-62.2028.8.26.0604 e c6digo 2ngfBSipW.
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ELEMENTO COMPARATIVO - 06

2 Via de
Boletos

Elgoraco

imavais

Fale
conosco

Langamentos Qe

anunciar

(19} 28051350 © [19] 99448-B4T2

com 175 m?

‘ Casa a venda em Sumaré,
Jardim Bom Retiro (Nova
Veneza), com 2 quartos,

CATTEY

4 s me

g,

R$490.000,00

RS2.800,00

Agendar uma visita
E ais informagies

Sao.Paulo _nratacolado om 08/QR026 25 18:4Z _sob o niimaro \WSI

Cidade:

Sumaré/SP
Endereco: Bairro Jardim Bom Retiro (Nova Veneza) 4
Fonte: Web Site: https://www.eldoradoimoveis.com.br (Cod.: CA7737) Z
Data: 14 de maio de 2.026 9
Informante: Eldorado Iméveis g
Telefone: (19) 3803-1330/ (19) 99448-6472 {ﬂ
Terreno (m?): 250,00 =
Caracteristicas (m?): Construcdo (m?): 175,00 Idade: 55 Anos H
Frente(m): 10,00 Profundidade (m): 25,00 é
Valor Anunciado: RS 490.000,00 E
I
CALCULOS PARA HOMOGENEIZACAO Q
Do Anuncio: |[Fonte: 0,90 > (10%) | R$ 441.000,00
|\,
Simples Minimo CuB Hoss-Heidecke Coef. Idade
RS 205.577,87.
1,251 RS 2.074,13 g 0,3159
VU / PESQUIS. R$941,69
4 - FATORES
FATOR TOP. FATOR CONSISTENCIA . -
FATOR FRENTE FATOR FATOR ARea | 2ratores-N
Terreno Plano Terreno Seco PROFUNDIDADE Fat+1
1,000 1,000 1,000 1,000 N3o se Aplica 1,0000
Vu (inicial) = Vo x 0,90
Vuh = Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At
VUH / FINAL

R$ 941,69 /m?

Este documento é cépia do original, assinadd.digitalm®nte phrlGAB

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000682-62.2028.8.26.0604 e c6digo 2ngfBSipW.
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ELEMENTO COMPARATIVO - 07

a-verda-jardim-bam-retro-nors-reneis-sumane-3p/

TV Y reeee,

60.000,00

Telefone

083, renho interasce e gostaria de

mias informag fies.

[«
q

U]
Cidade: Sumaré/SP
Endereco: Bairro Jardim Bom Retiro (Nova Veneza) 4
Fonte: Web Site: https://conexaoximoveis.com.br (Cod.: CAO06898) Z
Data: 14 de maio de 2.026 9
Informante: ConexdoX Consultoria Imobilidria g
Telefone: (19) 3291-0456 / (19) 99735-5412 {‘_;I
Terreno (m?): 250,00 3
Caracteristicas (m?): Construcdo (m?): 90,00 Idade: 45 Anos H
Frente(m): 10,00 Profundidade (m): 25,00 a
Valor Anunciado: RS 360.000,00 E
I
CALCULOS PARA HOMOGENEIZACAO g
Do Anuncio: |[Fonte: 0,90 > (10%) | R$ 324.000,00
|\,
Simples Minimo CuB Hoss-Heidecke Coef. Idade
RS 117.727,1
1,251 RS 2.074,13 g 0,3802
VU / PESQUIS. R$825,09
4 - FATORES
FATOR TOP. FATOR CONSISTENCIA . -
FATOR FRENTE FATOR FATOR ARea | 2ratores-N
Terreno Plano Terreno Seco PROFUNDIDADE Fat+1
1,000 1,000 1,000 1,000 N3o se Aplica 1,0000
Vu (inicial) = Vo x 0,90
Vuh = Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At
VUH / FINAL

RS 825,09 /m?

Este documento é cépia do original, assinadd.digitalm®nte phrlGAB

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000682-62.2028.8.26.0604 e c6digo 2ngfBSipW.
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e
BomRetiro

TERRENO

Home  Imdveis  Servigos Imstitucional

Descrigio do imdval

ELEMENTO COMPARATIVO - 08

Contato

(9V]
%
L 0 + @
£ Chat Online
R
P
Enviar #

[«
q

J]
Cidade: Sumaré/SP
Endereco: Rua Manoel Vitor Diniz, S/N (vizinho direito do n.2 215), Jardim Bom Retiro 4
Fonte: Web Site: https://imobiliariabomretiro.com.br (Cod.: TEO0005) Z
Data: 14 de maio de 2.026 9
Informante: Bom Retiro Imobilidria g
Telefone: (19) 3864-2378 / (19) 9.9775-5061 {‘EI
Terreno (m?): 275,00 =
Caracteristicas (m?): Construcdo (m?): 0,00 Idade: - H
Frente(m): 11,00 Profundidade (m): 25,00 é
Valor Anunciado: RS 300.000,00 E
I
CALCULOS PARA HOMOGENEIZACAO Q
Do Anuncio: |[Fonte: 0,90 > (10%) | R$ 270.000,00
|\,
Padrao cus Hoss-Heidecke Coef. Idade N .
N3o se Aplica
Nao se Aplica Nao se Aplica Nao se Aplica Nao se Aplica
VU / PESQUIS. R$981,82 g
4 - FATORES d
FATOR TOP. FATOR CONSISTENCIA L - Ned
FATOR FRENTE FATOR FATOR AREA 2Fatores - N 8
Terreno Plano Terreno Seco PROFUNDIDADE Fat+1 g
1,000 1,000 0,981 1,000 N3o se Aplica 0,9811 'a
©
Vu (inicial) = Vo x 0,90 .g
Vuh = Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At ]
g
=2
VUH / FINAL 15
]
.«
(o}
'8
o)
=]
5
IS
>3
8
o
2
)
w

R$ 963,28 /m?

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000682-62.2028.8.26.0604 e c6digo 2ngfBSipW.
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ELEMENTO COMPARATIVO - 09

Terreno & venda em Sumaré/SP,
Jardim Bomn Retiro (Nova Veneza) com

250m?

Jardim Bom Retiro (Nova Veneza)

Sumara/SP

Wenda
RS 270.000,00

Terreno )@

Referéncia: TEDO187

P2 AmaTersl
250,00 m*

250,00 e

vied ok o TR e B e v s e TR 2

Adicianer sog lavortos.

Venda

Gostou do Imével?
Entra am contat conceza

M Contat conec

RS 270.000,00

FTU Al R$75451

Sao.Paulo _nratacolado om 08/QR026 25 18:4Z _sob o niimaro \WSI

Cidade: Sumaré/SP

Endereco: Bairro Jardim Bom Retiro <

Fonte: Web Site: https://jbimovel.com.br (Cod.: TE00187) Z

Data: 14 de maio de 2.026 9

Informante: JB Imdveis g

Telefone: (19) 3822-4200 E

Terreno (m?): 250,00 3

Caracteristicas (m?): Construcdo (m?): 0,00 Idade: - H
Frente(m): 10,00 Profundidade (m): 25,00 a

Valor Anunciado: RS 270.000,00 E

I

CALCULOS PARA HOMOGENEIZACAO g

Do Anuncio: |[Fonte: 0,90 > (10%) | R$ 243.000,00
|\,
Padrao cus Hoss-Heidecke Coef. Idade N .
— - — - — - — - N3o se Aplica
Nao se Aplica Nao se Aplica Nao se Aplica Nao se Aplica

VU / PESQUIS. R$972,00 a
4 - FATORES d

FATOR TOP. FATOR CONSISTENCIA FATOR . Fat - Ngg
_ FATOR FRENTE FATORAREA | 2ratores-Ne
Declive de 5% a 10% Terreno Seco PROFUNDIDADE Fat+1 4
1,110 1,000 1,000 1,000 N3o se Aplica 1,1100 'a

©

Vu (inicial) = Vo x 0,90 .g
Vuh = Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At ]
£
=2

VUH / FINAL 15

]

Rod
(o}

'8

)

=]

c

(4]

IS

3

o

o

1]

)

w

RS 1.078,92 /m?

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000682-62.2028.8.26.0604 e c6digo 2ngfBSipW.



fls. 209

2626

22 Residencial Horizontal Popular

ELEMENTO COMPARATIVO - 10

€ @ @ %5 edorsdoimovescombrimovesTEN01 -3 & &, W Cordime s imtideds

é T La ntos g q 15} 36031330 § (19) 294486472
Eidorado Boletos HRo conosco anunciar AR, ) : il

Terreno a venda em
Sumaré, Jardim Bom Retiro
(Nova Veneza)

venda R$260.000,00
T A§TR53ErT

RE1,040,00

Salleitar mals Informagses

Sao.Paulo _nratacolado om 08/QR026 25 18:4Z _sob o niimaro \WSI

Cidade: Sumaré/SP
Endereco: Bairro Jardim Bom Retiro <
Fonte: Web Site: https://www.eldoradoimoveis.com.br (Cod.: TE0101) Z
Data: 14 de maio de 2.026 9
Informante: Eldorado Iméveis g
Telefone: (19) 3803-1330 E
Terreno (m?): 250,00
Caracteristicas (m?): Construcdo (m?): 0,00 Idade: -
Frente(m): 10,00 Profundidade (m): 25,00

Valor Anunciado: RS 260.000,00

CALCULOS PARA HOMOGENEIZAGAO

ROADOTTARL. Tohu

Do Anuncio: |[Fonte: 0,90 > (10%) | R$ 234.000,00
Padrao cus Hoss-Heidecke Coef. Idade N .
— - — - — - - Ndo se Aplica
Nao se Aplica Nao se Aplica Nao se Aplica Nao se Aplica
VU / PESQUIS. R$936,00
4 - FATORES
FATOR TOP. FATOR CONSISTENCIA FATOR P Fat -N
FATOR FRENTE FATORAREA | Zratores

Terreno Plano Terreno Seco PROFUNDIDADE Fat+1

1,000 1,000 1,000 1,000 N3o se Aplica 1,0000

Vu (inicial) = Vo x 0,90
Vuh =Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At

VUH / FINAL
R$ 936,00 /m?

Este documento é cépia do original, assinadé.diditalmiSate pbriGABRIEL DH(

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000682-62.2028.8.26.0604 e c6digo 2ngfBSipW.



GABRIEL DE CASTRO DOTTORI

ARQUITETO E URBANISTA
CAU - A1371602-8

PERICIA JUDICIAL /| ENGENHARIA DE AVALIACOES

MEDIA DE VALOR UNITARIO

Para célculo estatistico referente a Pesquisa de mercado

de elementos comparativos da mesma regidio geoeconémica com valor

homogeneizado, utilizou-se a seguinte formula da Norma para Avaliagdes de

Imoveis Urbanos do IBAPE/SP:

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

Onde:

Vu = Valor Unitario

Vo = Valor de Oferta

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

Deste modo, foi feito a Média Aritmética Saneada dos

valores obtidos. Vejamos:

Elementos Vu (R$/m?) Elementos Vu (R$/m?)
01 R$ 886,48/m? 06 R$ 941,69/m?
02 R$ 753,08/m? 07 R$ 825,09/m?
03 R$ 856,75/m? 08 R$ 963,28/m?
04 R$ 1.037,52/m? 09 R$ 1.078,92/m?
05 R$ 736,75/m? 10 R$ 936,00

Média Aritmética: R$ 9.015,56 / 09 = RS 901,56/m?

Limite Superior (+ 30%) = RS 1.172,02/m?
Limite Inferior (- 30%) = RS 631,09/m?

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

temos, portanto, a Média do Valor Unitario de: | R$ 901,56/m?2.

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

. 216

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GABRIEL DE CASTRO DOTTORI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 068/08/2026 as 18:0% , sob o niimero WSMR26700%%2626

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008682-62.2028.8.26.0604 e codigo QngfBSipW.



GABRIEL DE CASTRO DOTTORI

ARQUITETO E URBANISTA
CAU - A131602-8

PERICIA JUDICIAL /| ENGENHARIA DE AVALIACOES

Doc. 02

Correcao do valor locativo mensal da presente data até a data da
citacdo (23/04/2024 — fls. 64), apurando-se respectivo montante
total.

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

. 216

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GABRIEL DE CASTRO DOTTORI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 068/08/2026 as 18:0% , sob o niimero WSMR26700%%2626

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008682-62.2028.8.26.0604 e codigo DADSAKO.
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= = [rdices & Cakolos na Web

Home | Calculos |

Artigos | Institucional |

DrCalc / EasyCalc- Calculos financeiros e judiciais pela web

Séries historicas | Cambio/Moedas | Data/hora | Conversores

Calculo de atualizagao monetaria

Voltar Versdo para Impressao
Dados basicos informados para calculo
Atualizagéo Descrigdo do calculo
monetaria
Célculos de juros Valor Nominal R$ 1.939,49
Planilha de reajuste Indexador e metodologia de calculo  IGP-M - (FGV) - Calculado pelo critério més cheio.
de aluguéis e valores
Planilha comparativa Periodo da corregao Abril/2026 a Abril/2024
de reajustes
Dados calculados
Pla.ni'lh_a de débitos Fator de correcéao do periodo -730 dias 0,937992
Judiciais
Nova Planilha Débitos Percentual correspondente -730 dias -6,200843 %
judiciais (Lei 14905) . _
Planilha de Valor corrigido para 01/04/2024 (=) R$ 1.819,23
desapropriacoes Sub Total (=) R$ 1.819,23
Valor total (=) R$ 1.819,23
Série de pagamentos
Planilha-Sistemas
PRICE e SAC
Habitacional CEF
(Price/SAC/SACRE) Meméria analitica do calculo
Valor inicial 1.939,49
Data inicial 01/04/2026
Data final 01/04/2024
Periodicidade Mensal
Metodologia de calculo Calculado pelo critério més cheio.
Termo inicial Termo final Variagdo do periodo Valor
Acréscimos de juro, multa e honorarios
Sub Total (=) R$ 1.939,49
Valor total (=) R$ 1.939,49
"
-
L

Quem somos Contato Termos de Uso

Nossos servigos sado publicos e gratuitos.

fls. 212

Esclarecemos que nossos recursos se destinam a auxiliar o usuario na elaboragcédo dos diversos calculos aqui disponibilizados, que ndo devem

prescindir de um profissional capacitado.

O usuario que utiliza os nossos servigos o faz por sua conta e risco, e aceita que ndo temos qualquer responsabilidade por danos de qualquer

natureza resultantes desta utilizagao.

Apesar dos cuidados na coleta e manuseio, o DrCalc.net ndo se responsabiliza pelas informagées e calculos aqui disponibilizados, eximindo-se de
quaisquer perdas, danos (direitos,indiretos ou incidentais), custos e lucros cessantes.

DrCalc.net / DrCalc.net.br - Todos os direitos reservados

https://drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=1939%2C49&diainiSelect=30&mesiniSelect=4&anoiniSelect=2026&diafimSelect=23&mesfimS...

m7m

WSMR26700%452626

umero

18:87 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por GABRIEL DE CASTRO DOTTORI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/08/2026
Para conferir o original, acesse o site https://esa].tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000682-62.2025.8.26.0604 e codigo PADSSAKIO.

é copia
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— [ndices & Calkalos na Web

Home

Artigos
-

Atualizagao
monetaria

Calculos de juros
Planilha de reajuste
de aluguéis e valores
Planilha comparativa
de reajustes

Planilha de débitos
Judiciais

Nova Planilha Débitos
judiciais (Lei 14905)
Planilha de
desapropriacoes

Série de pagamentos
Planilha-Sistemas
PRICE e SAC
Habitacional CEF
(Price/SAC/SACRE)

Calculos |

| Institucional |

DrCalc / EasyCalc- Calculos financeiros e judiciais pela web

Calculo de atualizagao monetaria

Voltar

Versao para Impressao

Séries historicas | Cambio/Moedas | Data/hora | Conversores

Descrigéo do calculo

Valor Nominal

Periodo da corregao

Dados basicos informados para calculo

Indexador e metodologia de calculo

R$ 1.819,23

IGP-M - (FGV) - Calculado pelo critério més cheio.

Abril/2024 a Abril/2026

Dados calculados

Valor total

—~
L
~ -

Fator de corregao do periodo 730 dias 1,066108

Percentual correspondente 730 dias 6,610766 %

Valor corrigido para 01/04/2026 (=) R$ 1.939,50

Sub Total (=) R$ 1.939,50
Valor total (=) R$ 1.939,50

Memoéria analitica do calculo

Valor inicial 1.819,23

Data inicial 01/04/2024

Data final 01/04/2026

Periodicidade Mensal

Metodologia de calculo Calculado pelo critério més cheio.

Termo inicial Termo final Variagdo do periodo Valor
01/04/2024 01/05/2024 0,3100 (%) 1.824,87
01/05/2024 01/06/2024 0,8900 (%) 1.841,11
01/06/2024 01/07/2024 0,8100 (%) 1.856,02
01/07/2024 01/08/2024 0,6100 (%) 1.867,35
01/08/2024 01/09/2024 0,2900 (%) 1.872,76
01/09/2024 01/10/2024 0,6200 (%) 1.884,37
01/10/2024 01/11/2024 1,5200 (%) 1.913,01
01/11/2024 01/12/2024 1,3000 (%) 1.937,88
01/12/2024 01/01/2025 0,9400 (%) 1.956,10
01/01/2025 01/02/2025 0,2700 (%) 1.961,38
01/02/2025 01/03/2025 1,0600 (%) 1.982,17
01/03/2025 01/04/2025 -0,3400 (%) 1.975,43
01/04/2025 01/05/2025 0,2400 (%) 1.980,17
01/05/2025 01/06/2025 -0,4900 (%) 1.970,47
01/06/2025 01/07/2025 -1,6700 (%) 1.937,56
01/07/2025 01/08/2025 -0,7700 (%) 1.922,64
01/08/2025 01/09/2025 0,3600 (%) 1.929,57
01/09/2025 01/10/2025 0,4200 (%) 1.937,67
01/10/2025 01/11/2025 -0,3600 (%) 1.930,69
01/11/2025 01/12/2025 0,2700 (%) 1.935,91
01/12/2025 01/01/2026 -0,0100 (%) 1.935,71
01/01/2026 01/02/2026 0,4100 (%) 1.943,65
01/02/2026 01/03/2026 -0,7300 (%) 1.929,46
01/03/2026 01/04/2026 0,5200 (%) 1.939,50

Acréscimos de juro, multa e honorarios
Sub Total R$ 1.939,50

R$ 1.939,50
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Quem somos Contato Termos de Uso

Nossos servigos sado publicos e gratuitos.

Esclarecemos que nossos recursos se destinam a auxiliar o usuario na elaboragcédo dos diversos calculos aqui disponibilizados, que ndo devem

prescindir de um profissional capacitado.

O usuario que utiliza os nossos servigos o faz por sua conta e risco, e aceita que ndao temos qualquer responsabilidade por danos de qualquer

natureza resultantes desta utilizagao.

Apesar dos cuidados na coleta e manuseio, o DrCalc.net ndo se responsabiliza pelas informagées e calculos aqui disponibilizados, eximindo-se de

quaisquer perdas, danos (direitos,indiretos ou incidentais), custos e lucros cessantes.

DrCalc.net / DrCalc.net.br - Todos os direitos reservados
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GABRIEL DE CASTRO DOTTORI

ARQUITETO E URBANISTA
CAU - A131602-8

PERICIA JUDICIAL /| ENGENHARIA DE AVALIACOES

Excelentissimo(a) Senhor(a) Doutor(a) Juiz(a) de Direito da 3* Vara Civel da
Comarca de Sumaré / Sao Paulo.

Processo n° 1000547-54.2023.8.26.0604

Gabriel de Castro Dottori, Perito nas causas de
Engenharia Civil, Arquiteto/Urbanista devidamente inscrito no Conselho de Arquitetura
e Urbanismo - CAU-A131602-8, Especialista em Pericias de Engenharia e Avaliagdes
Imobiliarias, cursado no Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de
Sdo Paulo (IBAPE/SP), Me. em Arquitetura, Urbanismo e Tecnologia pela
Universidade de Sao Paulo (USP), nomeado nos autos da Ac¢do De Extin¢do De
Condominio E Alienacao Judicial C/C Cobrang¢a De Aluguéis interposta por

Heberton Batista Gongalves em face de Jacqueline Batista Gongalves, tendo

entregado seu LAUDO DE AVALIACAO em Cartério, vem, mui

respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, solicitar que se digne expedir

oficio a Defensoria Publica do Estado, comunicando a realiza¢ao do trabalho e

determinando a liberacdo do pagamento dos honorarios periciais, conforme

reservado as fls. 151.

Nestes termos,
P. Deferimento.
Sumaré, 14 de Maio de 2.026.

Gabriel de Castro Dottori
CAU A131602-8
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