fls. 738

Auvgliocdes e Pericias de Imaveis

LAUDO DE AVALIACAO

Avenida Jodo Ramalho, no 536, Centro, Maua-SP, CEP: 09371-520, registrado
sob a matricula de no 39.760 do ORI de Maua-SP

Solicitante: RMoysés Leiloes

DIVISAO DE AVALIACOES
Séao Paulo, 15 de agosto de 2025

OLV - AVALIACOES E PERICIAS DE IMOVEIS - https://olvavaliacoes.my.canva.site/

Rua Oscar Freire, 2295 — Pinheiros — Sao Paulo — SP — 05409-011 — olvavaliacoes@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINA CALDAS JUNQUEIRA FERRAZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/08/2025 as 16:41 , sob 0 nimero W1RJ25700282321

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002088-87.2023.8.26.0260 e cddigo aDiw62si.



oL/

Avdlicgbes e Pericios de Imévels

Sumario
1. INTRODUGAO ..ottt n et en e seae e 4
2. DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO .....oooiiiiiiie et 5
21. Da vistoria do iMOVEL.........coviiii e 5
2.2, Areas dO MOV .........cccuiueiieeececeeee e, 5
2.3. [ Yo 4T Lo 1SR 5
2.3.1. DOCUMENTAGAD: ... 6
2.3.2. Desapropriacdes e Projetos de Melhoramentos Publicos:............ccccc. 6
2.4. Caracteristicas Gerais e Particulares do ImOvel: ..., 6
24.1. Caracteristicas dos LOGradOuros:..........cooiiiirieiiiiie et 6
2.4.2. Tipo de Ocupacdo CircunVizinha:............ccooiiiiiiiiiiieeee e 7
2.4.3. Melhoramentos PUDBIICOS: .......coouiiiiiii e 7
244, o] a1=T=T 03 T=T o) (o F PR 8
245. L1 =101 O PP PP P PPPPOPPUPPRPPPRPTN 8
2.4.6. (070] 0 15] {1 (o= To JNUN SOOI ROPO 8
3. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL ..o 9
4. VALOR DO IMOVEL: ....coiiieceeeeeeeeeeeeee ettt 11
4.1. Tabela de HOMOGENEIZAGEO .....cooeiiiiiiiieiie e 12
5. AVALIAGAO: ...ttt n et e st ae s ae e s naeas 13
6. METODOLOGIA......c ettt ettt te et e st e sneeeteabe e teesseesseesnseenseeseenseens 14
6.1. Método Comparativo:...........coooeiiiiii 14
6.2. V=) oo [o X o LT OGN (o L USRI 14
6.3. MEtodo da REeNAA: ......eoiiiiiii e 14
6.4. MELOdO RESIAUAL .......eeeiiiiiiiiie e 14
6.5. MELOAO EVOIULIVO:. ...t 15
7. CRITERIOS ...ttt 16
7.1. LOCALIZACGAO: ...ttt en e enaaens 16
7.2. RESTRICOES: ...ttt eaens 16
7.21. ZONEAMENTO. ..ceii e ittt e e e e e e e e e e e s 16
7.2.2. Enquadramento FiSCal:..........cooi i 16
7.2.3. Reaproveitamento: ... 16

OLV - AVALIACOES E PERICIAS DE IMOVEIS - https://olvavaliacoes.my.canva.site/

Rua Oscar Freire, 2295 — Pinheiros — Sao Paulo — SP — 05409-011 — olvavaliacoes@gmail.com

Pagina 2 de 34

fls. 739

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINA CALDAS JUNQUEIRA FERRAZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/08/2025 as 16:41 , sob o nimero W1RJ25700282321

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002088-87.2023.8.26.0260 e cddigo aDiw62si.



oL/

Avdlicgbes e Pericios de Imévels

7.2.4. Desapropriacéo e Melhoramentos PUbIICOS: ... 16
7.3. CARACTERISTICAS GERAIS LOCAIS: .......ooveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 17
7.3.1. Caracteristicas do Logradouro PUDIICO: .........ccooiiiiiiiiiiiiiii e 17
7.3.2. Melhoramentos PuUblicos EXIStentes:...........ccooviiiiiiiiiii e 17
7.3.3. Meios Normais de TranSpOIte: .........coiiiiiiiiiiiiiee e 17
7.3.4. Tipo de Ocupagao CirCUNVIZINNA: .......coiiiiiiiiee e 17
7.4. CARACTERISTICAS DO OBJETO DA AVALIAGAO: ..o 17
7.4.1. LI =10 10 PP TRTPPRPI 17
7.5. DADOS DO MERCADO IMOBILIARIO - IMOVEIS DE REFERENCIA..................... 17
7.51. Equivaléncia de SitUAGA0: .........ccuviiiiiie e 18
7.5.2. Equivaléncia de CaracteristiCas: ...........ccooeuiiiiiiii i 18
7.5.3. EqQuivaléncia NO TEMPO: .....eoiiiiiiie e 18
7.6. HOMOQGENEIZAGAO: ... eeeiiiiiiiii ettt e e e e s nanaeee s 18
7.6.1. Fator de FONte (FI) i e 18
7.6.2. Fator de TransposiCA0 (Ft): .....ocuuiiiiiiie e e 18
7.6.3. Fator de Padrao (FPa):........ooo e 19
7.7. Célculo dos Valores Homogeneizados: ..........cuueeiiiieeiiniiiiiieeee e 19
7.71. Célculo do Resultado Homogeneizado da Pesquisa (RH):........ccciiiiieiiiiiiee. 19
7.7.2. Calculo do Valor Final do IMOVeL: .......c..ooiiiiiiiiiiee e 20

8. METODO DE CUSTO ...ttt 21
8.1. Custo de Reposigao das Construgdes e Benfeitorias: ............eevvvveveviiiieveveieviviiinnnnnns 21
9. (010 {01 I £ 7X@ LR 22
10. ANEXOS ...ttt ettt ettt e te e et e e e ee e e te e e atee e e et e eneeeanteeeneeeaneean 23

OLV - AVALIACOES E PERICIAS DE IMOVEIS - https://olvavaliacoes.my.canva.site/

Rua Oscar Freire, 2295 — Pinheiros — Sao Paulo — SP — 05409-011 — olvavaliacoes@gmail.com
Pagina 3 de 34

fls. 740

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINA CALDAS JUNQUEIRA FERRAZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/08/2025 as 16:41 , sob o nimero W1RJ25700282321

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002088-87.2023.8.26.0260 e cddigo aDiw62si.



Avdlicgbes e Pericios de Imévels

1. INTRODUGCAO

Objetivo do Trabalho: Avaliar o imével, situada na Avenida Jodo Ramalho, no 536, Centro,
Maua-SP, CEP: 09371-520, registrado sob a matricula de no 39.760 do ORI de Maua-SP, pelo

método comparativo, resultando na obtengéo de seu valor de mercado, tendo como unico

interessado RMoysés Leildes, sendo o laudo para fins judiciais.

Responsabilidade pelo Trabalho: O trabalho é elaborado pela empresa OLV PERICIAS DE
ENGENHARIA E AVALIAGOES, pela sua DIVISAO DE AVALIACOES, que conta com a

colaboracdo de profissionais competentes e em condigcbes de executar com seguranca,

conhecimento e probidade a prestagao de servigos confiada.
Sigilo: O trabalho em sua plenitude é considerado pelo nosso escritério absolutamente
confidencial, sendo que, as informagbes adicionais e esclarecimentos posteriores sé serao

fornecidos mediante solicitagdo, por escrito, do interessado.

Restricoes: Este trabalho ndo pode ser reajustado sem a devida analise técnica da empresa

responsavel.
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2. DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO

2.1. Da vistoria do imével

A vistoria foi realizada na data agendada, com o engenheiro designado dirigindo-se ao imével

munido dos documentos processuais pertinentes. Trata-se de um terreno que atualmente esta

sendo ocupado como estacionamento de caminhdes

2.2. Areas do imével

Foi verificado pela matricula e estimada as areas do imoével sendo:

Areas Matricula IPTU Estimado
Terreno 2.852,20 m? Nao recebido doc. 2.852,20 m?
Construgao 0,00 Nao recebido doc. 0,00

2.3. Localizagao:

O imével em estudo situa-se na Avenida Jodo Ramalho, no 536, Centro, Maua-SP, CEP: 09371-

520, registrado sob a matricula de no 39.760 do ORI de Maua-SP. Durante a vistoria foi aferida
a coordenada de localizagdo do avaliando: 23°39'54.0"S 46°28'01.1"W

inMap® =@ @ONWOBXE 7

https://webgis.maua.sp.gov.br/web/#
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Avaliacdes e Pericios de Imoveis

Estudo e Restrigbes:

2.3.1.Documentacao:

Foi recebida a matricula, 39.760 do ORI de Maua-SP

2.3.2.Desapropriagoes e Projetos de Melhoramentos Publicos:

Nao se observou a existéncia de projetos de desapropriagcdo e ou melhoramentos publicos que

afetem o imovel.

2.4. Caracteristicas Gerais e Particulares do Imovel:

2.4 1.Caracteristicas dos Logradouros:

A Avenida Jodo Ramalho, possui uma largura de cerca de 16,00 m, em asfaltado e, em duas

diregdes.
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Avaliacdes e Pericios de Imoveis

Logradouro

2.4.2.Tipo de Ocupacgao Circunvizinha:

O micro entorno do imodvel caracteriza-se zona marcante comercial/industrial.

Imagem do entorno

2.4.3.Melhoramentos Publicos:

O local é servido por energia elétrica, esgoto sanitario, agua, pavimentagéo, telefone e

iluminagao publica.
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Avdlicgbes e Pericios de Imévels

2.4.4. Zoneamento

Imoével situado em zona de uso misto, com predominancia comercial

2.4.5.Terreno

O terreno do imovel possui uma area de 2.582,20m?, tendo se formato irregular e a testada de

aproximadamente 59,92m

2.4.6.Construcao

Trata-se de um imdvel sem construgdes
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Avaliacdes e Pericios de Imoveis

3. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL

Relatério fotografico do imdvel abaixo:

FACHADA DO IMOVEL

VISTA GERAL DO IMOVEL

LOGRADOURO

LOGRADOURO

VIZINHO LATERAL

VIZINHO LATERAL

VIZINHO LATERAL
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Avdlicgbes e Pericios de Imévels

4. VALOR

DO IMOVEL.:

A seguir, apresentamos tabela de elementos comparativos, que foram considerados como

validos por se referirem aos imoéveis com qualidades e localizagées adequadas para efeito de

comparacgao, onde constam os dados e caracteristicas principais, bem como a fonte.

[Amostra 1
Enderego: AVENIDA JOAO RAMALHO Bairro: VILA NOEMIA
Cidade: MAUA Estado: SP
Idade Aparente: 0 Oferta/Tr OFERTA Data da Pesquisa: 15/08/2025
Tipologi TERRENO Classe: COMERCIAL Padrdo:

1 Conservagio: V. Construgdo: RS - aga: 0 Quarto/Suite: 0
A. Terreno 1412 Valor: RS  4.875.600,00 [Andar: fi PLANO
A.Construida: A. Terreno: 1412 ista: 1 Mult. Frentes: NAO
informante: | LOPES CONSULTORIA DE IMOVEIS [Fone: fo

https://www.lopes.com.br/imovel/REQ623256

[Amostra 2
Enderego: RUA CAPITAO JOSE ANTONIO LAGAREIRO Bairro: ARQUE SAO VICEN]
Cidade: MAUA Estado: SP
Idade Aparente: 0 Oferta/Tr OFERTA Data da Pesquisa: 15/08/2025
Tipol TERRENO Classe: COMERCIAL Padrdo:

2 Conservagdo: V. Construgdo: RS - aga: 0 Quarto/Suite: 0
A. Terreno 1063 Valor: R$  3.600.000,00 [Andar: fi PLANO
A.Construida: A. Terreno: 1063 ista: 1 Mult. Frentes: Sim

|Fone:

f(11) 4432-4112

I

INVICTUS IMOVEIS E ADMINISTRACAO DE BENS LTDA - ME

ue-sao-vicente-maua-sp-320m2-id-2798234231/

[Amostra 3
Enderego: AVENIDA ALBERTO SOARES SAMPAIO, 2450 Bairro: RP5
Cidade: MAUA Estado: SP
Idade Aparente: 0 Oferta/Tr OFERTA Data da Pesquisa: 15/08/2025
Tipol TERRENO Classe: COMERCIAL Padrdo:

3 Conservagdo: V. Construgdo: RS - aga: 0 Quarto/Suite: 0
A. Terreno 10000 Valor: R$ 20.000.000,00 [Andar: fi PLANO
A.Construida: A. Terreno: 10000 ista: 1 Mult. Frentes: NAO

I

SERGIO RICARDO SANTOS [Fone: [(11) 4432-4112
https://www.imovelguide.com.br/imovel/terreno-a-venda-10000-m2-em-capuava-maua/3816944
[Amostra 4
Enderego: AVENIDA DOUTOR ALBERTO SOARES SAMPAIO Bairro: CAPUAVA
Cidade: MAUA Estado: SP
Idade Aparente: 0 Oferta/Tr OFERTA Data da Pesquisa: 15/08/2025
Tipologi: TERRENO Classe: COMERCIAL Padrdo:
4 Conservagdo: V. Construgdo: RS - aga: 0 Quarto/Suite: 0
A. Terreno 23394 Valor: RS 42.000.000,00 [Andar: fi PLANO
A.Construida: A. Terreno: 23394 ista: 1 Mult. Frentes: NAO
informante: | BONS DIAS IMOBILIARIA LTDA EPP [Fone: [(11) 2681-4200
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-capuava-maua-sp-23394m2-id-2754473839,
[Amostra 5
Enderego: AVENIDA PAPA JOAO XXIlI, 2100 Bairro: RP2
Cidade: MAUA Estado: SP
Idade Aparente: 0 Oferta/Tr OFERTA Data da Pesquisa: 15/08/2025
Tipol TERRENO Classe: COMERCIAL Padrdo:
5 Conservagdo: V. Construgdo: RS - aga: 0 Quarto/Suite: 0
A. Terreno 1223 Valor: RS  2.800.000,00 [Andar: fi PLANO
A.Construida: A. Terreno: 1223 ista: 1 Mult. Frentes: NAO

INVICTUS IMOVEIS E ADMINISTRACAO DE BENS LTDA - ME

|Fone:

[(11) 4432-4112

I

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-maua-vila-noemia-1223m2-RS2800000/id-12658492

[Amostra 6
Enderego: PARQUE SAO VICENTE Bairro: ARQUE SAO VICENTE
Cidade: MAUA Estado: SP
Idade Aparente: 0 Oferta/Tr OFERTA Data da Pesquisa: 15/08/2025
Ti i TERRENO Classe: COMERCIAL Padrdo:

6 Conservagéo: V. Construgdo: RS - aga: 0 Quarto/Suite: o
A. Terreno 4014 Valor: RS  8.800.000,00 [Andar: fi PLANO
A.Construida: A. Terreno: 4014 ista: 1 Mult. Frentes: NAO
Informante: | GOMES SANJIORATO IMOVEIS LTDA [Fone: [(11) 4513-1325

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-parque-sao-vicente-maua-sp-4014m2-id-2823669062,
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Avaliagdes e Pericios de Imévels
4.1. Tabela de Homogeneizagao
Foram considerados os dados referentes aos elementos comparativos, constantes da tabela
abaixo, devidamente homogeneizados, levando em consideragéo, para o calculo, a area de
terreno de 2.852,20 m2.
Homogeneizagdo para o avaliando
Amostra V. Unit. F.Fonte| F.Area | F.C iali F.Ti i F. Topo 0 FAT Unit. Homog.
1 3452,97 0,90 0,92 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,92 2846,22
2 3386,64 0,90 0,88 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,78 2389,41
3 2000,00 0,90 1,17 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,17 2105,60
4 1795,33 0,90 1,30 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,30 2101,98
6 2192,33 0,90 1,04 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,04 2059,20
Valor da Construgdo Sinduscon: RS 1.389,16 Média:| R$ 2.260,33
ia de Calculo (Valor do Imével) Limite Max:| RS 2.938,43
Areas Valor Unitario e — C ”_ Total Individual F'ato'rde Limite Min:/ RS 1.582,23
F. Comercializagdo Padréo IB{Foc Liquidez TSTUDENT:| 1,476
Area Terreno(m?): r2852,20 RS 2.260,33 1,00 1,00 1,00 1,00 RS 6.446.920,23 Desvio Padrio: 312,95
Area Constr. (m?): r 0,00 [ RS 1.389,16 1,00 1,39 1,00 1,00 RS - iciente de Variagdo: 13,85%
ervalo de Confi; 16,68%
N s~ IC superior:| 2448,89]  8,34%]
Valor Final de Avaliacdo: [ RS 6.447.000,00 iC inferior] 207.77] 5384
v de Fund: £ Grau lI=7 ptos
- Grau de Precisdo: Grau I11<30%

Através da anadlise dos elementos comparativos e usando o campo de arbitrio do avaliador,
adotamos o ponto médio do intervalo de confianga obtido na tabela de homogeneizagao, por
conta das condi¢des predominantes do imovel.

A ponderagao dos dados de mercado levantados, conduziu a um valor unitario médio de

R$ 2.260,33/m? de terreno, com intervalo de confianga entre o valor minimo de R$ 1.582,23/m?
e o valor maximo de R$ 2.938,43/m>.

Assim, calculando, temos:

Valor da Terreno = 2.852,20 m? x R$ 2.260,33 = R$ 6.446.920,23

Arredondando o valor temos R$ 6.447.000,00

OLV - AVALIACOES E PERICIAS DE IMOVEIS - https://olvavaliacoes.my.canva.site/

Rua Oscar Freire, 2295 — Pinheiros — Sao Paulo — SP — 05409-011 — olvavaliacoes@gmail.com
Pagina 12 de 34

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINA CALDAS JUNQUEIRA FERRAZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/08/2025 as 16:41 , sob o nimero W1RJ25700282321

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002088-87.2023.8.26.0260 e cddigo aDiw62si.



Avdlicgbes e Pericios de Imévels

5. AVALIAGAO:

As premissas sobre as quais baseamos nosso trabalho para o escopo final, ou seja, a

determinacgéo dos valores, foram as seguintes:
a) Fixagao clara do objeto avaliado;

b) O bem considerado como livre de: hipoteca, usufruto, arresto, vinculo, penhores,

desapropriagdes e/ou problemas varios que obstem o bom uso deles;
c) O valor fornecido é subentendido como para pagamento em agosto de 2025
Concluindo, salientamos que os engenheiros, técnicos e demais elementos que participaram

desse trabalho e apds cuidadoso exame e discussdes do caso especifico, avaliaram o bem

objeto deste trabalho em:

VALOR DE COMPRA E VENDA:

VALOR DE MERCADO:
R$ 6.447.000,00

(Seis milhGes, quatrocentos e quarenta e sete mil reais)

OLV - AVALIACOES E PERICIAS DE IMOVEIS - https://olvavaliacoes.my.canva.site/

Rua Oscar Freire, 2295 — Pinheiros — Sao Paulo — SP — 05409-011 — olvavaliacoes@gmail.com
Pagina 13 de 34

fls. 750

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINA CALDAS JUNQUEIRA FERRAZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/08/2025 as 16:41 , sob o nimero W1RJ25700282321

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002088-87.2023.8.26.0260 e cddigo aDiw62si.



Avdlicgbes e Pericios de Imévels

6. METODOLOGIA

A metodologia do presente trabalho sera a de dar um tratamento adequado e especifico a

avaliagao.
Conforme preceitua a norma NBR 14653, Partes 1 e 2, da ABNT. (Associagéo Brasileira de
Normas Técnicas) na avaliacdo de imdveis urbanos podem utilizados os métodos diretos e/ou

indiretos.

Os métodos diretos classificam-se em:

6.1. Método Comparativo:
Aquele em que o valor do imdvel ou de suas partes constitutivas, € obtido através da comparagao
de dados de mercado relativo a outros de caracteristicas similares.

6.2. Método de Custo:
Aqueles em que o valor das construgdes e benfeitorias é resultado de orgamento sumario ou
detalhado ou da composig¢ao do custo de outras iguais as que séo objeto da avaliagédo (custo de

reproducdo) ou equivalentes (custo de substituigido).

Os métodos indiretos classificam-se em:

6.3. Método da Renda:

Aquele em que o valor do imével ou de suas partes constitutivas, é obtido pela capitalizagdo da

sua renda liquida, real ou prevista.

6.4. Método Residual:
Aquele em que, a partir do valor total do imével, o do terreno é obtido através da subtragéo do

valor das construgdes e benfeitorias. Devera ser subtraida também, quando for o caso, a parcela

relativa a vantagem de uso ou renda do conjunto (conforme estabelece a norma).
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6.5. Método Evolutivo:

Aquele que identifica o valor de um bem a partir da soma de valores de todas as parcelas

componentes.

No caso de iméveis, pode ser expresso pela soma do capital-terreno, do capital-construgao e do
“terceiro componente”, representado pelo lucro imobiliario, ou “vantagem da coisa feita” ou “fator

de comercializagao”, entre outras denominagdes.
Nesse critério também as parcelas referentes a terrenos sado geralmente obtidas pelo Método

Comparativo Direto ou Involutivo, e as referentes a benfeitorias por Métodos de Identificagéo do

Custo de Reprodugao.

Caso utilizado para o trabalho em questdo sera o Método Comparativo para a apuragéo do

valor de compra e venda.
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7. CRITERIOS

Os critérios que adotamos nos nossos trabalhos de avaliagdo de imdéveis sdo os seguintes:

7.1. LOCALIZAGAO:
Séo fornecidos todos os dados para uma perfeita localizagdo do imoével, inclusive os logradouros
que o delimitam, com destaque para os principais acessos, além dos nomes do bairro, do
Municipio e do Estado.

7.2. RESTRIGOES:

Devem ser citadas todas as restrigbes governamentais que afetem o uso do imével, quer

Municipais, Federais ou Estaduais.

7.2.1.Zoneamento:
Deve ser citado o tipo de zona em que se situa o imével (residencial, comercial, industrial, de

servicos, rural, etc.), completando-se o dado acima com as caracteristicas béasicas da lei de

zoneamento (caso haja) que afete o local.

7.2.2.Enquadramento Fiscal:

Cita-se o0 enquadramento fiscal do imdvel, isto &, setor, quadra, distrito e/ou subdistrito, regidao

administrativa, bairro, zoneamento, Municipio e Estado.

7.2.3.Reaproveitamento:

Sempre que possivel deve ser feita uma apreciagdo sobre o grau de aproveitamento do imével

face as leis de zoneamento.

7.2.4.Desapropriagao e Melhoramentos Publicos:
Citam-se as desapropriagdes e/ou melhoramentos publicos aprovados ou em projeto, que afetem

0 imodvel, inclusive projetos viarios, tais como: vias expressas, metrd, suburbios e outros no

género.
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7.3. CARACTERISTICAS GERAIS LOCAIS:

7.3.1.Caracteristicas do Logradouro Publico:

Trata-se da descri¢cdo da rua, avenida, estrada, etc., sob o aspecto de largura, pavimentacao,

declividade e outros aspectos relevantes.

7.3.2.Melhoramentos Publicos Existentes:
Sao definidos os melhoramentos publicos existentes, tais como: guias e sarjetas, passeios, redes

de energia elétrica domiciliar e publica, redes de aguas pluviais, agua potavel e de esgoto,

telefone, arborizacao e servigo de coleta de lixo.

7.3.3.Meios Normais de Transporte:

Sao citados os meios normais de transporte de massa existente, tais como: 6nibus locais,

intermunicipais e interestaduais, metrd, trens de suburbios e outros.

7.3.4.Tipo de Ocupacgao Circunvizinha:
Trata-se de caracterizagdo da ocupagao circunvizinha, tipificando sua predominancia e definindo

O uso.

7.4. CARACTERISTICAS DO OBJETO DA AVALIAGAO:

7.4.1.Terreno:
Sao fornecidos dados quanto a topografia, natureza aparente do solo, formato, dimensdes e
area, bem como tipo de fechamento.
7.5. DADOS DO MERCADO IMOBILIARIO - IMOVEIS DE REFERENCIA:
O levantamento de dados do mercado imobiliario, proveniente de pesquisas no campo, nos
jornais, junto a proprietarios, corretores especializados e/ou imobiliarias, etc., fornece iméveis de

referéncia que, apods rigorosa qualificacéo e selecéo, sdo indispensaveis para a formulagéo de

um valor de mercado consequente.
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Os imoveis de referéncia devem ser analisados, tendo-se em conta os seguintes fatores:

7.5.1.Equivaléncia de Situagao:

Quer quanto ao bairro, quer quanto ao zoneamento, coletando-se dados preferencialmente da

mesma zona geoecondmica.

7.5.2.Equivaléncia de Caracteristicas:

Os imoveis de referéncia devem ser os mais semelhantes possiveis ao objeto da avaliagao, no

que diz respeito a sua destinagao, grau de aproveitamento, caracteristicas e ambiéncia.

7.5.3.Equivaléncia no Tempo:
Os imoveis de referéncia obtidos deverdo apresentar, sempre que possivel, datas préximas do
dia da avaliagao, dando-se preferéncia para os dados dos ultimos seis meses.
7.6. Homogeneizagao:
Todos os imoveis de referéncia coletados sofrem um processo de homogeneizagao, isto €, um
tratamento adequado para permitir uma comparacdo sem distorgdes com o imével objeto da

avaliagao.

Selecionamos em nossas pesquisas 0s elementos disponiveis que mais se assemelham as

caracteristicas fisicas, de ocupagéo e de localizagdo aos dos imoveis avaliados.

A fim de tratar os elementos coletados (dados do mercado) tornando-os homogéneos e

comparaveis aos do imével avaliado, utilizamos os seguintes fatores de correcao.

7.6.1.Fator de Fonte (Ff):

Quando o elemento é ofertado (jornais ou corretores), reduzimos o valor a vista em 10%, a titulo

de realizagéo de negdcio.

7.6.2.Fator de Transposigao (Ft):

Tendo em vista as diferengas de localizagao, acesso, melhoramentos publicos e caracteristicas

de ocupagdo inerentes a cada elemento coletado, admitimos também os indices Locais (IL)
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publicados na Planta Genérica de Valores para transposi¢ao de cada um deles para o local do

imével em questao.

7.6.3.Fator de Padrao (FPa):

Leva em conta as caracteristicas construtivas da amostra em relagédo as do objeto.

7.7. Calculo dos Valores Homogeneizados:

Os valores homogeneizados (gi) de cada elemento comparativo sédo obtidos com a aplicagéo de

seguinte férmula:
gi = preco (R$ m? x (fatores de corregéo)
7.7.1.Calculo do Resultado Homogeneizado da Pesquisa (RH):
O resultado homogeneizado (RH), de uma pesquisa é obtido pela aplicagao de regressao linear
aos elementos comparativos, que possibilita a determinagéo do desvio padrao “s” e do intervalo

de confianga “IC” de amostra.

Esse resultado - RH - corresponde ao valor unitario basico do metro quadrado de um imovel

definido pela zona avaliatéria em que foi enquadrado o imoével avaliado.

OLV - AVALIACOES E PERICIAS DE IMOVEIS - https://olvavaliacoes.my.canva.site/

Rua Oscar Freire, 2295 — Pinheiros — Sao Paulo — SP — 05409-011 — olvavaliacoes@gmail.com
Pagina 19 de 34

fls. 756

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINA CALDAS JUNQUEIRA FERRAZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/08/2025 as 16:41 , sob o nimero W1RJ25700282321

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002088-87.2023.8.26.0260 e cddigo aDiw62si.



Avdlicgbes e Pericios de Imévels

7.7.2.Calculo do Valor Final do Imoével:

O valor final é obtido pela aplicagdo da seguinte férmula geral:

V =Rhi x Sti x (fatores aplicaveis)

onde:

V = valor

Rhi = resultado homogeneizado da pesquisa correspondente ao imoével genérico.

Sti = area total
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8. METODO DE CUSTO

A ponderagao dos “imdveis de referéncia” e demais informagdes complementares coletadas, ja
anteriormente qualificadas, selecionadas e homogeneizadas é realizada por uma comissao de
avaliagdo, formada por experientes profissionais da é&rea da engenharia, economia,

administragéo e avaliagdo de uma maneira geral.

8.1. Custo de Reposicao das Construgdes e Benfeitorias:

Apods cuidadosa inspegao local, passa-se para o levantamento das quantidades. A seguir
pesquisa-se o preco dos materiais necessarios e mao-de-obra adequada bem como os valores

das leis sociais, BDI, etc., que compor&o os precos unitarios.

Assim, nos pregos unitarios indicados estara incluido tudo aquilo que é necessario para que se
tenha o servigo desejado. Pela multiplicagdo do valor unitario pelas quantidades encontradas,
resultara o valor de novo. Em alguns casos sao utilizadas “verbas” para execugao de servigos

especificos.

A depreciacao sera resultante da idade e do estado de conservagdo em funcdo de métodos

correntes de calculo de depreciagéo.

Nota:

Os valores ponderados e homogeneizados servem para balizamento do valor final a ser adotado,

nao devendo, porém, ser considerado como indicagao definitiva do resultado final.
Finalmente, é a qualidade, o conhecimento e sensibilidade dos profissionais envolvidos, que

habilitam a comissdo de avaliacdo a manipular os dados concretos e objetivos das pesquisas,

das consultas e outras informacgdes coletadas, sobre o valor apurado.
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9. CONCLUSAO:

Ao finalizar o trabalho em pauta, tendo em vista a capacidade e a responsabilidade da equipe
autora do presente trabalho, solicita-se que seja ela expressamente consultada sobre quaisquer
duvidas ou contestacdes oriundas deste Laudo, para que possa defender e comprovar essa

mesma capacidade técnica e responsabilidade profissional.

O presente Laudo é composto de 22 folhas numeradas finalizando aqui em conclusdo sem
considerar os adendos., referindo-se ao imovel situado na Avenida Jodo Ramalho, no 536,
Centro, Maua-SP, CEP: 09371-520, registrado sob a matricula de no 39.760 do ORI de Maua-
SP., pelo método comparativo, resultando na obtengao de seu valor de mercado, tendo como

Unico interessado a RMoysés Leildes, sendo o laudo para fins judiciais.

Sao Paulo, 15 de agosto de 2025.

Eng.: Lucas Arantes de Araujo Oliveira OLV PERICIAS DE ENGENHARIA E
CREA: 5070435568-SP AVALIACOES
Responsavel Técnico CNPJ: 37.098.137.0001-30
CREA PJ 2497110
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Fls.: 2

Valide aqui
estedocumento

CcmM: 120600.2.0039760-94

LIVRO N2 2 - REGISTRO SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL DE MAUA - SP
MATRICULA

FICHA
39.760 |
Maus, 11 de Junho de 20 Q1

IM O V E L: Prédio n.° 596 da Avenida Jodo Ramalho, e seu respectivo
terreno com 4drea de 2.825,20m2, constituido pelos lotes 03-B e 04-B,
perimetro urbano, medindo 59,92m de frente para a referida via publica, por
46,05m da frente aos fundos, do lado direito, de quem da avenida olha para
o imével, confinando com o lote 02-B; 48,55m da frente aos fundos, do lado
esquerdo, confinando com o lote 05-B; e, nos fundos mede 62,08m,
confinando com a Estrada de Ferro Santos 4 Jundiai.

Inscrigio Fiscal n. 05 001.035 (érea maior).

A MAUA _ COMERCIO _ DE

(LAIS ADELIA FUZZO POVEDA)

/]
/
S

Av.1- 11 de Juiho de 2001. /
ALTERACAO DE TIPO/SOCIETARIO
Titulo prenotado sob n.° 64.020 aos 11/05/2001.
Pela escritura abaixo registrada, foi autorizada a presente averbagdo para
constar que, AUTOMASA MAUA COMERCIO DE AUTOMOVEIS S/
alterou o seu tipo societario para AUTOMASA MAUA COMERCIO DE
AUTOMOVEIS LTDA, consoanfe documento arquivado sob n.° 23.561/93-
2 em sessdo de 11/0271993 forme comprova a Certiddo Simplificada n.°
661.688/01-0 MJ efa Junta Comercial do Estado de So Paulo,
datada de 31/05/2
A Oficial Int¢rina

N
R.2- 11 de Junho de/2001.
DACAO EM PAGAMENTO
Por escritura de 27/12/1995, do Primeiro Tabelido de Notas da Comarca de

Santo André, deste Estado, livro 485, folhas 189, e re-ratificada aos
07/11/1996, nas mesmas Notas, livro 490, folhas 298, AUTOMASA MAUA

.(LAIS ADELIA FUZZO POVEDA)

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/FBPG3-KK3EW-Q6EDC-LPK94

continua no verso

Pag.: 0001/010
Certiddo na udltima pagina

PJe Assinado eletronicamente por: PAULO FERNANDO ROSSI - juntado em: 17/04/2024 16:27:26 - b404aeb
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