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1) CONSIDERAGOES PRELIMINARES

1.1) Interessado:

Banco do Brasil S/A

1.2) Proprietarios:
Evelyn Leticia Domingues Antunes
1.3) Objetivo:

Constitui objetivo do presente trabalho a determinagdo do justo valor
de mercado do imdvel abaixo especificado, dentro da finalidade indicada:

»Tipo: casa;

» Matricula: n© 23.541;

» Endereco: Rua Linddia, n°29
» Local: bairro Vila Aparecida;
» Municipio: Itapeva - SP;

» Finalidade: apuracdao do valor de venda para o imdvel em questdo,
bem como, a apresentagao dos fatores que subsidiaram a execucao do mesmo.

1.4) Atividades Basicas:

Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realizagdo do
presente trabalho avaliatorio:

» Vistoria: Efetuada no dia 27 de janeiro de 2025, as 14:00h.

» Diagndstico do mercado.

» Coleta de dados:

Procedida através de levantamentos realizados em anudncios
classificados, empresas imobilidrias, corretores de imdveis e contato direto na regido

onde se situa o imovel.

» Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliagao.
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» Calculo do valor do imovel.

» Consideracodes finais e conclusao.

1.5) Conceito de valor:

Entendemos como valor de mercado, a expressao monetaria do bem, a
data de referéncia da avaliacdo, numa situacdo em que as partes, conhecedoras das
possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transagao, nao estejam compelidas a
negociagao.

O referencial adotado nesta avaliacdao encontra respaldo na NBR-
14.653-1 da ABNT (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais), onde, no seu item 3.1.47, preceitua:

"“valor de mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
condigbes do mercado vigente.”

Esse valor corresponde também ao preco que se definiria em um
mercado de concorréncia adequada, caracterizado pelas seguintes premissas:

v homogeneidade dos bens levados a mercado;

v numero elevado de compradores e vendedores de tal sorte que nao
possam individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

v' inexisténcia de influéncias externas;

v" racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos
sobre o bem, o mercado e as tendéncias deste;

v" perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez
com liberdade plena de entrada e saida do mercado.

De acordo com a Uniao Panamericana de Associacdes de Avaliagao
(UPAV):

1. O valor de um bem depende da finalidade da avaliacdo e da definicdo
aplicavel para o caso especifico em analise, no momento estabelecido para o trabalho
avaliatorio.

2. A Unido Panamericana das Associagoes de Avaliacbes (UPAV) adota a
definicao contida na Norma IVS-1:

"5.2 - Valor de Mercado - a quantia estimada pela qual um bem
poderia ser negociado na data da avaliacao, entre um comprador disposto a comprar
e um vendedor disposta a vender, em uma transacdo livre, através de
comercializagdo adequada, em que as partes tenham agido com informacao
suficiente, de maneira prudente e sem coagao.”

Rua Waldemar Felipe, 241 - PQ.Residencial Itapeva 15 996464004
va - SP - CEP 18406-230 PA  zacha

o

rquiteto@gmail.com

www.arquitetojuniorzacharias.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOSE ALCIR ZACHARIAS JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/05/2025 as 22:40 , sob o nimero WIVA25700289466

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000895-63.2019.8.26.0270 e c6digo wWGCSblo.



fls. 371

NN JUNIOR ZACHARIAS
- ARQUITETO
.y CAU A31637-7

PERICIAS E AVALIAGOES

1.6) Condicoes e limitagoes:

Este parecer técnico avaliatdrio segue as condicdes e limitacdes abaixo
relacionadas:

» Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais
consultados e as informacgdes prestadas por terceiros, de boa fé e confidveis.

» O trabalho apresentado e os resultados finais sao validos apenas para
a seqliéncia metodoldgica apresentada, sendo vedada a utilizacdo deste parecer em
conexao com qualquer outro.

» A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se
explicitada na legislacdo que disciplina o exercicio da profissdo, bem como em
regulamentos elaborados pelo respectivo conselho profissional.

» Por fugir a finalidade principal deste trabalho, dispensamos
consideracbes legais de mérito, concernentes a titulos, invasdes, hipotecas,
superposicao de divisas, etc., providéncias estas que consideramos de carater
juridico.

1.7) Diagnoéstico de Mercado:

Para a tipologia "CASA", microrregidao avaliatoria "Vila Aparecida",
municipio da regido denominada “Itapeva/SP”, sendo o municipio sede da 16° Regido
Administrativa do Estado de SP, nos termos do imdvel aqui avaliado, para venda,
pode-se considerar o Mercado Imobilidrio como tendo performance de
Comportamento Normal, Nivel de Ofertas de Comportamento Normal e Liquidez de
Comportamento Normal.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOSE ALCIR ZACHARIAS JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/05/2025 as 22:40 , sob o nimero WIVA25700289466
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2) METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIAGCAO

2.1) Método comparativo direto de dados de mercado:

A metodologia adotada para determinacdo do valor foi através do
método comparativo direto de dados de mercado, nos termos do item 7.2.1 da NBR-
14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais),
onde encontramos a seguinte definigao:

"7.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.”

Este método é aquele que define o valor através da comparagdo com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas.
As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na
formacdo dos pregos e conseqlientemente, no valor, devem ser ponderados por
homogeneizacdo por fatores ou por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de
fundamentagdao e precisao definidos em Norma. E condigdao fundamental para
aplicacao deste método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado,
estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.

2.2) Especificacao da avaliacao:

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais) em seu item 8, determina que uma avaliagdo sera
especificada em decorréncia de prazos demandados, recursos despendidos,
disponibilidade de dados de mercado e natureza do tratamento a ser empregado,
tudo isto relativo a fundamentagao e precisao, assim definidos:

"A fundamentacdo sera funcdo do aprofundamento do trabalho
avaliatério, com o envolvimento da selecdo da metodologia em razdo da
confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis.

A precisao sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza
e o nivel de erro toleravel numa avaliacdo. Depende da natureza do bem, do objetivo
da avaliacdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na coleta de
dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos
utilizados.”

Os graus de fundamentacgao e precisao foram definidos na NBR-14.653-
2 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imodveis Urbanos), a seguir
reproduzidos:

M Método Comparativo:

"9.2.2 O grau de fundamentacdo, no caso de utilizacdo de modelos de
homogeneizacao por fatores, deve ser determinado conforme a Tabela 1.
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Tabela 3- Grau de fundamentacdo no caso de utilizagdo de modelos de homogeneizagdo por fatores:

- Grau
ltem Descricao m T i
. Completa quanto a Completa quanto aos Adogéo de
Caracterizagao do P 9 P q . ¢ -
1 o, . todos os fatores fatores utilizados no situacao
imovel avaliando . .
analisados tratamento paradigma

Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados

Apresentacao de
informacgdes relativas
a todas as
caracteristicas dos

Apresentacao de
informacoes
Apresentacao de relativas a todas

Identificacéo dos dados informacdes relativas a | as caracteristicas

3 dados analisadas, -
de mercado todas as caracteristicas | dos dados
com foto e .
. dos dados analisadas correspondentes
caracteristicas
. aos fatores
conferidas pelo autor s
utilizados
do laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50
de fatores
a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é

de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja
menos heterogénea.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacdo, devem ser
considerados os seguintes critérios:

- na tabela acima, identificam-se trés campos (graus Ill, Il e 1) e quatro itens;

- 0 atendimento a cada exigéncia do grau | terd um ponto; do grau Il, dois pontos; e do grau lll,
trés pontos;

- 0 enquadramento global do laudo devera considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto
de itens, atendendo a tabela.

Tabela de Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag¢do no caso de utilizacdo de
tratamento por fatores:

Tabela 4- Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao no caso de utilizacdo de
modelos de tratamento por fatores:

Graus I ] |
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau lll, Itens 2 e 4 no minimo no L.
e ) . Todos, no minimo no
Itens obrigatdrios com os demais no grau Il e os demais no |
. .. grau
minimo no grau Il minimo no grau |

esidencial Itapeva
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9.2.3 Grau de precisdo conforme a Tabela 5.

Tabela 5 - Grau de precisdo no caso de utilizacao de modelos de homogeneizacao por
fatores:

Grau
III IT I

Descrigdo

Amplitude do intervalo de confianga
de 80% em torno da estimativa de <30% <40% <50%
tendéncia central

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50%, ndao ha
classificacdo do resultado quanto a precisdo e é necessaria justificativa com base
no diagndstico de mercado.

2.3) Aproveitamento eficiente:

O principio que norteou o trabalho avaliatério é o do aproveitamento
eficiente, determinado por andlise do mercado imobilidrio, cujo conceito encontra-se
assim definido na NBR-14.653-2 da ABNT:

"Aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o local, numa data
de referéncia, observada a tendéncia mercadoldgica nas circunvizinhancas, entre os
diversos usos permitidos pela legislacao pertinente".

Rua Waldemar Felipe, 241 - PQ.Residencial Itapeva

a - SP - CEP 18406-230

Itapev

www.arquitetojuniorzacharias.com. br
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3) DESCRICAO DO OBJETO
3.1) Residéncia Unifamiliar

3.1.1) Localizagao:

O posicionamento do imdvel no contexto urbano possui as seguintes
caracteristicas:

» Logradouro frontal: Rua Linddia, n° 29;
» Bairro: Vila Aparecida;

» Referéncia principal: Praca Tito Livio Cerione;

3.1.2) Acesso:

Tratando-se de imdveis situados em regido urbanizada, o acesso é muito
facilitado, por diversas vias de bom gabarito viario, destacando-se as seguintes:

» Rua Brasilia;
» Rua Iguape;
3.1.3) Tipo de ocupacao circunvizinha:
A regido é ocupada predominantemente por construcdes e padroes de
acabamento abaixo classificados:
» Tipo de imovel: Residencial;

» Padrao construtivo: Normal.

3.1.4) Infra-estrutura urbana:

O local onde estdo situados o imoével avaliando é dotado dos seguintes
melhoramentos, servicos publicos e equipamentos comunitarios: pavimentagdo da
via publica, drenagem superficial, passeio e meio-fio, rede de agua potavel, rede de
energia elétrica, rede telefénica, iluminagao publica, arborizacdo, transporte coletivo,
coleta de lixo, entrega postal.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOSE ALCIR ZACHARIAS JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/05/2025 as 22:40 , sob o nimero WIVA25700289466
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3.1.5) Caracteristicas fisicas:

» Frente : Rua Linddia, n° 29;

» Formato: Retangular;

» Matricula: 23.541 - Cartoério Oficial de Registro de Imédveis de

Itapeva/SP, ver fls. 321/325;

» Posicdo: A casa ocupa o Lote 10 da Quadra B
Bairro Vila Aparecida;

» Topografia: declive para os fundos;

» Solo superficial: seco.

» Inicio de Quadra;

» Area total do lote: 300,00m2, com as seguintes
confrontagoes:

e frente com 10m para a Rua Lindéia;

e fundos com 10m Joaquim Melo Santos;

e do lado direito com 30m com area B;

e do lado esquerdo com 30m com Sebastido Sotero de Oliveira.

Para melhor visualizagao da situagao descrita juntamos a este trabalho
um conjunto de fotografias do imdvel (ANEXO N©° 1), bem como foto aérea da regido.

15 996464004
zachariasarquiteto@gmail.com
www.arquitetojuniorzacharias.com.br
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As caracteristicas construtivas do imdvel, no que se refere aos seus
aspectos quantitativos e qualitativos, sao as seguintes:

» Area Construida = 180,00m2
Corpo Principal da casa 120,00 m?2
Edicula 60,00 m2

Obs. Este imovel esta cadastrado na Prefeitura Municipal de
Itapeva, com o Codigo 5108, porém no cadastro consta como area construida 272,10
m2, o que nao é a realidade, o imdvel possui 180,00m2 de area construida, o que
geralmente acontece é que quando o proprietario possui dois imdveis contiguos, ou
seja, juntos e eles nao foram unificados, o departamento de IPTU da prefeitura
cadastra toda a area construida dos 2 imdveis em apenas um cadastro, o que foi o
caso nesta situacao, este imdvel da matricula n® 23.541 esta cadastrado na prefeitura
sob o Cddigo 5108 com o terreno de 300m2 e area construida de 272,10m2 e a
matricula e n® 23.350 estd cadastrado na prefeitura sob o Cddigo 25810 com o
terreno de 150m2 e area construida de 0,00m2, e na verdade este imdvel possui

area construida a mais no cadastro.

Rua Waldemar Felipe, 241 - PQ.Residencial Itapeva Q 15 996464004
Itapeva - SP - CEP 18406-230 PA)  zachariasarquiteto@gmail.com

&  www.arquitetojuniorzacharias.com.br
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Cadastro do imovel avaliando matricula n® 23.541,
cadastro municipal o Cédigo 5108

Cadastro do imével anexo do mesmo proprietario matricula n® 23.350,
cadastro municipal o Cddigo 25810

Rua Waldemar Felipe, 241 - PQ.Residencial Itapeva @ 15 996464004
Itapeva - SP - CEP 18406-230 PX)  zachariasarquiteto@gmail.com
@  www.arquitetojuniorzacharias.com.br
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» Padrdao construtivo: casa com mais de 30 anos de construcao,
sem conservagao, parte da casa sobre assoalho de madeira sobre vigamento de
madeira, tipo porao, cozinha copa e banheiro com piso ceramico; casa principal toda
em forro de madeira em condigdes ruim.

A edicula nos fundos conforme pode-se constatar nas imagens
historicas do Google Earth ja havia sido construida em 2010, em loco e conforme
relatério fotografico verificou-se que é uma construgao de acabamento simples e
também sem conservacgao, piso ceramico simples, o forro de PVC solto e caindo em
varios pontos, na area da lavandeira da edicula a cobertura é de telha de fibrocimento

e o piso de cimento liso queimado.

Divisao Interna:
Casa Principal: varanda, sala, 3 dormitdrios, banheiro, copa,
cozinha e lavanderia;
Edicula: Lavanderia aberta, sala cozinha integrados, 2 dormitérios
e 1 banheiro.
QuintaI/Area Livre: cimentos rustico sem acabamento, com varias

trincas e dilatacdes, nascendo mato em diversos pontos.

4) DETERMINAGCAO DO VALOR DE MERCADO

4.1) Homogeneizacao por Fatores:

No Tratamento por fatores utiliza-se "fatores" empiricos para ajustar os
dados de mercado a média, ou seja, sao efetuadas transformacdes matematicas que
expressem, em termos relativos, as diferencas entre os atributos dos dados de
mercado e os do bem avaliando, que é estimado pela média ajustada pelos fatores.

4.2) Coleta de dados:

E o pilar de qualquer avaliacdo, pois compreende a etapa inicial, onde
serao levantados dados relativos a imdveis com caracteristicas semelhantes ao
avaliando, cujos tratamentos seguintes fornecerdao estrutura técnica ao Laudo de
Avaliagao.

Para uma melhor comparacao entre todos os elementos da amostra, foi
realizada uma pesquisa seletiva, onde todos os imdveis semelhantes ao avaliando
sao casas usadas, entre 10 e 30 anos de idade aparente, localizados em diversos
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bairros de Cidade de Itapeva, fazendo um recorte bem representativo do mercado
imobiliario local.

4.3) Processamento e andlise dos dados:

O valor de um imdvel, quer para locacao, quer para venda, se forma a
partir da combinacdo de alguns fatores ou varidveis influenciantes, que concorrem
de modo mais ou menos significativo na composicdo do valor, exigindo atencao
especial quanto a sua importancia.

Neste caso, apds a coleta de informacbes e analise dos dados
pesquisados, realizamos estudos dos seguintes FATORES:

» V/M?2: é o elemento procurado, a incégnita da avaliacdo,
€ a varidavel que recebe influéncia das demais, razdo pela qual é
denominada varidvel dependente, sendo as outras chamadas variaveis
independentes. Amplitude da amostra aproveitada:

De R$ 1.600,00/m?2 a R$ 2.448,98/m?2

» F1 - FATOR LOCALIZACZ\O - para compensar as
diferentes localizacdes dos imdveis da amostra.

» F2 - FATOR TOPOGRAFIA - para compensar as
diferentes tipos de topografia dos imdveis da amostra.

» F3 - FATOR ESTADO DE CONSERVAGCAO/ - para
compensar as diferencas no estado de conservagao das Amostras.

Estes FATORES foram entao tabuladas em uma planilha, onde o valor
(varidvel dependente) de cada um dos elementos pesquisados foi relacionado
juntamente com suas varidveis independentes, anteriormente descritas. Dos 07
dados da pesquisa, todos foram efetivamente aproveitados na planilha.

A listagem completa e detalhada dos itens levantados na pesquisa
encontra-se no ANEXO 2.

4.4) Planilha de Homogeneizacao por Fatores:

Segue abaixo a planilha com o tratamento dado aos FATORES do presente
modelo de avaliacao.
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Tabela de homogeneizacdo:

ImévelR$/m2 F1 F2 F3 R$/m>
homédélogo.

1 1.914,89 1,10 0,90 1,00 1.895,74
2 1.600,00 1,00 0,90 1,00 1.440,00
3 2.111,11 1,00 0,90 0,80 1.520,00
4 2.057,14 1,00 0,90 0,80 1.481,14
5 2.448,08 1,00 0,80 0,80 1.567,35
6 1.872,66 0,90 0,90 0,80 1.213,48
7 2.421,05 1,00 0,90 0,90 1.961,05

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m?2:
Media: X = Z(Xi)/n
X = 1,582,68

4.6) Calculo do valor de mercado

Terminadas as etapas descritas nos itens anteriores, calculamos até esta
etapa o valor unitario do imdvel avaliando.

Para determinarmos o valor de mercado do imédvel, dentro do intervalo
encontrado, arbitraremos um valor inteiro, situado entre os limites calculados,
conforme calculos apresentados no Anexo 3.

» Casa Rua Lindéia, 29 - Bairro Vila Aparecida
Valor do imoével avaliando: R$270.382,03

VALOR DE MERCADO DA CASA: R$ 270.000,00

4.7) Classificacao da avaliacao:

4 Quanto ao grau de fundamentacéao:

O grau de fundamentacgdo obtido na presente avaliagao sera
demonstrado nos quadros a seguir.

Item Descrigao Grau Obtido Pontos
1 Caracterizacdo do imével avaliando 11 2
2 Quantidade minima de dados de mercado, o 2
efetivamente utilizados
3 Identificacdo dos dados de mercado II 2
4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de 1 5
fatores
Pontuagdo atingida 8
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Graus I I I
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau lll, Itens 2 e 4 no minimo no L.
. . . Todos, no minimo no
Itens obrigatdrios com os demais no grau Il e os demais no I
rau
minimo no grau Il minimo no grau | &

m Classificagao quanto a fundamentagao: Grau II

4 Quanto ao grau de precisio:

O grau de precisao da estimativa de valor obtido na presente avaliagao
sera obtido através do calculo a seguir, cujo enquadramento seguira o quadro
respectivo.

Ic = Vmax. - Vmin. = 1.736,79- 1.428,57= 19,47 %

Vmédio 1.582,68
e Grau
Descrigao I I I
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em <30% <40% <50%
torno da estimativa de tendéncia central =20 ST =0
Amplitude atingida Sim - -

Classificacao quanto a precisao: Grau III

5) CONCLUSAO

Sendo assim, apds a verificacdo das caracteristicas da amostra obtida,
os resultados do tratamento efetuado e analisando todos os fatores influenciaveis,
sejam eles de natureza social, econdémica, fisica ou natural, concluimos que o valor
de mercado do imdvel a data da avaliacdo seja:

» Imovel tipo Casa - Rua Lindéia, 29 - Bairro Vila Aparecida,
Itapeva - Sao Paulo

R$ 270.000,00
(duzentos e setenta mil reais)

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOSE ALCIR ZACHARIAS JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/05/2025 as 22:40 , sob o nimero WIVA25700289466

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000895-63.2019.8.26.0270 e c6digo wWGCSblo.



fls. 384

NN JUNIOR ZACHARIAS
T ARQUITETO
[ CAU A31637-7

PFRI/C‘ AS F "',“ \‘ ‘ A "\;‘F\—‘
6) ENCERRAMENTO

6.1) Anexos:

1 - Fotografias (numeradas de 1 a 14);

2 - Listagem com os elementos pesquisados;

3 - Relatorio estatistico

4 - Registro de Responsabilidade Técnica no CAU.

6.2) Declaracdo de conformidade com o Cédigo de Etica:

Os signatarios atestam que o presente trabalho obedece
criteriosamente os seguintes principios:

» Os itens objeto deste trabalho, foram inspecionados
pessoalmente pela equipe técnica envolvida na elaboragao.

» Os signatarios ndao tém no presente, nem contemplam no
futuro, interesse nos bens envolvidos neste trabalho.

» Os signatarios ndo tém inclinagdes nem interesse em relagao
ao assunto deste trabalho, tdo pouco em relacao a solicitante.

» Este trabalho apresenta as condicoes limitativas apresentadas
na introducdo, ou porventura, em qualquer outra parte dele, que afetam as analises,
opinides ou conclusdes nele contidas.

> O trabalho encontra-se abrigado por absoluta
confidencialidade, sendo garantido o sigilo quanto as razbes que motivaram a
presente contratacao, bem como aos resultados finais alcangados.

» Este trabalho foi elaborado em observancia estrita aos
principios dos Cddigos de Etica Profissional do CONFEA-Conselho Federal de
Engenharia e Agronomia, do CAU-Conselho Federal de Arquitetura e Urbanismo e do
IBAPE - Instituto Brasileiro de AvaliacOes e Pericias de Engenharia.
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6.3) Termo de encerramento:

Os responsaveis técnicos pelo trabalho colocam-se ao inteiro dispor para
os esclarecimentos necessarios.

O presente laudo consta de 18 (dezoito) paginas datilografadas e
rubricadas, sendo a ultima assinada, e 04 (cinco) anexos.

ATENCAO

O titular do direito autoral deste trabalho somente autoriza sua reprodugdo nos casos legais cabiveis,
vedando sua copia ou qualquer forma de reprodugdo que caracterize plagio ou represente utilizagao
dos direitos exclusivos do autor, sendo que sua violacdo acarretara as penalidades civis e/ou criminais
previstas no art.184 do Cddigo Penal Brasileiro e Lei n°® 9.610.

Itapeva, 20 de maio de 2025.

José Alcir Zacharias Junior
Arquiteto e Urbanista
CAU 31637- SP

Residencial Itapeva
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ANEXO 1 — RELATORIO FOTOGRAFICO

B o2
Foto 1 - Vista d

Foto 2 — Rua Linddia, no 29

Rua Waldemar Felipe, 241 - PQ.Residencial Itapeva Q 15 996464004
Itapeva - SP - CEP 18406-230 PA)  zachariasarquiteto@gmail.com

&  www.arquitetojuniorzacharias.com.br
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DRGNS L 7

Foto 3 - Sala de Estar
Piso de Madeira- Ruim estado de

Foto 4 - Corredor Central
Piso de Madeira — Ruim estado de

Conservacgao Conservacao
Forro de Madeira - Ruim estado de
Conservacgao
Rua Waldemar Felipe, 241 - PQ.Residencial Itapeva ;”;_} 15 996464004
Itapeva - SP - CEP 18406-230 PA)  zachariasarquiteto@gmail.com
& www.arquitetojuniorzacharias.com.br
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Foto 3 - Sala de Jantar
Piso de Ceramico- Médio estado de
Conservagao
Forro de Madeira - Ruim estado de
Conservacao

Foto 4 -Dormitdrio 1
Piso de Madeira - Ruim estado de
Conservacao
Forro de Madeira - Ruim estado de
Conservacgao

Rua Waldemar Felipe, 241 - PQ.Residencial Itapeva
Itapeva - SP - CEP 18406-230

(Q 15996464004
PA)  zachariasarquiteto@gmail.com

& www.arquitetojuniorzacharias.com.br
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Foto 5 - Dormitoério 2
Piso de Madeira - Ruim estado de
Conservagao
Forro de Madeira - Ruim estado de
Conservacao

Foto 6 - Dormitério 3
Piso de Madeira - Ruim estado de
Conservacao
Forro de Madeira - Ruim estado de
Conservacao

Rua Waldemar Felipe, 241 - PQ.Residencial Itapeva
Itapeva - SP - CEP 18406-230

() 15996464004
PA)  zachariasarquiteto@gmail.com
&  www.arquitetojuniorzacharias.com.br
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Foto 7 - Banheiro
Piso de Ceramico - Médio estado de

Foto 8 - Cozinha e Lavanderia
Piso de Ceramico — Médio estado de

Conservacao Conservacao
Forro de Madeira - Ruim estado de Forro de Madeira - Ruim estado de
Conservacao Conservacao
Rua Waldemar Felipe, 241 - PQ.Residencial Itapeva 59 15 996464004

Itapeva - SP - CEP 18406-230

PA)  zachariasarquiteto@gmail.com
& www.arquitetojuniorzacharias.com.br
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Foto 09 - Cozinha e Lavanderia
Piso de Ceramico — Médio estado de
Conservagao
Forro de Madeira - Ruim estado de
Conservagao

Foto 10 - Cozinha e Lavanderia
Piso de Ceramico — Médio estado de
Conservacao
Forro de Madeira - Ruim estado de
Conservacao

Rua Waldemar Felipe, 241 - PQ.Residencial Itapeva
Itapeva - SP - CEP 18406-230

(Q 15996464004
PA)  zachariasarquiteto@gmail.com
& www.arquitetojuniorzacharias.com.br
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Foto 11 - Cozinha e Sala da Edicula
Piso de Ceramico — Médio estado de
Conservacao
Forro de PVC - Ruim estado de
Conservagao

Foto 12 - Dormitério da Edicula
Piso de Ceramico — Médio estado de
Conservacao
Forro de PVC - Ruim estado de
Conservacao

Rua Waldemar Felipe, 241 - PQ.Residencial Itapeva
Itapeva - SP - CEP 18406-230

() 15996464004
PA)  zachariasarquiteto@gmail.com

&  www.arquitetojuniorzacharias.com.br
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Foto 13 - Banheiro da Edicula
Piso de Ceramico - Ruim estado de
Conservagao
Forro de PVC - Ruim estado de
Conservacgao

Foto 14 - Lavanderia da Edicula
Piso de Cimentado - Ruim estado de
Conservacao
Telhado - Ruim estado de Conservagao

Rua Waldemar Felipe, 241 - PQ.Residencial Itapeva
Itapeva - SP - CEP 18406-230

15 996464004
PA)  zachariasarquiteto@gmail.com
&  www.arquitetojuniorzacharias.com.br
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Amostra 2 - https: //www imitaimoveis.com. br/1m0ve1/casa -itapeva-3-quartos-100- m/CA0652—
IMIT?from=sale

Rua Waldemar Felipe, 241 - PQ.Residencial Itapeva 15 996464004
Itapeva - SP - CEP 18406-230 B4 zachariasarquiteto@gmail.com
@  www.arquitetojuniorzacharias.com.br
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Amostra 4 - https://www.imitaimoveis.com.br/imovel/casa-itapeva-3-quartos-145-m/CA0377-
IMIT?from=sale

Rua Waldemar Felipe, 241 - PQ.Residencial Itapeva
Itapeva - 5P - CEP 18406-230
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Amostra 5 - https://www.imitaimoveis.com.br/imovel/casa-itapeva-3-quartos-186-m/CA0828-
IMIT ?from=sale

Amostra 6 - https://www.imitaimoveis.com.br/imovel/casa-itapeva-3-quartos-267-m/CA0495-
IMIT ?from=sale
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Amostra 7 - https://www.facebook.com/claudio.o.cost/?localpt_BR

Rua Waldemar Felipe, 241 - PQ.Residencial Itapeva

Itapeva - SP - CEP 18406-230
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Localizacao dos Elementos Pesquisados no Municipio
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Imagem Aéea do Municpio - data da imagem 09/01/025
Fonte: Google Maps, acesso em 20/05/2024 as 07:30 hs.

15 996464004
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ANEXO 3 - Resultado Obtidos Relatorio Estatistico
PROCESSO 0000895-63.2019.8.26.0270
Matricula - 23.541

Imovel avaliando
Rua Lindodia 29, Vila Aparecida - Itapeva, Estado de Sao Paulo
Area: 180m?2

Método de contratacao:
Para a avaliacdo do imovel foi utilizado o método comparativo direto com

homogeneizagao por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por
este método, o imdvel avaliado é avaliado por comparacdao com imodveis de
caracteristicas semelhantes, cujos valores unitarios (por m2) sdo ajustados com fatores

que tornam a amostra homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando o Critério Excludente de
Chauvenet e o tratamento estatistico fundamentado na Teoria Estatistica das Pequenas
Amostras (n<30) com a distribuicao 't' de Student com confianca de 80%, conforme a

Norma Brasileira.

A amostra desta avaliacao foi baseada nos seguintes fatores:
F1: Localizagao
F2: Topografia
F3: Estado de Conservagao

Imodveis amostrados para comparagao:

Imovel 1:

Rua Ipanema, 685

Area: 141m?2
Valentia: R$ 270.000,00
Valor por metro quadrado: R$ 1.914,89
Fator de homogeneizagao Localizagao: 1,10

Fator de homogeneizagao Topografia: 0,90

Fator de homogeneizacao Estado de Conservacgao: 1,00

Imovel 2:

Rua Linddia, 271

Area: 125m=2
Valentia: R$ 200.000,00
Valor por metro quadrado: R$ 1.600,00
Fator de homogeneizacao Localizagao: 1,00

241 - PQ.Residencial Itapeva

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOSE ALCIR ZACHARIAS JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/05/2025 as 22:40 , sob o nimero WIVA25700289466

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000895-63.2019.8.26.0270 e c6digo wWGCSblo.



Fator de homogeneizagao Topografia:

Fator de homogeneizagao Estado de Conservacgao:

Imovel 3:

Rua Ipanema, 69

Area:

Valentia:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacao Localizagao:
Fator de homogeneizagao Topografia:

Fator de homogeneizacao Estado de Conservacgao:

Imovel 4:

Rua Frei Claudio Argote, 287

Area:

Valentia:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacao Localizagao:
Fator de homogeneizagao Topografia:

Fator de homogeneizagao Estado de Conservacgao:

Imoével 5:

Rua Jales, 86

Area:

Valentia:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacao Localizagao:
Fator de homogeneizagao Topografia:

Fator de homogeneizacdao Estado de Conservacgao:

Imovel 6:

Rua Brasilia, 45

Area:

Valentia:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizagao Localizagao:
Fator de homogeneizagao Topografia:

Fator de homogeneizacao Estado de Conservacgao:

Rua Waldemar Felipe, 241 - PQ.Residencial Itapeva
Itapeva - SP - CEP 18406-230

N

0,90
1,00
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180m?2
R$ 380.000,00
R$ 2.111,11

1,00
0,90
0,80

175m?2
R$ 360.000,00
R$ 2.057,14

1,00
0,90
0,80

196m?2
R$ 480.000,00
R$ 2.448,98

1,00
0,80
0,80

267 m?2
R$ 500.000,00
R$ 1.872,66

0,90
0,90
0,80

15 996464004
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Imovel 7:
Rua Edvirges Serapiao, 447
Area: 95m?2
Valentia: R$ 230.000,00
Valor por metro quadrado: R$ 2.421,05
Fator de homogeneizagao Localizagao: 1,00
Fator de homogeneizagao Topografia: 0,90
Fator de homogeneizacao Estado de Conservacgao: 0,90
Tabela de homogeneizacgao:
ImévelR$/m? F1 F2 F3 R$/m2
homaologo.
1 1.914,89 1,10 0,90 1,00 1.895,74
2 1.600,00 1,00 0,90 1,00 1.440,00
3 2.111,11 1,00 0,90 0,80 1.520,00
4 2.057,14 1,00 0,90 0,80 1.481,14
5 2.448,98 1,00 0,80 0,80 1.567,35
6 1.872,66 0,90 0,90 0,80 1.213,48
7 2.421,05 1,00 0,90 0,90 1.961,05

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m2:
Média: X = Z(Xi)/n
X =1,582,68

Desvio padrdo: S = V(Z(X - Xi) 2)/(n-1)
S =262,14

Verificacao dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrao deve ser menor
gue o valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ou seja: d = |Xi - X|/S < VC

Valor critico para 7 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,80

(amostra
pertinente)
(amostra
pertinente)
(amostra
pertinente)
(amostra
pertinente)
(amostra
pertinente)

Amostra 1: d = |1.895,74 - 1.582,68| / 262,14 =1,19< 1,8
Amostra 2: d = |1.440,00 - 1.582,68| / 262,14 = 0,54 < 1,8
Amostra 3: d = |1.520,00 - 1.582,68| / 262,14 = 0,24 < 1,8
Amostra 4: d = |1.481,14 - 1.582,68| / 262,14 = 0,39 < 1,8

Amostra 5: d = |1.567,35 - 1.582,68| / 262,14 = 0,06 < 1,8

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOSE ALCIR ZACHARIAS JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/05/2025 as 22:40 , sob o nimero WIVA25700289466
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(amostra
pertinente)
(amostra
pertinente)

Amostra 6: d = |1.213,48 - 1.582,68| / 262,14 =1,41 < 1,8

Amostra 7: d = |1.961,05 - 1.582,68| / 262,14 = 1,44 < 1,8

Calculo da amplitude do intervalo de confianga:

Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) sao os extremos dentro dos quais,
teoricamente, um valor tem 80% de chance de ser encontrado.

Eles sdo determinados pelas formulas: Li = X - tc * S/V(n-1) e Ls = X + tc *
S/V(n-1),

onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuicdo de Estudante, para 80% de

confianca e 6 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):
Li = 1,582,68 - 1,44 * 262,14/V(7 - 1) = 1,428,57
Limite superior do intervalo de confianga (Ls):

Ls = 1,582,68 + 1,44 * 262,14/V/(7 - 1) = 1,736,79

Calculo do campo de arbitragem:

Considerando-se uma pequena dilatagdao do intervalo de confianga, o campo de

arbitragem é idéntico ao intervalo de confianca.

Campo de arbitragem: de R$ 1.428,57 a R$ 1.736,79

Tomada de decisdao sobre o valor unitario do imovel avaliado:

Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitdrio no campo de

arbitragem.

Como sugestdo, utilizamos o direcionamento da média dos valores dentro do
campo de arbitragem: 1.440,00 (amostra 2); 1.520,00 (amostra 3); 1.481,14
(amostra 4); 1.567,35 (amostra 5).

Valor unitario do imoével avaliado: R$ 1.502,12

Resultado final:
Valor final = Valor unitario * area
Valor final = R$ 1.502,12 * 180,00 = R$ 270.382,03

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOSE ALCIR ZACHARIAS JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/05/2025 as 22:40 , sob o nimero WIVA25700289466
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9 Conselho de Arquitetura
e Urbanismo do Brasil

Registro de Responsabilidade Técnica - RRT

1. RESPONSAVEL TECNICO

A25700289466

l

Nome Civil/Social: JOSE ALCIR ZACHARIAS JUNIOR
Titulo Profissional: Arquiteto(a) e Urbanista

2. DETALHES DO RRT

CPF: 167 . XXX.XXX-70
N¢ do Registro: 000A316377

N2 do RRT: S115607199I100CT001
Data de Cadastro: 22/05/2025
Data de Registro: 22/05/2025

2.1 Valor do RRT

Modalidade: RRT SIMPLES
Forma de Registro: INICIAL
Forma de Participacao: INDIVIDUAL

Valor do RRT: R$125,40

3. DADOS DO SERVICO/CONTRATANTE

Boleto n? 22280108

Pago em: 22/05/2025

3.1 Servico 001

Contratante: Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo
Tipo: Org&o Plblico
Valor do Servico/Honorarios: R$5.940,00

3.1.1 Endereco da Obra/Servico

CPF/CNPJ: 51.XXX.XXX/0001-93
Data de Inicio: 22/05/2025
Data de Previsao de Término: 22/05/2025

Pais: Brasil

Tipo Logradouro: AVENIDA

Logradouro: DONA PAULINA DE MORAIS - ATE 551/552
Bairro: VILA OPHELIA

3.1.2 Atividade(s) Técnica(s)

CEP: 18400818

Ne: 444

Complemento:
Cidade/UF: ITAPEVA/SP

Grupo: ATIVIDADES ESPECIAIS EM ARQUITETURA E URBANISMO
Atividade: 5.5 - PERICIA

Grupo: ATIVIDADES ESPECIAIS EM ARQUITETURA E URBANISMO
Atividade: 5.6 - AVALIACAO

Grupo: ATIVIDADES ESPECIAIS EM ARQUITETURA E URBANISMO
Atividade: 5.7 - LAUDO TECNICO

3.1.3 Tipologia

Quantidade: 450,00
Unidade: metro quadrado

Quantidade: 450,00
Unidade: metro quadrado

Quantidade: 450,00
Unidade: metro quadrado

Tipologia: Nao se aplica

3.1.4 Descricao da Obra/Servico

Avaliacdo Imobilidria com elaboracao de Laudo Técnico e Pericia, no Processo n? 0000895-63.2019.8.26.0270, do TRIBUNAL

DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO.

COMARCA de ltapeva, FORO DE ITAPEVA , 22 VARA JUDICIAL - Assunto : Espécie de Contratos

Avaliacdo Imobiliaria dos Iméveis das : Matricula 23.541 e Matricula 29.350

www.caubr.gov.br

Pagina 1/2

Este dogumento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE ALCIR ZACHARIAS JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/05/2025 as 22:40 , sob o nimero WI
Para canferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000895-63.2019.8.26.0270 e codigo wWGCSblo.
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A25700289466
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Registro de Responsabilidade Técnica - RRT

3.1.5 Declaracao de Acessibilidade

Declaro a ndo exigibilidade de atendimento as regras de acessibilidade previstas em legislacdo e em normas técnicas
pertinentes para as edificacdes abertas ao publico, de uso publico ou privativas de uso coletivo, conforme § 12 do art. 56 da
Lei n° 13.146, de 06 de julho de 2015.

4. RRT VINCULADO POR FORMA DE REGISTRO

Ne do RRT Contratante Forma de Registro Data de Registro
S115607199100CT001 Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo INICIAL 22/05/2025

5. DECLARACAO DE VERACIDADE

Declaro para os devidos fins de direitos e obrigacdes, sob as penas previstas na legislacao vigente, que as informacgdes
cadastradas neste RRT sdo verdadeiras e de minha responsabilidade técnica e civil.

6. ASSINATURA ELETRONICA

Documento assinado eletronicamente por meio do SICCAU do arquiteto(a) e urbanista JOSE ALCIR ZACHARIAS JUNIOR,
registro CAU n2 000A316377, na data e hora: 2025-05-22 16:50:17, com o uso de login e de senha. O CPF/CNP)J estd
oculto visando proteger os direitos fundamentais de liberdade, privacidade e o livre desenvolvimento da personalidade da
pessoa natural (LGPD).

:l!‘ =
L

A
A autenticidade deste RRT pode ser verificada em: https://acesso.caubr.gov.br/pesquisar-documento, ou via QRCode. E . q:
Documento Impresso em: 25/05/2025 as 22:04:36 por: siccau, ip 10.244.7.78. ek
www.caubr.gov.br Pagina 2/2

Este dogumento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE ALCIR ZACHARIAS JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/05/2025 as 22:40 , sob o nimero WI
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LAUDO DE AVQLIACAO DE IMOVEL
AVALIACAO DE TERRENO

PROCESSO 0000895-63.2019.8.26.0270
Parte 2 - Imovel da Matricula 29.350

SOLICITANTE: Banco do Brasil S/A

LOCALIDADE: RUA Linddia, Quadra B, Lote B1
BAIRRO Vila Aparecida
Itapeva - SP

DATA BASE: maio/2025

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOSE ALCIR ZACHARIAS JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/05/2025 as 22:42 , sob o nimero WIVA25700289474

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000895-63.2019.8.26.0270 e codigo AKHJ2850.
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1) CONSIDERAGOES PRELIMINARES

1.1) Interessado:

Banco do Brasil S/A

1.2) Proprietarios:
Evelyn Leticia Domingues Antunes
1.3) Objetivo:

Constitui objetivo do presente trabalho a determinagdo do justo valor
de mercado do imdvel abaixo especificado, dentro da finalidade indicada:

»Tipo: terreno;

» Matricula: n° 29.350;

» Endereco: Rua Linddia, Quadra B , Lote B1
» Local: bairro Vila Aparecida;

» Municipio: Itapeva - SP;

» Finalidade: apuracao do valor de venda para o imdvel em questdo,
bem como, a apresentagao dos fatores que subsidiaram a execucao do mesmo.

1.4) Atividades Basicas:

Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realizagdo do
presente trabalho avaliatorio:

» Vistoria: Efetuada no dia 27 de janeiro de 2025, as 14:00h.

» Diagndstico do mercado.

» Coleta de dados:

Procedida através de levantamentos realizados em anudncios
classificados, empresas imobilidrias, corretores de imdveis e contato direto na regido

onde se situa o imovel.

» Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliagao.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOSE ALCIR ZACHARIAS JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/05/2025 as 22:42 , sob o nimero WIVA25700289474

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000895-63.2019.8.26.0270 e codigo AKHJ2850.
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» Calculo do valor do imovel.

» Consideracodes finais e conclusao.

1.5) Conceito de valor:

Entendemos como valor de mercado, a expressao monetaria do bem, a
data de referéncia da avaliacdo, numa situacdo em que as partes, conhecedoras das
possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transagao, nao estejam compelidas a
negociagao.

O referencial adotado nesta avaliacdao encontra respaldo na NBR-
14.653-1 da ABNT (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais), onde, no seu item 3.1.47, preceitua:

"“valor de mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
condigbes do mercado vigente.”

Esse valor corresponde também ao preco que se definiria em um
mercado de concorréncia adequada, caracterizado pelas seguintes premissas:

v homogeneidade dos bens levados a mercado;

v numero elevado de compradores e vendedores de tal sorte que nao
possam individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

v' inexisténcia de influéncias externas;

v" racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos
sobre o bem, o mercado e as tendéncias deste;

v" perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez
com liberdade plena de entrada e saida do mercado.

De acordo com a Uniao Panamericana de Associacdes de Avaliagao
(UPAV):

1. O valor de um bem depende da finalidade da avaliacdo e da definicao
aplicavel para o caso especifico em analise, no momento estabelecido para o trabalho
avaliatorio.

2. A Unido Panamericana das Associagoes de Avaliagbes (UPAV) adota a
definicao contida na Norma IVS-1:

"5.2 - Valor de Mercado - a quantia estimada pela qual um bem
poderia ser negociado na data da avaliacao, entre um comprador disposto a comprar
e um vendedor disposta a vender, em uma transacdo livre, através de
comercializagdo adequada, em que as partes tenham agido com informacao
suficiente, de maneira prudente e sem coagao.”

Rua Waldemar Felipe, 241 - PQ.Residencial Itapeva 15 996464004
va - SP - CEP 18406-230 PA  zacha

o

rquiteto@gmail.com

www.arquitetojuniorzacharias.com.br
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1.6) Condicoes e limitagoes:

Este parecer técnico avaliatdrio segue as condicdes e limitacdes abaixo
relacionadas:

» Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais
consultados e as informacgdes prestadas por terceiros, de boa fé e confidveis.

» O trabalho apresentado e os resultados finais sao validos apenas para
a seqliéncia metodoldgica apresentada, sendo vedada a utilizacdo deste parecer em
conexao com qualquer outro.

» A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se
explicitada na legislacdo que disciplina o exercicio da profissdo, bem como em
regulamentos elaborados pelo respectivo conselho profissional.

» Por fugir a finalidade principal deste trabalho, dispensamos
consideracbes legais de mérito, concernentes a titulos, invasdes, hipotecas,
superposicao de divisas, etc., providéncias estas que consideramos de carater
juridico.

1.7) Diagnoéstico de Mercado:

Para a tipologia "CASA", microrregidao avaliatoria "Vila Aparecida",
municipio da regido denominada “Itapeva/SP”, sendo o municipio sede da 16° Regido
Administrativa do Estado de SP, nos termos do imdvel aqui avaliado, para venda,
pode-se considerar o Mercado Imobilidrio como tendo performance de
Comportamento Normal, Nivel de Ofertas de Comportamento Normal e Liquidez de
Comportamento Normal.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOSE ALCIR ZACHARIAS JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/05/2025 as 22:42 , sob o nimero WIVA25700289474
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2) METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIAGCAO

2.1) Método comparativo direto de dados de mercado:

A metodologia adotada para determinacdo do valor foi através do
método comparativo direto de dados de mercado, nos termos do item 7.2.1 da NBR-
14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais),
onde encontramos a seguinte definigao:

"7.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.”

Este método é aquele que define o valor através da comparagdo com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas.
As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na
formacdo dos pregos e conseqlientemente, no valor, devem ser ponderados por
homogeneizacdo por fatores ou por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de
fundamentagdao e precisao definidos em Norma. E condigdao fundamental para
aplicacao deste método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado,
estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.

2.2) Especificacao da avaliacao:

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais) em seu item 8, determina que uma avaliagdo sera
especificada em decorréncia de prazos demandados, recursos despendidos,
disponibilidade de dados de mercado e natureza do tratamento a ser empregado,
tudo isto relativo a fundamentagao e precisao, assim definidos:

"A fundamentacdo sera funcdo do aprofundamento do trabalho
avaliatério, com o envolvimento da selecdo da metodologia em razdo da
confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis.

A precisao sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza
e o nivel de erro toleravel numa avaliacdo. Depende da natureza do bem, do objetivo
da avaliacdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na coleta de
dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos
utilizados.”

Os graus de fundamentacgao e precisao foram definidos na NBR-14.653-
2 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imodveis Urbanos), a seguir
reproduzidos:

M Método Comparativo:

"9.2.2 O grau de fundamentacdo, no caso de utilizacdo de modelos de
homogeneizacao por fatores, deve ser determinado conforme a Tabela 1.
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Tabela 3- Grau de fundamentacdo no caso de utilizagdo de modelos de homogeneizagdo por fatores:

- Grau
ltem Descricao m T i
. Completa quanto a Completa quanto aos Adogéo de
Caracterizagao do P 9 P q . ¢ -
1 o, . todos os fatores fatores utilizados no situacao
imovel avaliando . .
analisados tratamento paradigma

Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados

Apresentacao de
informacgdes relativas
a todas as
caracteristicas dos

Apresentacao de
informacoes
Apresentacao de relativas a todas

Identificacéo dos dados informacdes relativas a | as caracteristicas

3 dados analisadas, -
de mercado todas as caracteristicas | dos dados
com foto e .
. dos dados analisadas correspondentes
caracteristicas
. aos fatores
conferidas pelo autor s
utilizados
do laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50
de fatores
a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é

de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja
menos heterogénea.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacdo, devem ser
considerados os seguintes critérios:

- na tabela acima, identificam-se trés campos (graus lll, Il e 1) e quatro itens;

- 0 atendimento a cada exigéncia do grau | terd um ponto; do grau Il, dois pontos; e do grau lll,
trés pontos;

- 0 enquadramento global do laudo devera considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto
de itens, atendendo a tabela.

Tabela de Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag¢do no caso de utilizacdo de
tratamento por fatores:

Tabela 4- Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao no caso de utilizacdo de
modelos de tratamento por fatores:

Graus I ] |
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau lll, Itens 2 e 4 no minimo no L.
e ) . Todos, no minimo no
Itens obrigatdrios com os demais no grau Il e os demais no |
. .. grau
minimo no grau Il minimo no grau |

esidencial Itapeva
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9.2.3 Grau de precisdo conforme a Tabela 5.

Tabela 5 - Grau de precisdo no caso de utilizacao de modelos de homogeneizacao por
fatores:

Grau
III IT I

Descrigdo

Amplitude do intervalo de confianga
de 80% em torno da estimativa de <30% <40% <50%
tendéncia central

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50%, ndo ha
classificacdo do resultado quanto a precisdo e é necessaria justificativa com base
no diagndstico de mercado.

2.3) Aproveitamento eficiente:

O principio que norteou o trabalho avaliatério é o do aproveitamento
eficiente, determinado por andlise do mercado imobilidrio, cujo conceito encontra-se
assim definido na NBR-14.653-2 da ABNT:

"Aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o local, numa data
de referéncia, observada a tendéncia mercadoldgica nas circunvizinhancas, entre os
diversos usos permitidos pela legislacao pertinente".

Rua Waldemar Felipe, 241 - PQ.Residencial Itapeva

Itapeva - SP - CEP 18406-230

www.arquitetojuniorzacharias.com. br
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3) DESCRICAO DO OBJETO
3.1) Lote Urbano

3.1.1) Localizagao:

O posicionamento do imdvel no contexto urbano possui as seguintes
caracteristicas:

» Logradouro frontal: Rua Linddia, Quadra B, Lote B1;
» Bairro: Vila Aparecida;

» Referéncia principal: Praca Tito Livio Cerione;

3.1.2) Acesso:

Tratando-se de imdveis situados em regido urbanizada, o acesso é muito
facilitado, por diversas vias de bom gabarito viario, destacando-se as seguintes:

» Rua Brasilia;
» Rua Iguape;
3.1.3) Tipo de ocupacao circunvizinha:
A regido é ocupada predominantemente por construcdes e padroes de
acabamento abaixo classificados:
» Tipo de imovel: Residencial;

» Padrao construtivo: Normal.

3.1.4) Infra-estrutura urbana:

O local onde estdo situados o imoével avaliando é dotado dos seguintes
melhoramentos, servicos publicos e equipamentos comunitarios: pavimentagdo da
via publica, drenagem superficial, passeio e meio-fio, rede de agua potavel, rede de
energia elétrica, rede telefénica, iluminacao publica, arborizacao, transporte coletivo,
coleta de lixo, entrega postal.
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3.1.5) Caracteristicas fisicas:

» Frente : Rua Linddia, Quadra B, Lote B1;

» Formato: Retangular;

fls. 414
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» Matricula: 29.350 - Cartoério Oficial de Registro de Imédveis de

Itapeva/SP, ver fls. 326/330;

» Posicdo: A casa ocupa o Lote 10 da Quadra B

Bairro Vila Aparecida;

» Topografia: declive para os fundos;

» Solo superficial: seco.

» Inicio de Quadra;

» Area total do lote: 150,00m2, com as seguintes

confrontagoes:

e frente com 5 m para a Rua Linddia;

e fundos com 5m com Lote 14;

e do lado direito com 30m com area B2;

e do lado esquerdo com 30m area A.

Para melhor visualizagao da situagao descrita juntamos a este trabalho
um conjunto de fotografias do imdvel (ANEXO N©° 1), bem como foto aérea da regido.

Rua Waldemar Felipe, 241 - PQ.Residencial Itapeva
Itapeva - SP - CEP 18406-230

A\
N

S
&4
@

12/05/2025 as 13:42h.

A&

15 996464004
zachariasarquiteto@gmail.com
www.arquitetojuniorzacharias.com.br
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Rua Waldemar Felipe, 241 - PQ.Residencial Itapeva
Itapeva - SP - CEP 18406-230
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As caracteristicas construtivas do imdvel, no que se refere aos seus
aspectos quantitativos e qualitativos, sdao as seguintes:

» Area Lote = 150,00m2

Obs. Este imdvel estd cadastrado na prefeitura sob o Cddigo
25810 com o terreno de 150m2 e area construida de 0,00m2, no entanto a Unica
area construida aproveitavel é a garagem, com largura de 4,5 metros e profundidade
de 4,00m, perfazendo um total de 18m2, as demais areas existentes ndo serdo
consideradas na avaliagcdo pois ndo apresentam condicdes minimas estruturais nem
de salubridade para que possam ser habitadas, por isso, faremos a avaliagao do lote
e somaremos a areas construida de acordo com o valor do CUB, Custo Unitario Basico
na Construgao Civil, pois ndo ha como realizar o método comparativo de dados de

mercado para uma construgao de 18m?2.

Cadastro do imdvel anexo do mesmo proprietario matricula n® 29.350,
cadastro municipal o Cédigo 25810

Rua Waldemar Felipe, 241 - PQ.Residencial Itapeva @ 15 996464004
Itapeva - SP - CEP 18406-230 PA  zachariasarquiteto@gmail.com
&  www.arquitetojuniorzacharias.com.br
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4) DETERMINAGCAO DO VALOR DE MERCADO

4.1) Homogeneizacao por Fatores:

No Tratamento por fatores utiliza-se "fatores" empiricos para ajustar os
dados de mercado a média, ou seja, sao efetuadas transformacdes matematicas que
expressem, em termos relativos, as diferencas entre os atributos dos dados de
mercado e os do bem avaliando, que é estimado pela média ajustada pelos fatores.

4.2) Coleta de dados:

Eo pilar de qualquer avaliacao, pois compreende a etapa inicial, onde
serdo levantados dados relativos a imdveis com caracteristicas semelhantes ao
avaliando, cujos tratamentos seguintes fornecerdao estrutura técnica ao Laudo de
Avaliagao.

Para uma melhor comparagao entre todos os elementos da amostra, foi
realizada uma pesquisa seletiva, onde todos os imdveis semelhantes ao avaliando
sao casas usadas, entre 10 e 30 anos de idade aparente, localizados em diversos
bairros de Cidade de Itapeva, fazendo um recorte bem representativo do mercado
imobiliario local.

4.3) Processamento e anadlise dos dados:

O valor de um imodvel, quer para locacdo, quer para venda, se forma a
partir da combinacdo de alguns fatores ou varidveis influenciantes, que concorrem
de modo mais ou menos significativo na composicdao do valor, exigindo atencao
especial quanto a sua importancia.

Neste caso, apds a coleta de informacdes e analise dos dados
pesquisados, realizamos estudos dos seguintes FATORES:

» V/M?2: é o elemento procurado, a incognita da avaliacdo,
€ a varidvel que recebe influéncia das demais, razao pela qual é
denominada varidvel dependente, sendo as outras chamadas variaveis
independentes. Amplitude da amostra aproveitada:

De R$ 416,67/m?2 a R$ 666,67/m?2
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» F1 - FATOR LOCALIZACI\O - para compensar as
diferentes localizacdes dos imdveis da amostra.

» F2 - FATOR TOPOGRAFIA - para compensar 0s
diferentes tipos de topografia dos imdveis da amostra.

» F3 - FATOR OFERTA/ - para compensar as diferencas
ao tempo de oferta no mercado.

Estes FATORES foram entdo tabuladas em uma planilha, onde o valor
(varidvel dependente) de cada um dos elementos pesquisados foi relacionado
juntamente com suas varidveis independentes, anteriormente descritas. Dos 08
dados da pesquisa, todos foram efetivamente aproveitados na planilha.

A listagem completa e detalhada dos itens levantados na pesquisa
encontra-se no ANEXO 2.

4.4) Planilha de Homogeneizacao por Fatores:

Segue abaixo a planilha com o tratamento dado aos FATORES do presente
modelo de avaliagao.

Tabela de homogeneizacdo:
R%/m?2

A pi
Imavel R$/m F1 F2 F3 homog.

666,67 1,10 1,00 1,10 806,67
550,00 1,00 0,90 0,90 445,50
666,67 1,00 0,90 1,00 600,00
416,67 1,20 1,40 1,10 770,00
602,41 1,10 1,10 0,90 656,02
555,56 1,00 0,90 0,90 450,00
533,33 1,00 1,10 1,00 586,67
625,00 1,10 0,90 0,90 556,88

0O [~J | LA | f [ Ld | ha =

Valores homogeneizados (Xi), em R%/m?2:
Média: X = 2(Xi)/n
X = 608,97
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4.6) Calculo do valor de mercado

Terminadas as etapas descritas nos itens anteriores, calculamos até esta
etapa o valor unitario do imdvel avaliando.

Para determinarmos o valor de mercado do imével, dentro do intervalo
encontrado, arbitraremos um valor inteiro, situado entre os limites calculados,
conforme calculos apresentados no Anexo 3.

» Lote Rua Lindéia, Quadra B, Lote B1 - Bairro Vila Aparecida
Valor do imével avaliando: R$89.983,72

VALOR DE MERCADO DO LOTE: R$ 90.000,00 (noventa mil reais)

4.7) Classificacao da avaliacao:

4 Quanto ao grau de fundamentacio:

O grau de fundamentacgao obtido na presente avaliagao sera
demonstrado nos quadros a seguir.

Item Descricdo Grau Obtido Pontos
1 Caracterizacdo do imdvel avaliando 111 3
5 Quantidade minima de dados de mercado, 1 2
efetivamente utilizados
3 Identificacdo dos dados de mercado II 2
4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de - 5
fatores
Pontuagdo atingida 9
Graus I ] |
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau lll, Itens 2 e 4 no minimo no L.
. . . Todos, no minimo no
Itens obrigatdrios com os demais no grau ll e os demais no |
- ;. grau
minimo no grau |l minimo no grau |

B Classificacdao quanto a fundamentacgao: Grau II
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O grau de precisao da estimativa de valor obtido na presente avaliagao
sera obtido através do calculo a seguir, cujo enquadramento seguira o quadro

respectivo.

Ic = Vmax. - Vmin. = 679,97- 537,96= 23,31 %

Vmeédio 608,97
e Grau
Descrigao I I I
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em <30% <40% <50%
torno da estimativa de tendéncia central =20 ST =ou
Amplitude atingida Sim - -

Classificacao quanto a precisao: Grau III

5) CONCLUSAO

Sendo assim, apds a verificacdao das caracteristicas da amostra obtida,
os resultados do tratamento efetuado e analisando todos os fatores influenciaveis,
sejam eles de natureza social, econdémica, fisica ou natural, concluimos que o valor
de mercado do imdvel a data da avaliacdo seja:

» Imovel Terreno - R$ 90.000,00 (noventa mil reais)

Rua Lindéia, Quadra B, Lote B1 - Bairro Vila Aparecida, Itapeva - Sdo

Paulo

» Area Construida 18m2 - Rua Lindéia, Quadra B, Lote B1 -

Bairro Vila Aparecida, Itapeva - Sao Paulo.

Indice Sinduscon CUB Maio 2025 = Padrao Baixo R-1 R$ 2.638,05
18,00m2 x R$ 2.638,05 = R$ 47.484,90

Valor Terreno + Construcao = R$ 137.484,90

(cento e tinta e sete mil quatrocentos e oitenta e quatro reais e
noventa centavos)

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOSE ALCIR ZACHARIAS JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/05/2025 as 22:42 , sob o nimero WIVA25700289474

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000895-63.2019.8.26.0270 e codigo AKHJ2850.
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6) ENCERRAMENTO

6.1) Anexos:

1 - Fotografias (numeradas de 1 a 4);

2 - Listagem com os elementos pesquisados;

3 - Relatdrio estatistico

4 - Registro de Responsabilidade Técnica no CREA.

6.2) Declaracdo de conformidade com o Cédigo de Etica:

Os signatarios atestam que o presente trabalho obedece
criteriosamente os seguintes principios:

» Os itens objeto deste trabalho, foram inspecionados
pessoalmente pela equipe técnica envolvida na elaboragao.

» Os signatarios ndo tém no presente, nem contemplam no
futuro, interesse nos bens envolvidos neste trabalho.

» Os signatarios ndo tém inclinacdes nem interesse em relagao
ao assunto deste trabalho, tdo pouco em relacao a solicitante.

» Este trabalho apresenta as condicoes limitativas apresentadas
na introducdo, ou porventura, em qualquer outra parte dele, que afetam as analises,
opinides ou conclusdes nele contidas.

> O trabalho encontra-se abrigado por absoluta
confidencialidade, sendo garantido o sigilo quanto as razbes que motivaram a
presente contratacao, bem como aos resultados finais alcangados.

» Este trabalho foi elaborado em observancia estrita aos
principios dos Cddigos de Etica Profissional do CONFEA-Conselho Federal de
Engenharia e Agronomia, do CAU-Conselho Federal de Arquitetura e Urbanismo e do
IBAPE - Instituto Brasileiro de AvaliacOes e Pericias de Engenharia.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOSE ALCIR ZACHARIAS JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/05/2025 as 22:42 , sob o nimero WIVA25700289474

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000895-63.2019.8.26.0270 e codigo AKHJ2850.
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6.3) Termo de encerramento:

Os responsaveis técnicos pelo trabalho colocam-se ao inteiro dispor para
os esclarecimentos necessarios.

O presente laudo consta de 15 (quinze) paginas datilografadas e
rubricadas, sendo a ultima assinada, e 04 (cinco) anexos.

ATENCAO

O titular do direito autoral deste trabalho somente autoriza sua reprodugdo nos casos legais cabiveis,
vedando sua copia ou qualquer forma de reprodugdo que caracterize plagio ou represente utilizacao
dos direitos exclusivos do autor, sendo que sua violacdo acarretara as penalidades civis e/ou criminais
previstas no art.184 do Cddigo Penal Brasileiro e Lei n°® 9.610.

Itapeva, 20 de maio de 2025.

José Alcir Zacharias Junior
Arquiteto e Urbanista
CAU 31637- SP

Residencial Itapeva

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOSE ALCIR ZACHARIAS JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/05/2025 as 22:42 , sob o nimero WIVA25700289474

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000895-63.2019.8.26.0270 e codigo AKHJ2850.
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ANEXO 1 — RELATORIO FOTOGRAFICO

Foto 1 - Vista da Entrada - Rua Lindodia

"Foto 2 - Rua néia ad B, Lote B1

©

Rua Waldemar Felipe, 241 - PQ.Residencial Itapeva 15 996464004
Itapeva - SP - CEP 18406-230 PA)  zachariasarquiteto@gmail.com
&  www.arquitetojuniorzacharias.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOSE ALCIR ZACHARIAS JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/05/2025 as 22:42 , sob o nimero WIVA25700289474
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Foto 3 - foto interna, usadas para
depdsito, todas as areas apresentam
infiltracao no piso, paredes e teto.

Foto 4 - construcdes abaixo do nivel
dos solo sem condigdes estruturais e de
insalubridade, sem nenhuma seguranca

e inadequadas

para habitacao

Rua Waldemar Felipe, 241 - PQ.Residencial Itapeva
Itapeva - SP - CEP 18406-230

15 996464004
zachariasarquiteto@gmail.com
www.arquitetojuniorzacharias.com.br

Umero WIVA25700289474

22:42 ,sobon

do original, assinado digitalmente por JOSE ALCIR ZACHARIAS JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/05/2025 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000895-63.2019.8.26.0270 e cédigo AKHJ2850.
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ANEXO 2 - Listagem dos Elementos Pesquisados
PROCESSO 0000895-63.2019.8.26.0270
Parte 2- Matricula 29.350

Localizacao

d N Data Amostras Endereco Codigo Bairro Informante Telefone Area Lo TO o VALOR/M? VALOR
o Avaliando
Rua Frei Claudio A
1 ua Frei Cldudio Argote, 20 VilaAparecida  Degrau Iméveis 1535224595 150 | 1,1 1 11 | RS 66667 RS 100.000,00
lado do 427
2 Rua Ipanema, ao lado do 179 405 Vila Aparecida Campolim Imob. 1535241089 300 1 0,9 0,9 RS 550,00 RS 165.000,00
3 Rua Ipanema, ao lado do 300 Vila Aparecida Saulo Corretor 1599824-6618 300 1 0,9 1 RS 666,67 RS 200.000,00
-
° Rua Rodis G de Ab
2 4  RuaRodisGomesde Abreu, 5372 Jd. Nova ltapeva  Espago Iméveis 1535222174 360 | 12 | 14 | 1,1 | RS 41667 RS 150.000,00
s n ao lado do 106
s 3
o £ Rua Jorge Rodrigues de
'g 5 382 Jd. Nova ltapeva  Unidasimob 1535224987 2487 1,1 1,1 09 | RS 603,21 RS 150.000,00
S Barros, 85
(¢4
Rua Haroldo Hannickel, ao
6 353 Jd. Nova Itapeva Unidas Imob 1535224987 360 1 0,9 09 | RS 55556 RS 200.000,00
lado do 460
7 Rua Ipanema, ao lado do 303 Vila Aparecida Saulo Corretor 1599824-6618 300 1 1,1 1 RS 533,33 RS$ 160.000,00
Rua M: Bilescky, ao lad . P
8 d:azma“m flescky, aofado 2991 Jd. Nova ltapeva  Rizalméveis 1535223736 160 | 1,1 | 09 | 09 |R$ 62500 RS 100.000,00

Amostra 1

WIVA25700289474

umero

22:42 ,sobon

as

Rua Waldemar Felipe, 241 - PQ.Residencial Itapeva
Itapeva - 5P - CEP 18406-230

©
B
@

15 996464004
zachariasarquiteto@gmail.com
www.arquitetojuniorzacharias.com.br

do original, assinado digitalmente por JOSE ALCIR ZACHARIAS JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/05/2025

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000895-63.2019.8.26.0270 e cédigo AKHJ2850.
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Amostra 2
Amostra 3 -

Rua Waldemar Felipe, 241 - PQ.Residencial Itapeva

Itapeva - 5P - CEP 18406-230
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Rua Waldemar Felipe, 241 - PQ.Residencial Itapeva
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Amostra 8

Imovel

Avaliando

]

Imagem Aérea do Municipio — data da imagem 09/01/2025
Fonte: Google Maps, acesso em 20/05/2024 as 07:45 hs.

Rua Waldemar Felipe, 241 - PQ.Residencial Itapeva M; 15 996464004
Itapeva - SP - CEP 18406-230 b zachariasarquiteto@gmail.com
@  www.arquitetojuniorzacharias.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOSE ALCIR ZACHARIAS JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/05/2025 as 22:42 , sob o nimero WIVA25700289474

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000895-63.2019.8.26.0270 e cédigo AKHJ2850.
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ANEXO 3 - Resultado Obtidos Relatorio Estatistico
PROCESSO 0000895-63.2019.8.26.0270
Matricula - n. 29.350

Avaliacao de imoével por comparacgao direta com tratamento por fatores

Valor do imoével avaliando: R$89.983,72

Imovel avaliando
Rua Linddia, Quadra B, Lote B1
Area: 150m?2

Método empregado:
Para a avaliagdo do imovel foi utilizado o método comparativo direto com

homogeneizagao por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653.
Por este método, o imodvel avaliando é avaliado por comparagao com imdveis de
caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por m2) sao

ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de
Chauvenet e o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das
Pequenas Amostras (n<30) com a distribuicao 't' de Student com confianca de

80%, consoante com a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliagao foi tratada com os seguintes fatores:
F1: Localizacao
F2: Topografia
F3: Oferta

Imoéveis amostrados para comparagao:

Imovel 1:
Rua Frei Claudio Argote, ao lado do 427
Area: 150m?2
Valor: R$100.000,00
Valor por metro quadrado: R$666,67
Fator de homogeneizagao

o 1,10
Localizagao:

241 - PQ.Residencial Itapeva

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOSE ALCIR ZACHARIAS JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/05/2025 as 22:42 , sob o nimero WIVA25700289474

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000895-63.2019.8.26.0270 e codigo AKHJ2850.



NN UNIOR ZACHARdAS1
N ARQUITETO
| g CAU A31637-7
PERICIAS E AVALIACOES
Fator de homogeneizagao
) 1,00
Topografia:
Fator de homogeneizagao Oferta: 1,10
Imovel 2:
Rua Ipanema, ao lado do 179
Area: 300m?2
Valor: R$165.000,00
Valor por metro quadrado: R$550,00
Fator de homogeneizagao
o~ 1,00
Localizagao:
Fator de homogeneizagao
. 0,90
Topografia:
Fator de homogeneizagao Oferta: 0,90
Imovel 3:
Rua Ipanema, ao lado do 300
Area: 300m?2
Valor: R$200.000,00
Valor por metro quadrado: R$666,67
Fator de homogeneizagao
o~ 1,00
Localizagao:
Fator de homogeneizagao
) 0,90
Topografia:
Fator de homogeneizagao Oferta: 1,00
Imovel 4:
Rua Rodis Gomes de Abreu, ao lado do 106
Area: 360m?2
Valor: R$150.000,00
Valor por metro quadrado: R$416,67
Fator de homogeneizagao
o~ 1,20
Localizagao:
Fator de homogeneizagao
. 1,40
Topografia:
Fator de homogeneizagao Oferta: 1,10
Imovel 5:
Rua Jorge Rodrigues de Barros, 85
Area: 249m?2
Valor: R$150.000,00
2
Rua Waldemar Felipe, 241 - PQ.Residencial Itapeva 15 996464004
Itapeva - SP - CEP 18406-230 A

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOSE ALCIR ZACHARIAS JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/05/2025 as 22:42 , sob o nimero WIVA25700289474
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Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizagao
Localizagao:
Fator de homogeneizagao
Topografia:

Fator de homogeneizagao Oferta:

Imovel 6:

R$602,41
1,10

1,10
0,90

Rua Haroldo Hannickel, ao lado do 460

Area:
Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizagao
Localizagao:
Fator de homogeneizagao
Topografia:

Fator de homogeneizagao Oferta:

Imovel 7:

Rua Ipanema, ao lado do 303

Area:
Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizagao
Localizagao:
Fator de homogeneizacao
Topografia:

Fator de homogeneizagao Oferta:

Imovel 8:

Rua Mauro Bilescky, ao lado do 207

Area:
Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacgao
Localizagao:
Fator de homogeneizacgao
Topografia:

Fator de homogeneizagao Oferta:

Rua Waldemar Felipe, 241 - PQ.Residencial Itapeva

P 18406-230

360m?2
R$200.000,00
R$555,56

1,00

0,90
0,90

300m?2
R$160.000,00
R$533,33

1,00

1,10

1,00

160m?2
R$100.000,00
R$625,00

1,10

0,90
0,90

N
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15 996464004

zachariasarq

mail.com
acharias.com.br
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Tabela de homogeneizacgao:

Imével R$/m2 F1 F2 F3 R$/m?2
homog.
1 666,67 1,10 1,00 1,10 806,67
2 550,00 1,00 0,90 0,90 445,50
3 666,67 1,00 0,90 1,00 600,00
4 416,67 1,20 1,40 1,10 770,00
5 602,41 1,10 1,10 0,90 656,02
6 555,56 1,00 0,90 0,90 450,00
7 533,33 1,00 1,10 1,00 586,67
8 625,00 1,10 0,90 0,90 556,88

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m2:
Média: X = 3(Xi)/n
X = 608,97

Desvio padrdo: S = V/(3(X - Xi) 2)/(n-1)
S =132,30

Verificacao dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:
O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrao deve ser menor

gue o valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ou seja: d = |Xi - X|/S < VC

Valor critico para 8 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,86

Amostra 1: d = |806,67 - 608,97]| / (amostra
132,30 = 1,49 < 1.86 pertinente)
Amostra 2: d = |445,50 - 608,97]| / (amostra
132,30 = 1,24 < 1.86 pertinente)
Amostra 3: d = |600,00 - 608,97]| / (amostra
132,30 = 0,07 < 1.86 pertinente)
Amostra 4: d = |770,00 - 608,97]| / (amostra
132,30 = 1,22 < 1.86 pertinente)
Amostra 5: d = |656,02 - 608,97]| / (amostra
132,30 = 0,36 < 1.86 pertinente)
Amostra 6: d = |450,00 - 608,97| / (amostra
132,30 = 1,20 < 1.86 pertinente)
Amostra 7: d = |586,67 - 608,97]| / (amostra
132,30 = 0,17 < 1.86 pertinente)
Amostra 8: d = |556,88 - 608,97]| / (amostra
132,30 = 0,39 < 1.86 pertinente)

Calculo da amplitude do intervalo de confianga:

Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) sdao os extremos dentro dos quais,

teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOSE ALCIR ZACHARIAS JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/05/2025 as 22:42 , sob o nimero WIVA25700289474
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Eles sdo determinados pelas férmulas: Li = X - tc * S/V/(n-1) e Ls =X + tc*

S/V(n-1),
onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuicdo t de Student, para 80% de

confianga e 7 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confiancga (Li):

Li = 608,97 - 1.42 * 132,30/V/(8 - 1) = 537,96
Limite superior do intervalo de confianga (Ls):

Ls = 608,97 + 1.42 * 132,30/V(8 - 1) = 679,97

Calculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilatacdo do intervalo de confianga, o campo de arbitrio

sera estipulado em aproximadamente 10% em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$548,07 a R$669,86
Tomada de decisao sobre o valor unitario do imovel avaliando:
Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo de

arbitrio.

Como sugestdo, estamos utilizando o critério da média dos valores dentro do
campo de arbitrio: 600,00 (amostra 3); 656,02 (amostra 5); 586,67 (amostra 7);
556,88 (amostra 8).

Valor unitario do imdvel avaliando: R$599,89

Resultado final:

Valor final = Valor unitario * area
Valor final = R$599,89 * 150,00 = R$89.983,72
Valor do imoével avaliando: R$89.983,72

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOSE ALCIR ZACHARIAS JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/05/2025 as 22:42 , sob o nimero WIVA25700289474

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000895-63.2019.8.26.0270 e codigo AKHJ2850.



fls. 435

9 Conselho de Arquitetura
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Registro de Responsabilidade Técnica - RRT

1. RESPONSAVEL TECNICO

RRT 15607199

A25700289474

l

Nome Civil/Social: JOSE ALCIR ZACHARIAS JUNIOR
Titulo Profissional: Arquiteto(a) e Urbanista

2. DETALHES DO RRT

CPF: 167 . XXX.XXX-70
N¢ do Registro: 000A316377

N2 do RRT: S115607199I100CT001
Data de Cadastro: 22/05/2025
Data de Registro: 22/05/2025

2.1 Valor do RRT

Modalidade: RRT SIMPLES
Forma de Registro: INICIAL
Forma de Participacao: INDIVIDUAL

Valor do RRT: R$125,40

3. DADOS DO SERVICO/CONTRATANTE

Boleto n? 22280108

Pago em: 22/05/2025

3.1 Servico 001

Contratante: Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo
Tipo: Org&o Plblico
Valor do Servico/Honorarios: R$5.940,00

3.1.1 Endereco da Obra/Servico

CPF/CNPJ: 51.XXX.XXX/0001-93
Data de Inicio: 22/05/2025
Data de Previsao de Término: 22/05/2025

Pais: Brasil

Tipo Logradouro: AVENIDA

Logradouro: DONA PAULINA DE MORAIS - ATE 551/552
Bairro: VILA OPHELIA

3.1.2 Atividade(s) Técnica(s)

CEP: 18400818

Ne: 444

Complemento:
Cidade/UF: ITAPEVA/SP

Grupo: ATIVIDADES ESPECIAIS EM ARQUITETURA E URBANISMO
Atividade: 5.5 - PERICIA

Grupo: ATIVIDADES ESPECIAIS EM ARQUITETURA E URBANISMO
Atividade: 5.6 - AVALIACAO

Grupo: ATIVIDADES ESPECIAIS EM ARQUITETURA E URBANISMO
Atividade: 5.7 - LAUDO TECNICO

3.1.3 Tipologia

Quantidade: 450,00
Unidade: metro quadrado

Quantidade: 450,00
Unidade: metro quadrado

Quantidade: 450,00
Unidade: metro quadrado

Tipologia: Nao se aplica

3.1.4 Descricao da Obra/Servico

Avaliacdo Imobilidria com elaboracao de Laudo Técnico e Pericia, no Processo n? 0000895-63.2019.8.26.0270, do TRIBUNAL

DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO.

COMARCA de ltapeva, FORO DE ITAPEVA , 22 VARA JUDICIAL - Assunto : Espécie de Contratos

Avaliacdo Imobiliaria dos Iméveis das : Matricula 23.541 e Matricula 29.350

www.caubr.gov.br
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3.1.5 Declaracao de Acessibilidade

Declaro a ndo exigibilidade de atendimento as regras de acessibilidade previstas em legislacdo e em normas técnicas

pertinentes para as edificacdes abertas ao publico, de uso publico ou privativas de uso coletivo, conforme § 12 do art. 56 da

Lei n° 13.146, de 06 de julho de 2015.

4. RRT VINCULADO POR FORMA DE REGISTRO

Ne do RRT Contratante Forma de Registro Data de Registro
S115607199100CT001 Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo INICIAL 22/05/2025

5. DECLARACAO DE VERACIDADE

Declaro para os devidos fins de direitos e obrigacdes, sob as penas previstas na legislacao vigente, que as informacgdes
cadastradas neste RRT sdo verdadeiras e de minha responsabilidade técnica e civil.

6. ASSINATURA ELETRONICA

Documento assinado eletronicamente por meio do SICCAU do arquiteto(a) e urbanista JOSE ALCIR ZACHARIAS JUNIOR,
registro CAU n2 000A316377, na data e hora: 2025-05-22 16:50:17, com o uso de login e de senha. O CPF/CNP)J estd
oculto visando proteger os direitos fundamentais de liberdade, privacidade e o livre desenvolvimento da personalidade da
pessoa natural (LGPD).

:l!‘ =
L

A
A autenticidade deste RRT pode ser verificada em: https://acesso.caubr.gov.br/pesquisar-documento, ou via QRCode. E . q:
Documento Impresso em: 25/05/2025 as 22:04:36 por: siccau, ip 10.244.7.78. ek
www.caubr.gov.br Pagina 2/2

Este dogumento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE ALCIR ZACHARIAS JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/05/2025 as 22:42 , sob o nimero WI
Para canferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000895-63.2019.8.26.0270 e codigo AKHJ2850.



