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ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIACOES

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA DE FAMILIA E DAS SUCESSOES
DA COMARCA DE FRANCA - SP.

FEITO N2 “0010473-05.2024.8.26.0196"

JOAO BATISTA TONIN, engenheiro civil, portador da carteira do CREA/SP n2
040037541-1, perito avaliador nomeado junto aos autos da ACAO de
“CUMPRIMENTO PROVISORIO DE SENTENCA — DIREITO PROCESSUAL CIVIL E DO
TRABALHO” que promove M. LOPES & CASTRO SOCIEDADE DE ADVOGADOS .....
contra ...... MELISSA BOVE GARCIA, em tramite perante este D. JUIZO, vem mui
respeitosamente e honrado com a nomeacao, apods as diligéncias que se
fizeram necessarias, apresentar os resultados a que chegou, fazendo-os

através do presente LAUDO DE AVALIACAO IMOBILIARIA
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1. TITULO:
LAUDO DE AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS

2. INTERESSADOS:

CARTORIO DA 22 VARA DE FAMILIA E DAS SUCESSOES DA COMARCA DE FRANCA
FEITO N2 : 0010473 05 2024 8 26 0196

PROCESSO: CUMPRIMENTO DE SENTENCA PROVISORIO

REQTE : M. LOPES & F. Castro Sociedade de Advogados

REQDA  : MELISSA BOVE GARCIA

3. INTRODUCAO:

3.1 O signatario foi NOMEADO para proceder a avaliacdo de imdveis urbanos,
encontra-se devidamente habilitado para exercer esta nobre func¢ao, tendo em vista
a qualificacdo técnica com base na RESOLUCAO N2 218 do CONSELHO FEDERAL DE
ENGENHARIA, ARQUITETURA E AGRONOMIA (atividade n2 06), LEI FEDERAL N@
5.194/ART. 79, apurando no final o quantum de mercado, obedecendo a critérios e
normas técnicas de avaliacao.
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4. OBJETIVOS DO PRESENTE TRABALHO:

O presente trabalho tem por objetivo proceder a avaliacdao imobiliaria  tendo em
vista as consideracdes expostas pelos interessados nos autos, utilizando metodologia
e critérios técnicos de avaliagdes, pesquisas de mercado e homogeneizacdao dos
valores Pesquisados, além de ilustrar informacdes complementares, caracterizando
o IMOVEL em si, para os fins de direito e responsabilidade técnica do perito.

5. INFORMAGCOES INICIAIS PARA EXECUCAO DESTE LAUDO:

5.1 Estudos dos documentos e informagdes constantes no Processo,

5.2 Vistoria aos IMOVEIS e microrregi®es circunvizinhas

5.3 Diligéncias ao setor de cadastro de obras da Prefeitura Municipal de Franca, para
aferir maiores detalhes;

5.4 Pesquisa de mercado realizado pelo perito, junto a imobiliarias e pessoas afeitas
ao mercado imobiliario local, além de coletas de ofertas publicadas nos Jornais da
cidade (caderno classificado), enfocando a microrregido de localizacdo do imdvel;

5.5 Pesquisas referentes ao custo unitario da construcao de referéncia.

5.6 Publicacdes especializadas na area de avaliagdes, tendo como base o livro
PRINCIPIOS DE ENGENHARIA DE AVALIACOES, de autoria do ENGENHEIRO ALBERTO
LELIO MOREIRA, 3a. Editora Pini - 1985.

6.0 PRELIMINARES:

Tendo em vista as consideracdes expostas pelos interessados, o signatario realizou
diligéncias aos imdveis, bem como pesquisas de mercado, de modo a apurar o justo
valor de mercado dos imdveis em questao.

7.0 NORMA ADOTADA PARA CONDUCAQ DO TRABALHO AVALIATORIO:
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O presente trabalho de avaliacdo, tem como base a NORMA para Avaliacdes de
Imdveis Urbanos da ABNT, a NBR-5676 que indica principios gerais, conceitos,
classifica métodos, etc.

Dentro desses principios, define-se valor de mercado como o que o bem obteria
numa transacao normal de compra e venda, dentro de prazo razoavel, nao estando
o comprador e o vendedor compelidos a transacionar, sendo ambos conhecedores
do bem em seus elementos constitutivos.

7.1 CONSIDERACOES GERAIS ADOTADO NESTE LAUDO:

Para fins de norma, avaliacdo de imdveis é a determinacdo técnica do valor de um
imovel ou de um direito sobre o imoével.

Tratar-se-3 aqui apenas de imdveis urbanos, que sdo os terrenos urbanos e as
construgdes neles erigidas.

O valor do terreno decorre de seu potencial de uso, sendo quase sempre
determinado pelo que nele se pode construir, e a construcdao tem valor pelas
vantagens que oferece ndao podendo a construgdo existir sem o terreno, e sendo o
terreno, quase sempre, aproveitado por uma construcao.

O conjunto terreno-construcao ou terreno-benfeitoria representam um novo
imoével e seu valor, na maioria dos casos, € a soma dos valores do terreno e da
construcdo acrescida das vantagens decorrentes do bom aproveitamento do
terreno por um projeto arquitetonico ou por uma utilizacdo adequada.

Do ponto de vista da Engenharia de AvaliagOes, terreno é um espacgo de terra capaz
de produzir renda pelo seu aproveitamento apropriado.

O aproveitamento de terrenos urbanos, na maioria dos casos, é dado por uma
construcdao para fins habitacionais, comerciais ou industriais, predominando os
primeiros.

O aproveitamento apropriado decorre de sua situacdo, com referéncia ao bairro,
rua, quadra, distancia ao centro comercial, influéncia geoecondmicas e das posturas
municipais.
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No caso em especial, o terreno aqui considerado, é caracterizado em lote, que é
definido por uma porc¢ao de terreno, com frente para vias publicas ou particulares,
em condicdes de ser aproveitada, de imediato, para fins urbanos.

07.2 METODO ADOTADO:

METODO COMPARATIVO, método em que o valor do imével - ou de suas partes
constitutivas - é obtido através da comparacdo de dados de mercado relativos a
outros de caracteristicas similares (EVOLUTIVO).

07.3 VISTORIA:

Foi realizada no dia 25 de marco de 2.025, sendo apuradas as caracteristicas fisicas
dos imodveis avaliandos, como dimensdes, formato do terreno, disposicao dos
comodos da construcdao, condicdes de ventilacgdo e iluminacdao, estado de
conservacao, idade aparente, padrao de acabamento, posicdo na quadra,
topografia, etc.

Conforme a NB-502, vistoria é o exame circunstanciado e a consequente descricdo
do imodvel, objetivando a sua avaliacdo.

Visa permitir a classificacdo do objeto da avaliacgdo em relagdao ao universo a que
pertence, além da verificacdo e complementacao dos elementos referentes aos
pressupostos, além de fornecer:

1- CARACTERICAO DA REGIAO:

a) Caracterizacado fisica (solo, subsolo, ocupacdo, relevo e outros)

b) Melhoramentos publicos existentes;
c) Servicos comunitarios;
d) Potencial de utilizacao;

* sendo todos estes itens abordados no presente laudo;
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07.4 NIVEL DE PRECISAO ADOTADO:

Nivel de precisao NORMAL, considerando os elementos que contribuem para formar
a conviccao de valor esta indicado de forma resumida ou que, respeitados os demais,
atendem aos seguintes principios:

> confiabilidade do conjunto dos elementos, assegurada por:

- Homogeneidade dos elementos entre si

- Contemporaneidade; etc e;
>Escolha dos elementos pesquisados;

- A NB-502/89 da ABNT preconiza, no seu item 7 (NIVEIS DE PRECISAO) subitem 7.3
(AVALIACOES DE PRECISAO), um rol constituido de, no minimo, cinco elementos, cf.
ja dito.

7.6 LOCALIZACAO:
IMOVEL 01:

Localiza-se nesta cidade de FRANCA/SP, na esquina formada pelas Ruas Jorge de Lima

(ANT. RUA “09”) e Rua Mario Faustino dos Santos (ANT. RUA “08”) (LOTE “10” —

QUADRA “03” - BAIRRO RESIDENCIAL VEREDAS DE FRANCA - MAT. N2 89.394 DO 1°
CRIAF

IMOVEL 02:

Localiza-se nesta cidade de FRANCA/SP, na Rua Augusto Victor Engholm n2 3.476 (P/
LOTE “11” — QUADRA “A” - (AREA “B”), BAIRRO PROLONGAMENTO DO JARDIM
ANGELA ROSA Il = MAT. N2 115.998 DO 19 CRIAF.

IMOVEL 03:

Localiza-se nesta cidade de FRANCA/SP, na Rua Augusto Victor Engholm ao lado do
n? 3.476 (P/ - LOTE “10” — QUADRA “A” - (AREA “A”), BAIRRO PROLONGAMENTO
DO JARDIM ANGELA ROSA — MAT. N2 120.092 DO 12 CRIAF.

Segue croqui fotografico, destacando os imdveis junto a microrregidao em estudo.
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CROQUI FOTOGRAFICO 02 — SITUACAO DE LOCALI VEL 02/03 (JD. ANGELA ROSA)
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7.6.1 PROVIDENCIAS INICIAIS:

Para proceder o presente laudo de avaliacdo, e tal como esclarecido anteriormente,
foi primeiramente realizado estudos dos documentos constantes nos autos,
posteriormente vistoria ao imovel, para colher subsidios para esta avaliacdo,
inclusive com levantamento fotografico, seguindo com consultas ao departamento
de cadastro de obras da Prefeitura de Franca, para obter maiores esclarecimentos.

Posteriormente pesquisas de mercado referente ao unitario TERRENO, assim como
consultas a revistas que publicam o Custo Unitario Basico de referéncia das
construcoes.

7.7. INFORMACOES GERAIS DA VISTORIA:

7.7.1 ACESSOS:

IMOVEL 01: VEREDAS DE FRANCA

Conforme segue croqui fotografico, partindo do Viaduto da Rodovia Ronan Rocha
(UNIFRAN), segue pela Av. Dr. Armando Sales de Oliveira em direcdo a Unifran até
alcancar a Portaria de Acesso ao Condominio Residencial Veredas de Franca, dai
pega o primeiro canteiro de retorno e segue ao interior do Condominio conforme
segue CROQUI FOTORAFICO 03

IMOVEIS 02/03: PROL. JD. ANGELA ROSA

Conforme segue CROQUI FOTOGRAFICO 04, segue pela Av. Eliza Versola Gousuem
sentido SESI, até alcangar o cruzamento com a Rua Augusto Victor Engholm, dai
deflete a direita e segue pela Rua Augusto Victor Engholm até alcangar a numeracao
predial n2 3.476, encontrando os imoveis a direita.
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CROQUI FOTOGRAFICO 04, ACESSO AOS IMOVEIS 02/03.
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71.7.2 TOPOGRAFIA GERAL:

TOPOGRAFIA NATURAL Declive transversal

NATUREZA PREDOMINANTE DO SOLO Arenoso, Seco

EROSAO N3o verificado
INUNDACAO Risco Zero

7.7.3 INFRAESTRUTURA GERAL:

SERVICOS DE INFRA ESTRUTURA USUAIS

SERVICOS INFRA-ESTRUTURA
REDE AGUA POTAVEL SIM

REDE DE ESGOTO SIM

GUIAS E SARJETAS SIM

PAVIMENTACAO ASFALTICA SIM

ARBORIZACAO SIM

REDE DE ENERGIA DOMICILIAR SIM

REDE DE ENERGIA PUBLICA SIM

REDE DE ESGOTO SIM

GUIAS E SARJETAS SIM

TRANSPORTE COLETIVO SIM

COLETA DE LIXO SIM

GAS ENCANADO NAO

7.7.4 ZONA DE INFLUENCIA:

Regido periférica, grande distancia do centro comercial principal da cidade, a zona
de influéncia do imodvel 01, é residencial, padrdo alto, dos imdveis 02/03, mista,
tanto comercial como habitacional, no entanto a regido do imdével, predominando
as unidades residenciais de padrao médio comercial.
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7.7.5 DETALHES TECNICOS DOS LOGRADOUROS:

O IMOVEL 01, apresentam situacdo de esquina, ndo conta com calcada pavimentada
os IMOVEIS 02/03, situacdo de meio de quadra, o 2 conta com calcada com pedras,
tipo patit pavet, vias com pavimentagdo asfaltica em bom estado, faixa simples de
rolamentos, trafego leve, declividade leve, largura razoavel de cerca de 14 a 20,00
metros, guias e sarjetas em bom estado.

7.7.6 DESCRICAQ DOS IMOVEIS:

IMOVEL 01 — VEREDAS DE FRANCA.

TERRENO VAGO
RO N¢ 2 - REGISTRO %y 1.° OFICIAL DE REGISTRO DE
GERAL -

IMOVEIS DE FRANCA - SP

arricul, cha
T893 94] [ YT ]
- FRANCA., 13 de fevereirode 2012

IMOVEL:- UM TERRENO situado nesta cidade de Franca-SP, 1° Subdistrito, no |
loteamento fechado denominado RESIDENCIAL VEREDAS DE FRANCA,
composto do lote n® 10 da quadra n® 03, com as seguintes medidas e confrontagdes:-
Mede 3,84 metros de frente para a Rua “9” formado por um arco de raio 449,50
metros; 12,49 metros formado por um arco de raio 9,00 metros no cruzamento da Rua
“9” com a Rua “8”; 10,99 metros aos fundos confrontando com o [ote 09, mais 7,58
metros a0s fundos confrontando com parte do lote 8; 23,17 metros formado por um
arco de raio 165,50 metros do lado dircito de quem da rua olha para dentro do lote
confrontando com o alinhamento da Rua “8”, 30,57 metros do lado esquerdo
confrontando com o lote 11, encerrando uma drea de 453,50 ms2.

PROPRIETARIA:- RESILIENCIA IMOBILIARIA LTDA, com sede nesta cidade
de Franca-SP, inscrita no CNPJ sob n° 74.698.606/0001-89.

REGISTRO ANTERIOR:- R.2 da Matricula n°® 69.196 feita em 11 de dezembro de
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Joao Batista Tonin - Engenheiro Civil

do imével na quadra, formato, etc.
Contatos: Telefone/WhatsApp (16) 9 9969 8398 — E-mail: engenheirotonin@gmail.com

~

Segue coépia parcial do Mapa do Residencial Veredas de Franca, destacando a
posicao
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Segue ilustracdo fotografica para conferir maiores detalhes.

IMOVEL 01

FOTO 02> DETALHE DO IMOVEL 01.
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FTO 04> DETALHE DO IMOVEL 01.
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-

FOTO 06> DETALHE DO IMOVEL 01 VISTO POR CIMA.
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IMOVEL 02:

Localiza-se nesta cidade de FRANCA/SP, na Rua Augusto Victor Engholm n2 3.476 (P/
LOTE “11” — QUADRA “A” - (AREA “B”), BAIRRO PROLONGAMENTO DO JARDIM
ANGELA ROSA Il = MAT. N2 115.998 DO 12 CRIAF.

TERRENO:
RO N® 2 - REGISTRO o 1.° OFICIAL DE REGISTRO DE
aERnL IMOVEIS DE FRANCA - SP
=—Matrfcul Ficha
115‘.998] [ 01 ] CNS 11.101-3
FRANCA,10 de fevereiro de 20.20

=

IMOVEL:- UM TERRENO, situado nesta cidade de Franca-SP, 1° Subdistrito, no
loteamento denominade “PROLONGAMENTO DO JARDIM ANGELA ROSA
II”, composto de parte do lote n° 11 da quadra n°® A, designado drea "B", assim
descrito:- Possui 125,00m?, medindo 5,00 metros de frente para a Rua Augusto Victor
Engholm; 5,00 metros ao fundo confrontando com parte do lote n® 29; 25,00 metros do
lado direito confrontando com parte do lote n® 11 da quadra “A”, designado Area "A" e
25,00 metros do lado esquerdo confrotando com o lote n® 10.

CONTRIBUINTE:- 4.11.11.021.44.00.

BENFEITORIAS:

Uma casa de moradia, de alvenaria, térrea, contendo instalacdes elétricas,
hidraulicas e sanitarias simples/completas, apresentando cerca de 96,00 m2,
cadastrada e concluida no ano de 2.022, esquadrias de madeira, ferro, aluminio e
vidro temperado, revestimentos impermeaveis no piso, paredes da cozinha e
banheiros, apresentando seus comodos disposto em abrigo gourmet, com piscina,
sala estar conjugada com cozinha, hall de circulacdo intimo, banheiro social e dois
dormitorios, sendo um tipo suite.

Obs.: Foi registrado fissuras do tipo horizontal no imdvel, areas com vestigios de
acao de umidade, danos forro, etc., que serao considerados na avaliacao.

Segue ilustracdo fotografica do imdvel, para maiores detalhes.

Endereco: Rua Adelina Finori Pasquino n? 641 — Bairro: Parque dos Lima — Cep: 14.403-077 — Franca/SP
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IMOVEL 02

FOTO 07> DET. DA FACHADA DO IMOVEL 02.

FOTO 08> DETALHE DO IMOVEL O, VISTO POR CIMA.
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i

FOTO 10> DETALHE DO IMOVEL 02, VISTO POR CII\/IA
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DETALHE DA
FACHADA DO
IMOVEL 02

DETALHE DA
PISCINA CASA
MAQUINA DO
IMOVEL 02

DETALHE
GERAL DO
ABRIGO
GOUMERT
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DETALHE
DANO FORRO
DO ABRIGO
GOUMERT

DETALHE EM
CLOSE DO
DANO
REPORTADO
NA FOTO 14

DETALHE
PISCINA VISTO
DE OUTRO
ANGULO
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FOTO 16

Endereco: Rua Adelina Finori Pasquino n? 641 — Bairro: Parque dos Lima — Cep: 14.403-077 — Franca/SP
Contatos: Telefone/WhatsApp (16) 9 9969 8398 — E-mail: engenheirotonin@gmail.com

N
[\

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAO BATISTA TONIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/04/2025 as 15:58 , sob o numero WFAC25700840022

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010473-05.2024.8.26.0196 e cddigo wCKlzql7.



312025 15:47

Joao Batista Tonin - Engenheiro Civil

fls. 325

ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIACOES

DETALHE
COZINHA

DETALHE
COZINHA
DESTACANDO
VESTIGIOS
ACAO DE
UMIDADE

DETALHE AOS
FUNDOS
PORTA ACESSO
AOS
DOMITORIOS

FOTO 19
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DETALHE DA
COZINHA
VISTO DE
OUTRO
ANGULO

FOTO 20

DETALHE DA
AREA
ILUMINACAO
DA COZINHA
(SERVICOS)

DETALHE DA
AREA
ILUMINACAO
DA  COZINHA
(SERVICOS)
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DETALHE DO
HALL ACESSO
DORMITORIO
SUITE

FOTO 23

DETALHE DO
HALL ACESSO

DORMITORIO
SUITE
FOTO 24
B |
- ¥ DETALHE DO
r_——_”] DORMITORIO
\ SUITE
||
: |
\ 25/03/2025 15:49
lif: — FOTO 25
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DETALHE DO
DORMITORIO

DETALHE DO
DORMITORIO
SUITE

DETALHE DO
DORMITORIO
SUITE

SUITE
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DETALHE DO
BANHEIRO
DORMITORIO
SUITE

DETALHE DO
BANHEIRO
DORMITORIO
SUITE

DETALHE DO
BANHEIRO
DORMITORIO
SUITE

FOTO 31
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DETALHE DA
AREA
ILUMINACAO
DORMITORIO /
/ BANHEIRO
SUITE

FOTO 32

DETALHE DA
AREA
ILUMINACAO
DORMITORIO /
/ BANHEIRO
SUITE

DETALHE DO
HALL
CIRCULACAO
INTIMO

FOTO 34
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DETALHE
DORMITORIO

02

DETALHE
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DETALHE
VESTIGIOS
ACAO
UMIDADE
DORMITORIO

\ 02
/

25/03/2025 13:51

S— FOTO 38

DETALHE
BANHEIRO
SOCIAL

DETALHE
BANHEIRO
SOCIAL

- FOTO 40
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DETALHE
BANHEIRO
SOCIAL

FOTO 41

DETALHE
FISSURA

FOTO 42

\ \ DETALHE

FISSURA

25/03/2025 15:51

FOTO 43
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IMOVEL 03:

Localiza-se nesta cidade de FRANCA/SP, na Rua Augusto Victor Engholm ao lado do
n® 3.476 (P/ - LOTE “10” — QUADRA “A” - (AREA “A”), BAIRRO PROLONGAMENTO
DO JARDIM ANGELA ROSA — MAT. N2 120.092 DO 19 CRIAF.

TERRENO:
'RO N2 2 - REGISTRO ey 1.° OFICIAL DE REGISTRO DE
SR IMOVEIS DE FRANCA - SP
—Matricula Ficha
120.092 ] { 01 ] CNS 11.101-3
FRANMCA., 30 de novembro de 20

IMOVEL:- UM TERRENO situado nesta cidade de Franca-SP, 1° Subdistrito, no
loteamento denominado “PROLONGAMENTO DO JARDIM ANGELA ROSA
II”, composto de parte do lote n® 10 da quadra "A", designado drea "A", assim
descrito:- Possui 125,00m? medindo 5.00 metros de frente para a Rua Augusto
Victor Engholm; 5,00 metros ao [undo confrontando com o lote n® 30; 25,00 metros
do lado direito confrontando com a parte do lote n° 10 da quadra "A", area "B" e 25,00
metros do lado esquerdo confrontando com o lote n° 09.

CONTRIBUINTE:- 4.11.11.021.10.00

BENFEITORIAS:

Uma casa de moradia, de alvenaria, térrea, contendo instalacGes elétricas,
hidraulicas e sanitarias simples/completas, apresentando cerca de 96,00 m2,
INACABADA, falta concluir a piscina, rede elétrica e hidraulica, pintura, esquadrias,
acessorios hidraulicos, calcada, etc, apresentando seus cOmodos disposto em abrigo
gourmet, com piscina, sala estar conjugada com cozinha, hall de circulagdo intimo,
banheiro social e dois dormitérios, sendo um tipo suite.

Segue ilustracdo fotografica do imdvel, para maiores detalhes.

SEGUE ILUSTRACAO FOTOGRAFICA PARA CONFERIR MAIORES DETALHES.
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OTO 44> DETALHE DA FACHADA DO IMOVEL 03, VISTO POR CIMA.

M

FOTO 45> DETALHE DA FACHADA DO IMOVEL 03, VISTO POR CIMA DE OUTRO ANGULO.
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=

FOTO 47> DETALHE DO IMOVEL 03, VISTO PELA RETAGUARDA.
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DETALHE
FACHADA CO
IMOVEL 03

DETALHE DA
PISCINA E
CASA
MAQUINAS
IMOVEL 03

DETALHE
ABRIGO
GOURMET

FOTO 50
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DETALHE
ABRIGO
GOURMET

DETALHE
ABRIGO
GOURMET

DETALHE
PISCINA
ABRIGO VISTO
DE OUTRO
ANGULO

FOTO 53
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DETALHE
PISCINA
ABRIGO
DETALHE
COZINHA
DETALHE SALA
COZINHA

FOTO 54
FOTO 56
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DETALHE
SERVICOS

DETALHE SALA
COZINHA
DETALHE
SERVICOS

-
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DETALHE
DORMITORIO
SUITE

.« *“FOTO 60

¥

/ DETALHE
ACESSO
BANHEIRO
DORMITORIO
SUITE

25/03/2025 15:42
FOTO 61

DETALHE
BANHEIRO
DORMITORIO
SUITE

25/03/2025 15:43

FOTO 62
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DETALHE
BANHEIRO
DORMITORIO
SUITE

DETALHE
AREA
ILUMINACAO
DORMITORIO
SUITE

DETALHE
HALL
CIRCULACAO
INTIMO

FOTO 65
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DETALHE
BANHEIRO
SOCIAL

DETALHE
BANHEIRO
SOCIAL

OTO 67

DETALHE
DORMITORIO
02

FOTO 68
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DETALHE
DORMITORIO
02

DETALHE
HALL
CIRCULACAO
INTIMO

DETALHE
HALL
ENTRADA
SALA/COZINHA

FOTO 71

Endereco: Rua Adelina Finori Pasquino n? 641 — Bairro: Parque dos Lima — Cep: 14.403-077 — Franca/SP
Contatos: Telefone/WhatsApp (16) 9 9969 8398 — E-mail: engenheirotonin@gmail.com

a
N

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAO BATISTA TONIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/04/2025 as 15:58 , sob o numero WFAC25700840022

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010473-05.2024.8.26.0196 e cddigo wCKlzql7.



fls. 345

Joao Batista Tonin - Engenheiro Civil

ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIACOES

8.0 AVALIACAO:

* TERRENOS:
8.1 INTRODUGAO:

De acordo com as caracteristicas do laudo, item 7

8.2 METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIACAO:

A metodologia basica aplicavel para avaliacao de lotes urbanos localizados dentro
da mesma microrregidao geoecondmica, analoga é o método comparativo, com nivel
de precisdo normal, nos termos da NBR 14.653-2/3 (Normas para avaliacBes de
imoveis urbanos/rurais), de acordo com os preceitos do laudo, -item 7

8.3 VALORES UNITARIOS BASICOS PARA O IMOVEL:

Com o objetivo de apurar o justo valor do m2 do TERRENO, foi feito pesquisas de
mercado imobilidrio da cidade de FRANCA/SP, enfocando a microrregido de
localizacdo dos imoveis.

Como ndo é possivel, por dbvias razdes, faceis de entender, obter dados idénticos
ao imovel a ser avaliado, torna-se necessario homogeneizar os elementos
pesquisados, utilizando suas caracteristicas e caracteristicas topograficas conforme
subitens a seguir:

VALORES DE REFERENCIA EM VISTA DOS FATORES PREVISTOS:

8.3.1 TOPOGRAFIA (F;), em funcdo da tabela abaixo, sendo que:

Fe=lip/ lte onde>
ltp = Fator de referéncia, conforme tabela a seguir

lte = Fator do imdvel visitado, conforme tabela a seguir.
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CARATERISTICA TOPOGRAFICA PESO
Terreno declive leve 1,00
Caido para os fundos até 5% 0,95
Caido para os fundos de 5% até 10% 0,90
Caido para os fundos até 10% até 20% 0,80
Caido para os fundos mais de 20% 0,70
Em aclive até 10% 0,95
Em aclive até 20% 0,90
Em aclive acima de 20% 0,85
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m 1,00
Abaixo do nivel daruade 1,00 ma 2,50 m 0,90
Abaixo do nivel daruade 2,50 ma 4,00 m 0,80
Acima do nivel da rua até 2,00 m 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00 m até 4,00 m 0,90

8.3.2 FATOR OFERTA OU FONTE (Fo)- (F#):

E de costume os imdveis serem ofertados com valor superior ao que é efetivamente
comercializado, o vendedor por sua vez sabe que devera como de costume ceder
um pouco o valor inicialmente pedido, assim classificado conforme tabela a seguir.

CARATERISTICA DA CONSULTA (Fo)- (Fs):
Venda 1,00
Oferta 0,90
Opiniao 0,80a 1,00

8.3.3 FATOR LOCALIZACAO (Fi):

Nos elementos pesquisados sera aplicado um fator de localizacdo, tendo em vista a
posicdo da gleba avaliando em relacdo aos lotes de terrenos levantados,
determinados no caso em funcdao de observacdo local e estimativa de corretores
imobiliarios que para o caso em tela sdao os seguintes:

LOGRADOURO Fator Localizacao (F)
Dados de Referéncia para o local 1,00
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8.3.4 FATOR TESTADA (Ft):

Aos elementos pesquisados serdo aplicados um fator de ponderacao pela dimensao

da frente (Ft), estabelecido pela relacdo entre a testada do elemento observado
com o elemento de referéncia, através da seguinte férmula geral:

Fi = (Fr/ Ftp)1/4 onde:
Fy = Fator Testada
Fr = Festada de Referencia

Ftp = Testada do elemento pesquisado.

Obs: A presente formula apresenta as seguintes restricdes na sua aplicacao, a saber:

E valida para o intervalo compreendido a metade e o dobro da testada de referéncia,
assim:

Fo< Fr/ 2, aplica-se Fr = (2)%°°
Fo>2 Fr , aplica-se Fr =(0,50)°%°°
Resultado diferente adota-se

- Minimo = a/2 = F+=1,1892

- Méxima= 2 a = F¢=0,8409

Valores de Referéncia:

ZONA Testadas de Referencia
12 16,00 metros
28 20,00 metros
32 10,00 metros
42 10,00 metros
52 12,00 metros
62 10,00 metros
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Testada Multipla > Esquina

Ce={(C+20)F1Vi+F2Va+......... +FnVn /20 F1 V1
ZONA Testadas de Referencia
12 1
28 2
32 3
42 1
52 2
62 1
AREAS COMERCIAIS DE ALTA DENSIDADE 3

8.3.5 FATOR PROFUNDIDADE EQUIVALENTE (Fp):

Aos elementos pesquisados serao aplicados um fator de ponderacdo pela extensdo
da profundidade (Fp), estabelecido pela relagdo entre da profundidade de referéncia
e a do elemento pesquisado através da seguinte formula geral:

Fp = (Pm/ Pe)l/2 onde:
Pp = Fator Profundidade Equivalente
Pm = Profundidade equivalente de referéncia,

Pe = Profundidade do elemento pesquisado.

Obs: A presente féormula apresenta as seguintes restricdes na sua aplicagado,
lembrando sempre que devemos considerar a zona de localizagdo do imével
avaliando, assim temos em linhas gerais:

Pmi < FpS Pma = 1,00 = Fp

Para profundidade equivalente critica, isto é, abaixo do limite minimo (Fe < Pmi), 0
valor do fator a ser aplicado adota-se a seguinte formula:

FpouCp = ( Pe/ Pmi)Y?
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Para profundidade equivalente acima do limite maximo, (Fe 2 Pma), o valor do fator
a ser aplicado adota-se a seguinte formula:

FpouCp = ( Pma / Pe) + (1‘ (Pma / Pe) X ( Pma / Pe)
Assim temos:

Pe =Profundidade do elemento pesquisado, obtido pela divisdo da drea do elemento
pela medida de sua testada.

Pmi = Profundidade Minima que predomina na area ou zona pesquisado;

Pma= Profundidade Méxima que predomina na drea ou zona pesquisado;

Valores de Referéncia:

ZONA OCUPACAO PREDOMINANTE Pmi (m) Pma (M)
12 Residéncia isolada, padrdo alto 30,00 60,00
28 Apartamentos e escritdrios padrdo elevado 30,00 60,00
32 Comércio de densidade Alta 20,00 40,00
42 Residéncia de padrdo médio ou comércio de 25,00 50,00
densidade média
5a Apartamentos/Escritorios de padrdo médio 25,00 50,00
62 Residéncias padrao baixo 15,00 30,00

8.4 PESQUISAS DE MERCADO E HOMOGENEIZACAO DE VALORES COLETADOS:

Tendo em vista da situacdo do mercado imobilidrio atual e devido a escassez de
dados de mercado na microrregido de localizacao do imdvel, o signatario optou
pelas pesquisas em forma de cotacdo, enfocando a regido em tela, além de analises
as ofertas de imdveis préximos a microrregiao em estudo.

Os valores pesquisados (coletados) foram tratados adequadamente, de modo que
tornou comparaveis ao imovel avaliado pelo processo denominado
HOMOGENEIZACAO.

Demais consideracoes:
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a) a microrregido de localizagdao do imével, regido periférica, conferindo o potencial
econdmico,

b) localizacdo dos lotes dentro do bairro;

c) localizacdo dos lotes dentro da quadra;

8.5 COTACOES: Microrregido em estudo

8.5.1 REGIAO VEREDAS DE FRANCA

AGNELLO EMPRESA * LANGCAMENTOS ~ CADASTRE SEU IMGVEL ~ BLOG ~ TRABALHE CONDSCO *

- O URES

Pl

BYARS

DE FRANCA

ELEMENTO 01 —OFERTA
== Ve

sartithe: €3 3K £ I(-:Illlm&meﬂm
Totel (@D
Residencial {5 8805 [+ 675.29 m?
Finalidade Referéncia A, Terrena

Quero Comprar

Descrigéo do Imével
Nome
‘vende-se Terreno em Condominio Fechadao :

Dois fotes lado & lado, totalizando 67529m>. Condominio de alo padrdo, poriana com Seguranca 24 noras; lazer complsto,

playground, quadra de 1nis, redario, quadra poliesportiva, pista de skate, pista de caminhada, saldo de lesa para 300

pessoas e lindo palsagismo.
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ELEMENTO 02 —OFERTA

TERRENO CONDOMINIO - VEREDAS DE FRANCA RESIDENCIAL PARA
VENDA EM FRANCA

(5 roree J = compre

Compartine: €3 X &

Residencial ’C} 7141 5 502.25 m?

Finglidode Referéneia A Tefreno

ELEMENTO 03 —OFERTA

FERRENO CONDOMINIO - VEREDAS DE FRANCA RESIDENCIAL PARA
/ENDA EM FRANCA

B =

ompartiine: €@ X © (TR, R, i o Corticdes])

Total (T

Residencial O 5231 (45 405.60 m?
ELEMENTO 04 —OFERTA

TERRENO CONDOMINIO - VEREDAS DE FRANCA RESIDENCIAL PARA
VENDA EM FRANCA

S e i
Compartihe. @ X © {ITEN, Regyeem, Escmmus & Cemddes) Consulle-nos

Total (7) 6£65.000,00

Residencial /L_J\ 5497 F a17.65m?

Finatdade Referéncia A Tefreno
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ELEMENTO 05 —OFERTA

TERRENO CONDOMINIO - VEREDAS DE FRANCA RESIDENCIAL PARA
VENDA EM FRANCA

 recor 1 - compr

Compartithe: € X &)

Total para Acessorion valres sujeilos o siieaefo

Tatal / Més 0

Residencial (7926 (51 397.00 m*

Finalidads Referéncia A Terrena

ELEMENTO 06 —OFERTA
- - RESIDENCIAL VEREDAS DE FRANCA - Franca VENDA

Ref: AAC2T169 R% 575.000,00
Terreno de 364 metros localizado em condominio de alko padrdo, com portaria 24 horas, saldo de festas, playground, academia ;-r:L?G e RS 2E_m_'°0
fechada e academia ao ar livre, pista de caminhada, pista de skate, quadra de basquete, quadra de téniz, quadra de volel da areia Salicitar
e campo de futebol, O condominio fica perto da Unifran,<bre<brs=i=Entre em contato conosco através do portal, e agende j&
sua visita, =fis
L,, 364 m® 159 0 Quartos £ 0Banheiros &= 0vagas AA

IMOBILIARLA

ELEMENTO 07 —OFERTA

-- RESIDENCIAL VEREDAS DE FRANCA - Franca VENDA
Ref: AAC27573 R$ 830.000,00

Condominia RY 280,00

Terrene de 527 metros localizado em condominio de alto padrao e com ampla drea verde de preservagao ambiental ao redor, o .
IPTU Salicitar

gue permite um lindo paisagisme. O condeminio posswi portaria 24 horas, salao de fetas, pista de caminhada, academia coberta
e ao ar livre, playground, brinquedoteca, pista de skate, quadra poliesportiva, quadra de volgi de areia, quadra de tenis, quadra
de basquete & campo de futebol.<br=<br=<i=Entre em contato conosco através do portal, e agende ja sua visita. </fi>

b S27m2 2™ 0 Quartes 5 0 Banheiros 0 Vagas AACO‘Sta
IMOBILLARLA
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8.6 HOMOGENEIZACAO DOS VALORES PESQUISADOS:

Para se fixar o valor basico unitario, o ideal seria se dispuséssemos sempre de dados
idénticos com o terreno a avaliar,
especialmente quanto as condi¢Bes de pagamento e localizacdo, sendo assim a
homogeneizacdo é feita através de fatores proprios e no intuito de se corrigir as
caracteristicas heterogéneas, de cada um dos elementos pesquisas, dentro de uma

atuais, abundantes e perfeitamente

microrregiao.

L

L

T
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\V.Ofert(RS) |AEquiv(m2) |V.Unt(RSim2) ||F1 |F2 |F3 |F4 |F5 | V.Hom(RSim2) |
4| {moo000 675,20 R T O O O
2 ||7eo000  |502.25 I AE R I O O O =T
3 {74000 Ja0560 2 I O O O =
4 |[sss0o0 41765 |#8s224 (9 r 1 [0 |1 |[a4sse2
5 |[sse000  |3e7,00 A T O O O =
& |[s7s000 364,00 22520 T O O O I
7 |[sso000  |s27,00 222 T O O O e

8.7 TRATAMENTOS ESTATISTICOS- DETERMINACAO DO INTERVALO DE ARBITRIO:

8.7.1 MEDIA:

X =MEDIA =RS$1.420,00/M2ArREDONDADO

8.7.2 SANEAMENTO DOS DADOS SUSPEITOS:

Deve se precaver para adotar a média dos dados coletados os seguintes itens:

C.1 - Coeficiente de Verificacdo

(Cv): através de férmulas especificas, calcula-se o nivel Cv, calculando também o d

critico, no sentido de conferir a manutencdo dos elementos pesquisados.
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Como os valores de d sdao os extremos e inferiores a d critico, conclui-se que a
amostragem pode ser utilizada na sua totalidade.

Para determinacao do campo de arbitrio utiliza-se a NBR-5676 da ABNT (item 4.1.4),
como a faixa em que o engenheiro pode decidir.

5) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

I B AIMIOSITAS e e e e e et s s e e e reeen (Ud): | 7 |
Graus de HDEMAAIR ..o oot (ud: |5 |
Menor valor NOMOGENEIZATO. ..o I:R$.I'm212|‘|_35?33 |
Maior valor MOMOGEMEIZATO. ...t s e e e e e e sess e seees {RE-.I'mE}:| 1 477 41 |
Somatdrio dos valores RomMogenEiZad0S .o, (REmM2): |9_935f53 |
LN g aT T L= (3] =1 OO (R$/m2): | 119,88 |
N A IMEIVAIDS BB ClAS S B oo (Ud}:|4 |
AR B ClAS SR e (R&/m2): |25,5|? |
Média aritmética {R$Im2): | 1.415 .40 |
B OB ettt ee e eee e enen (R$J'm2}:|1_421 70 |
Desvio MEIO. (R$IM2); |34f55?253 |
DESVIO PAOTRD . oo {R$.|'m2}:|45f31 2082 |
BT AN T B oo et e e e e e ee et e e e e s e e neeene (R&/m2)* 2 | 2144 8089365 |

5.1) QUADRO DE FREQUENCIA:

INTERVALOS
CLASSE: DE: ATE ( inclusive ) FREQUENCIA:

K | 1.357.93 | 138740 | 2 |
2 | 1.387.90 | 141787 | I |
3 | 141767 | 144784 | 2 |
4 | 1.447.84 | 147781 | 2 |
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5.2) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( CRITERIO DE CHAUVENET ):

Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier

V'S Critico: Di's Calc.(Menor Valor): VS Calc.(Maior Valor)
i 13273 12611 |

0BS:
* TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (D/S Menor <= DIS Critico e DI'S Maior <= DI§ Critico) *

5.3) DISTRIBUICAO AMOSTRAL:

Indica a dispersao relativa em torno da média do grupo de amostras.

Coeficiente de Variagio (%) OBS:
|3,25 | * DISTRIBUICAOC DE BAIXA DISPERSAD (CV <= 10,00%)."

5.4) NIVEL DE CONFIANGA { DISTRIBUIGAO "t" DE STUDENT ):

(%) "t" de Student:

5.5) INTERVALO DE CONFIANCA:

ESTIMATIVA DE TENDENCIA
LIMITE INFERIOR (R$/m2}: CENTRAL (RS$/m2): LIMITE SUPERIOR {(R$/m2]
11.394,20 | 141940 | 1.444 61
AMPLITUDE EM TORNO DA
AMPLITUDE EM TORNO DA EST. EST. DE TENDENCIA CENTRAL GRAU DE PRECISAQ
DE TENDENCIA CENTRAL (%) B/ NIVEL CON FIANCA = 80 % (%): [ NBR 14653 / 2011 ):
178 | 1178 e SE
5.6) CAMPO DE ARBITRIO:
ESTIMATIVA DE TENDENCIA
LIMITE INFERIOR (R$/m2): -15% CENTRAL (RS/m2): +15% LIMITE SUPERIOR (R$/m2
|'1.2EIE,-'-1-Q =3 1.419,40 }|1.E§32,32
.7) CONCLUSAO:

rea equivalente do IMIOVEL BVAITANTO. ..o oo ettt ee e e et ee et eeeseneeeea (m2):
B0 AFITAAD. e (RE»J'mE}: R$1.450,00/M2
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REGIAO DO ANGELA ROSA:

ELEMENTO 01

CRECI 2102804

MARCIEL RODRIGUES
ALVES

{O (16 993648962

@0

Solicite mais informagdes

TERRENO PROLONGAMENTO JARDIM ANGELA
ROSA

Marciel R. Alves - CRECI 219804
ZAP 16 99364-8962

Boa localizacdo, permite desdobro, vizinhos te todos os lados.

© Transacdo Venda
©) Finalidade Residencial
© Tipo de imével Terreno
%) Endereco Rua Maria de Lourdes Ramos do Val, 00
£) Cidade Franca - SP
© Bairro Prolongamento Jardim Angela Rosa
) Metragem 10X 25

© Area total 250 m?
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— ELEMENTO 02.

9

AD ASSOCIACAO DAS ADMINIS

Lote/Terreno a Venda, 10 m? por R$ 190.000

(Ccédigo do anunciante: JARV23234 | Cédigo no Viva Real: 2791557823)

Terreno & Venda no Jardim Angela Rosa
Em Franca, SP

Area Terreno 272,37 mZ. ref. 23234 atualizado em 3];"03.

— ELEMENTO 03.

— “ VivaReal Alugar Comprar Lancamentos

(@ 1foto  © Mapa
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Lote/Terreno a Venda, 125 m? por R$ 130.000

(Cr':ndigr;: do anunciante: ESPTEOD6396 | Cédigo no Viva Real: 2772258122)

PROL. ANGELA ROSA
VENDO TERRENO COM 125 METROS.JA DESMEMBRADO. -

A pericia consultou corretores dos seguintes estabelecimentos: AGNELO IMOVEIS,
PARRA IMOBILIARIA, OASIS IMOBILIARIA, DINIZ E MARTINS, REMAX PARRA, dentre
outras, valor médio opinativo = RS 1100,00/M2, para lotes desmembrados

Elementos Fr Fo FL Ft Fp Ft Valor Apurado

REGIAO JARDIM ANGELA ROSA — PROLONGAMENTO E ADJACENCIAS

01=R$180.000/250M2 .9 1,3 1,0 1,0 1,0 1,0 RS 840,00
02=R$190.000/272M2 9 1,3 1,0 1,0 1,0 1,0 RS 817,00
03=R$130.000/125M2 .9 1,0 1,0 11 1,0 1,0 RS 936,00
04=R$1100/1M2 8 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 RS 880,00

TRATAMENTOS ESTATISTICOS- DETERMINACAO DO INTERVALO DE ARBITRIO:

MEDIA:
X =MEDIA GERAL = RS 868,25/M 2 ArREDONDADO

SANEAMENTO DOS DADQS SUSPEITOS:

Deve se precaver para adotar a média dos dados coletados os seguintes itens:
C.1 - Coeficiente de Verificacdo

(Cv): através de férmulas especificas, calcula-se o nivel Cv, calculando também o d
critico, no sentido de conferir a manutencao dos elementos pesquisados.
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C.2 - Saneamento dos Elementos Superiores

Para N =4, d critico=1,52

Como os valores de d sdao os extremos e inferiores a d critico, conclui-se que a
amostragem pode ser utilizada na sua totalidade.

Para determinacdao do campo de arbitrio utiliza-se a NBR-5676 da ABNT (item 4.1.4),
como a faixa em que o engenheiro pode decidir.

O signatario ao longo de sua vida profissional verificou-se que os limites apresentam
dentro da seguinte faixa d:

* LIMITES EXTERNOS DO INTERVALO DE TOLERANCIA ADMISSIVEL, CALCULA-SE:

A) Limite superior “S”I = R$868,25 x 1,30 = R$1.128,00

B) Limite inferior “I”l = RS$868,25 x0,70 = RS 0.650,00

Por ndo haver elementos discrepantes no rol, o unitario basico desconsiderando
outros fatores inerentes aos elementos pesquisados, com a devida
homogeneizagao, a Pericia adota o valor médio ponderado lotes desmembrados de
referéncia para o local de X = RS 870,00arrenonDADO-

9.0 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO:

9.1 GENERALIDADES:

9.1.1 A especificacdo da Avaliacdao correlaciona-se o empenho do avaliador, com o
mercado e as informacdes possiveis dele.

O avaliador estabelece o grau de fundamentacao desejado que tem por objetivo
alcancar o melhor resultado para o caso especificado, por outro lado ndo representa
fidelidade absoluta de alcance de graus elevados de fundamentacao.
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9.2 METODO ADOTADO:

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO E COMPARATIVO DIRETO
DE CUSTO:

09.3 VALOR DOS TERRENOS:

IMOVEL 01 - VEREDAS DE FRANCA

DADOS:

Valor unitario pesquisado: Vu = RS 1.450,00/ M2esquina— (RESIDENCIAL)
Area total titulada/Cadastrada A= 453,50 m2

Testada Fp = NF

Prof. Equivalente Pe = NF

Numero de frentes: 2,00 (duas)

Coeficientes de homogeneizacgao:

Testada Fp=>Fr.
Cf = (x/x)%% =1,00

Profundidade
Pe>Pma.: Cp=(y/y)®° = 1,00

(ZONA SEM EFEITO)

Local/compra = FI=1,00
Esquina/multiplas frentes Ce=1,00
Fator Topografia = 1,00

Fator Forma = 1,00

Fator Compra

Vup = R$1.450,00/m? x 453,50 m2 = R$657.575,00

Endereco: Rua Adelina Finori Pasquino n? 641 — Bairro: Parque dos Lima — Cep: 14.403-077 — Franca/SP
Contatos: Telefone/WhatsApp (16) 9 9969 8398 — E-mail: engenheirotonin@gmail.com

)1
oo

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAO BATISTA TONIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/04/2025 as 15:58 , sob o numero WFAC25700840022

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010473-05.2024.8.26.0196 e cédigo wCKlzql7.



fls. 361

Joao Batista Tonin - Engenheiro Civil

ENGENHARIA DE PERICIAS E AVALIACOES

IMOVEL 02 = IMOVEL 03 — PROL. JD. ANGELA ROSA

DADOS:

Valor unitério pesquisado: Vu = RS 870,00/ m?
Area total titulada/Cadastrada A= 125,00 m2
Testada Fp = 05,00 m

Prof. Equivalente Pe =25,00 m

Numero de frentes: 1,00 (uma)

Coeficientes de homogeneizacgao:

Testada Fp =>Fr .
Cf=( 05 /05)%% =1,00

Profundidade
Pe>Pma.: Cp=(25/25)%"° = 1,00

(ZONA 20 A 40)

Local/compra = FI'=1,00
Esquina/multiplas frentes Ce=1,00
Fator Topografia = 1,00

Fator Forma = 1,000

Fator Compra

Vup = R$870,00/m? x 125,00 m2 = R$108.750,00

10.0 Construcao:

10.1 DESCRICOES:

Vide descricao no corpo do laudo.
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10.2 VALORES BASICOS:

CUPE

Custos Unitarios PINI de Edificagoes (R$/m¥) fevereiro, 2025
FECEY S30 Paulo - R§im’ Rio de Janaka - RSim® Vitéria - Rem*

¥ Giobal | Mowral | wmesmeine | Global | Matedsl | wivsesss | giobal | e
Hatitacional
Rl gei el firn (1) 3RO 257343 1,306 50 A BTE00 Z 407 Sl T 468 06 Ja4E 237,11 13100
H gl ol rmaécho {7 1. 158 AT 202151 191838 31T T 1897412 1. 25887 LE10.00 V844 22 WG 2
T —— 3IRTIE | 14MAF | EEGE 231 | 1L4m0Ea &30 50 211287 | 1aeem | rmm
Sobrado poputr {11) 2T67.30 1 76T a5 53 2 TRE&T 1674 111466 & &4 Bg { GEO &7 ahb =
Prid o com el sdoe fino {4} 13262 30 235073 101187 3.20¢ 18 2 DB 565 1144 22 2 B350 3T 1.558 55 883 5
P ridins om slevidor padrso medio mao (12) 1047853 | 2908 | 6248 ZohMAR | 204247 | comm 2TEE | 2o | TR
Prédio com alevedor madao (10) 2 TEE By 1 053 55 Bd2 58 281703 185638 1T & ED4 38 T G350
Priedio sem kv sdol mata (3] 2 351,48 1.588, 17 WET 29 285877 145135 1.407 .51 2508 61 1418,M 108021
Prerlic sem si=varon pogukar (8) 210181 | 134148 | ame 23134 | 13ATH | 105843 | 2oias8 | 120828 | A403T
Comarcial
Piéd & om aleysddd fing (7} 4 3840 2ATT. 28 1,957 81 A0 S 1848 B3 1.3 B 2 B850 A8 1821 .32 104814
o sem akevador médin (] VADETY | 28833 IS0 | 34DRAR | 231847 L4808 | Apdape | 2iam ATLTT
Chmcas Vaterinana [14) 3367, 1368 35 S AL 31416 il HEs] (R & Dalelr 3 F 41202 d33.504
s irdml
Gaipiio & uso geral médin (B) 2854 ES 1847 41 AT 08 2E93 48 LATE T 2 AR5 RS LI SRA W

10.3 DEPRECIACAO DAS CONSTRUCOES:

A depreciacdo de um imoével € um termo geral e amplo, é definida pela perda da
aptidao de um imovel, tendo em vista as influéncias que atacam os bens materiais
ao longo do tempo.

Para determinacdo dessa perda (coeficiente de depreciacao), utiliza-se o METODO
DE DEPRECIACAO PELA IDADE, calculado pelo método do valor decrescente (
“diminisching balance method”, através da formula:

Kd = (1-r)" onde:

kd = coeficiente de depreciacao

R =razao de depreciacao

n =idade aparente

As razdes a considerar s3ao as seguintes:
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PADRAO CONSTRUCAO RAZAO DE DEPRECIACAO
BARRACOS 4,00 %

RESIDENCIAS PROLETARIAS, MEDIA COMERCIAL 1,50 %

RESIDENCIAS PADRAO SUPERIOR 2,00 %

APARTAMENTQOS E ESCRITORIOS 2,50 %

ARMAZENS E INDUSTRIAS 1,50 %

CONSTRUCOES DE MADEIRA 4,0 0%

OBS:

IMOVELO02 = R=2,0% n=12 kd=0,78 fissuras acdo umidade, estado depredaco.
IMOVEL 03 = R= kd= 0,60 falta concluir rede elétrica, hidraulica, acessérios hidraulicos,
Pintura, piscina

10.4 VANTAGEM DA COISA FEITA:

Estimada de acordo com o METODO dos engenheiros ERNESTO CARNEIRO E
JOAQUIM ROCHA.

O sobredito METODO estima para o tipo de CONSTRUCAO NOVA um coeficiente de
1,60%, sendo aqui desconsiderado.

10.5 VALOR DAS CONSTRUCOES:

IMOVEL 02

Dados:

AREA = (96,00 M2

VBU i, = R$3.139,00 m2 x 1,00 RI-N
VCF.ooii = 1,00

FDP.oovovo . = 0,78

Fator Padrao = 1,00
Accessories VB = RS$35.000,00

VC  =R$270.050,00 ARREDONDADO
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IMOVEL 03

Dados:

AREA = (96,00 M2

VBU oo, = R$3.139,00 m2 x 1,00 RI-N
VCFuoooooi = 1,00

FDP..vovov, = 0,65

Fator Padrao = 1,00
Accessories VB = RS$12.000,00

VC  =RS$207.874,00 ARREDONDADO

10.6 VALOR DOS IMOVEIS:

VT + VC = VALOR DO TERRENO + VALOR DA CONSTRUGAO x Fc

VALOR DO VALOR DA VALOR
TERRENO CONSTRUCAO + TOTAL
Moveis Planejados
IMOVEL 01
Localiza-se nesta cidade de FRANCA/SP,
na esquina formada pelas Ruas Jorge de Lima R$657.575,00 R$657.575,00

“09”) e Rua Mario Faustino dos Santos)
(LOTE “10” — QUADRA “03” -

BAIRRO RESIDENCIAL VEREDAS DE FRANCA
MAT. N2 89.394 DO 1¢ CRIAF

IMOVEL 02

Localiza-se nesta cidade de FRANCA/SP, na
Rua Augusto Victor Engholm n@ 3.476 R$108.750,00 R$270.050,00 R$378.800,00
(P/ LOTE “11” — QUADRA “A” -

(AREA “B”), BAIRRO PROLONGAMENTO
DO JARDIM ANGELA ROSA I

MAT. N2 115.998 DO 12 CRIAF.

IMOVEL 03

Localiza-se nesta cidade de FRANCA/SP, na
Rua Augusto Victor Engolem ao lado do R$108.750,00 R$207.874,00 R$316.624,00
n? 3.476 (P/ - LOTE “10” — QUADRA “A” -
(AREA “A”), BAIRRO PROLONGAMENTO
DO JARDIM ANGELA ROSA —

MAT. N2 120.092 DO 12 CRIAF.
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10.7 ANEXOS:

N2 01 - ENCARTE FOTOGRAFICO, DESTACANDO AS CARACTERISTICAS DO IMOVEL
AVALIADO.

11.0 CONCLUSAO:

Segundo o The Appraisal of Real State, editado pelo American Institute Of Real
Estate Appraisers, “O valor de mercado de um bem imdvel é criado, mantido,
modificado ou anulado pela interrelagdo das quatro grandes forgas que motivam as
atividades humanas.

Estas Forcas sdo “ideais sociais e padrdes, ajustes econdmicos e mudancas,
regulamentos politicos e governamentais, e forgas fisicas e naturais”.

Diante do exposto e conforme o trabalho de avaliagdo estimo na presente data
como valor imdvel localizado nesta cidade de FRANCA/SP, na microrregido do
RESIDENCIAL VEREDAS DE FRANCA (LOTE “10” — QUADRA “03”), na esquina formada
pelas Ruas Jorge de Lima (ANT. RUA “09”) e Rua Mario Faustino dos Santos - MAT.
N2 89.394 DO 12 CRIAF, CARACTERIZADO NO CORPO DO LAUDO, EM RS$657.575,00
(SEISCENTOS E CINQUENTA E SETE MIL, QUINHENTOS E SETENTA E CINCO REAIS)

VALORES EXTREMOS: INFERIOR=R$620.000,00 //SUPERIOR = R$720.000,00

E como valor imovel localizado nesta cidade de FRANCA/SP, na microrregido do
PROLONGAMENTO DO BAIRRO JARDIM ANGELA ROSA Il — (P/ LOTE “11” — QUADRA
“A”) - (AREA “B”), na RUA AUGUSTO VICTOR ENGHOLM N2 3.476, - MAT. N2 115.998
DO 12 CRIAF, CARACTERIZADO NO CORPO DO LAUDO, EM RS$378.800,00 (TREZENTOS

E SETENTA E OITO MIL, OITOCENTOS REAIS) vALORES EXTREMOS: INFERIOR=R$350.000,00

//SUPERIOR = R$425.000,00
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E como valor imovel localizado nesta cidade de FRANCA/SP, na microrregido do
PROLONGAMENTO DO BAIRRO JARDIM ANGELA ROSA Il - (P/ LOTE “10” — QUADRA
“A”) - (AREA “A”), na RUA AUGUSTO VICTOR ENGHOLM S/N6, - MAT. N2 120.092
DO 12 CRIAF, CARACTERIZADO NO CORPO DO LAUDO, EM RS$S316.624,00 (TREZENTOS

E DEZESEIS MIL, SEISCENTOS E VINTE E QUATRO REAIS) VALORES EXTREMOS:

INFERIOR=R$290.000,00 //SUPERIOR = R$340.000,00

12.0 CONSIDERACOES FINAIS:

12.1 Declaracoes do perito tendo em vista o codigo de ética profissional (Resolucdo
n2 205 - CONFEA).

O perito declara que o presente laudo de avaliacao obedece criteriosamente aos
seguintes principios:

a) O laudo apresenta todas as condi¢des limitativas impostas pela metodologia
empregada, que afetam as analises, opinides e suas conclusdes;

b) Para a propriedade em estado foi empregado o método mais recomendado, com
cuidadosa pesquisa de valores de mercado e devida compatibilidade e
homogeneizacao;

¢) O signatario inspecionou pessoalmente as propriedades avaliadas e o laudo foi
elaborado por si e mais ninguém, a ndo ser o proprio avaliador, preparou as analises
e as respectivas conclusdes;

d) O laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes do
Cédigo de Etica Profissional;

e) Os honordrios profissionais do avaliador ndo estdo, de qualquer forma,
subordinados as conclusdes desse laudo;
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f) O avaliador ndo tem nenhuma inclinacdo pessoal em relacdo a matéria envolvida
neste laudo no presente, nem contempla para o futuro, qualquer interesse aos bens
objeto desta avaliacao;

g) A titulacdo dos iméveis ndo foi examinada, sendo considerada perfeita e livre de
quaisquer 6nus ou gravame,

12.2 ENCERRAMENTO:

O presente laudo de avaliacao imobiliaria consta de 65 folhas impressas somente no
anverso, sendo, portanto, todas assinadas.

Fica o perito a disposicdo das partes interessadas, para os esclarecimentos que se
fizerem necessarios.

Franca, 02 de abril de 2.025.

Jodo Batista Tonin Engenheiro Civil — Crea/SP — 0400375411
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