LAUDO DE AVALIAGAO JUDICIAL — IMOVEL URBANO

(Elaborado em atendimento a solicitagdo judicial, com metodologia propria,
observando métodos e critérios técnicos usualmente adotados em avalia¢des
imobilidrias)

1. IDENTIFICACAO E LOCALIZAGAO DO IMOVEL

Trata-se de avaliacdo de imével urbano constituido por sobrado de esquina, localizado no
bairro Jardim Esperanga, no municipio de Maua/SP, em regido limitrofe e de interligacdo
vidria com o municipio de Ribeirao Pires.

A area apresenta caracteristicas predominantemente mistas, com intenso fluxo urbano, facil
acesso as principais vias da regido e significativa atividade comercial.

e Matricula imobilidria: n2 64.819 — Primeiro Cartério de Registro de Imédveis e Anexos
de Maud/SP
e Cadastro municipal (IPTU): n2 20.075.036

2. DESCRICAO FiSICA E CARACTERISTICAS DO IMOVEL

e Areado terreno: 191,69 m?
e Area total construida: 237,08 m?

2.1 Unidade Residencial — Sobrado
O imdvel residencial apresenta as seguintes dependéncias e caracteristicas:

e Cinco dormitédrios, sendo uma suite com sacada privativa

e Trés banheiros

e Ampla sala de estar distribuida em trés ambientes

e Cozinhaintegrada a sala de jantar

e Area gourmet coberta

e Garagem com capacidade para até seis veiculos

e Area livre com viabilidade técnica para implantacdo de piscina de grande porte

2.2 Unidades Comerciais
e Dois salées comerciais independentes, localizados no pavimento térreo
e Excelente potencial de exploragdo econémica, com possibilidade de geracdo de renda
mensal

3. CONDIGCAO JURIDICA E DOCUMENTAL

O imdvel possui escritura definitiva do terreno devidamente registrada junto ao cartério
competente.

Na data da avaliacdo, o bem nao se enquadra para financiamento bancario, em razido de
aspectos construtivos e documentais observados.

4. ESTADO DE CONSERVAGAO E FUNCIONALIDADE

De modo geral, o imdvel apresenta desgaste fisico relevante, demandando interven¢des de
manutencdo e reparos, notadamente nos seguintes itens:
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e Elementos estruturais
e InstalagBes hidraulicas
e Acabamentos internos e externos

Ressalta-se que os saloes comerciais encontram-se em estado mais critico de conservagao,

exigindo investimentos mais expressivos para plena adequacgao ao uso, regularizacdo funcional

e valorizagdo mercadoldgica.

5. ANALISE DO ENTORNO E FATORES DE INFLUENCIA NO VALOR

A localizacdo do imével possui vocagdo comercial estratégica, favorecida pelo cruzamento de

vias que interligam os municipios de Maud e Ribeirdo Pires, além da proximidade com
comércios, servicos e facilidade de acesso.

Todavia, foram considerados fatores externos de carater depreciativo, entre os quais
destacam-se:

e Existéncia de estabelecimentos do tipo adega em frente ao imédvel
e Circulacdo intensa de pedestres e motocicletas
e Ocorréncia frequente de ruidos excessivos e musica em alto volume

Tais condigdes impactam negativamente o conforto residencial e influenciam diretamente a
percepcdo de valor do bem no mercado imobilidrio local.

6. CRITERIOS ADOTADOS E VALOR DE AVALIACAO
A determinacgdo do valor levou em consideragao, de forma conjunta, os seguintes critérios:

e Dimensdes do terreno e da drea construida

e Potencial de renda proveniente das unidades comerciais
e Localizacdo estratégica

e Estado geral de conservacao

e Fatores externos de desvalorizagao

e Praticas correntes do mercado imobilidrio da regido

Com base na andlise técnica realizada, atribui-se ao imével o valor de mercado, para fins
judiciais, de: R$ 495.000,00 (quatrocentos e noventa e cinco mil reais).

7. CONCLUSAO

O presente laudo reflete avaliacdo técnica, criteriosa e imparcial, fundamentada em

parametros objetivos de avaliagdo imobiliaria, destinando-se exclusivamente ao atendimento

da finalidade judicial para a qual foi solicitado.

Segue fotos em anexo abaixo:
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28 de janeiro de 2026

Maua,

Milena de Oliveira Cunha Biazotto
Creci 182487 CPF 313.043.078-40
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AVALIACAO JUDICIAL DE IMOVEL URBANO (SOBRADO COM PONTO
COMERCIAL)

(Elaborada a pedido do Juizo, com base nas informagdes fornecidas e analise
mercadolégica local)

1. IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

Trata-se de sobrado urbano de esquina, localizado no bairro Jardim Esperanca,
no municipio de Maua, em ponto estratégico de ligagcdo com Ribeirdo Pires,
regido de facil acesso viario, com circulagdo intensa e presenca de comercios
diversos.

Matricula: n® 64.819, registrada no Primeiro Cartério de Registro de Iméveis e
Anexos de Maua.

IPTU: n® 20.075.036.

2. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Area do terreno: 191,69 m?

Area construida: 237,08 m?

Composicéo residencial (sobrado):

05 dormitorios, sendo 01 suite master com sacada
03 banheiros

Sala ampla com 03 ambientes

Cozinha integrada a sala de jantar

Espaco gourmet coberto

Garagem com capacidade para até 06 veiculos
Area destinada a implantacgéo de piscina de grande porte
Composicdo comercial:

02 saldes comerciais independentes, situados no pavimento térreo, com
potencial de geracao de renda mensal.

3. SITUAGAO DOCUMENTAL
O imodvel possui escritura do terreno.

N&o aceita financiamento bancario, em razéo da situacdo construtiva e

documental atual.
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4. ESTADO DE CONSERVAGCAO

Apos analise das informagdes apresentadas, constata-se que o imével
necessita de manutengdes significativas, abrangendo:

Estrutura
Sistema hidraulico
Acabamentos em geral

As condigbes mais agravantes concentram-se nos dois salées comerciais, que
demandam intervengées mais profundas para adequacéo plena ao uso e
valorizagao mercadolégica.

5. ANALISE DE LOCALIZAGAO E FATORES DE DESVALORIZACAO

Embora o imével esteja situado em localizagéo estratégica, com cruzamento de
vias que conectam os municipios de Maua e Ribeirdo Pires, facil acesso e forte
vocacao comercial, ha fatores que impactam negativamente o valor de
mercado, tais como:

Presenca de adegas em frente ao imével, com alto fluxo de pessoas e
motocicletas;

Poluigdo sonora frequente, com musica em volume elevado:

Movimento intenso, especialmente em horarios noturnos, afetando o conforto
residencial.

Tais elementos reduzem a atratividade para determinados perfis de
compradores e exigem ajuste no valor final de avaliagéo.

6. AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Considerando:

As areas de terreno e construgéo;

A existéncia de dois salées comerciais com potencial de renda:
A localizagdo estratégica;

As necessidades expressivas de manutengéo:;

Os fatores externos de impacto negativo;

A realidade do mercado imobiliario local:

FIXO O VALOR DE AVALIACAO PARA FINS DE VENDA EM:
R$ 489.000,00 (quatrocentos e oitenta e nove mil reais).

7. DECLARAGAO FINAL

Declaro que a presente avaliagdo foi elaborada de forma técnica, imparcial e
fundamentada, com base nas informagées fornecidas, conhecimento do

fls. 391

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por PRISCILA FERREIRA DE SOUSA DE DEUS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2026 as 18:28 , sob 0 nimero WRPS26700036674

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001122-61.2018.8.26.0505 e codigo kcdb0164.



'¥9T10gP2Y 061p0d 8 G0G0°92°'8'8T0Z T9-22TTO00 0SSa20.1d 0 awlojul ‘op ojuawndodeloualauouge/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny aus o assase ‘feulblo o Jisjuo0d vied
/99€000.92SdHM 0I3WNU 0 qos * 8Z:8T Se 9202/TO/0E W 0pe|0d0jold ‘ojned 0eS ap opels3 op eajsnC dp feunguL @ SNIA 3d YSNOS 3d VHIFHY3 VTI0SIYd Jod ajuawrenbip opeuisse ‘feulflio op eidgo 9 ojuswnaop 81s3

fls. 392

Maua/SP, 28 de Janeiro 2026.

mercado local e critérios usuais de avaliagdo imobiliaria, atendendo a

finalidade judicial para a qual foi solicitada.
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