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Avaliacao de Imoéveis

Patologias Construtivas

Possessoérias

Georreferenciamento de Imoéveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Violacao de Marcas e Patentes

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2° VARA
DA FAMILIA E SUCESSOES DA COMARCA DE SAO BERNARDO DO
CAMPO - SP

AUTOS N° 1001610-74.2022.8.26.0564

WALMIR PEREIRA MODOTTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE INVENTARIO, requerida por
ROBERTO TOME DE SOUZA, em face dos bens deixados por ALBA MARIA
MENDES DE SOUZA, dando por terminados seus estudos, diligéncias e
vistorias, vem apresentar suas conclusoes, expressas no seguinte LAUDO em
anexo, pelo qual chegou ao valor de mercado, expresso em resumo a seguir,
para o imével situado na Rua Dom Vasco Mascarenhas, n® 280, Jardim
Silvina, Sdo Bernardo do Campo, Sdo Paulo, nos termos da R. Decisdo de
fls. 590.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Bernardo do Campo, 07 de janeiro de 2026.
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WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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RESUMO

630

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n® 18.237, do 1° Cartério de Registro de Imdveis de Sdo Bernardo
do Campo.
Rua Dom Vasco Mascarenhas, n°® 280, Jardim Silvina, Sdo Bernardo do
Campo, Sdo Paulo.

R$ 424.000,00

(Quatrocentos e vinte e quatro mil reais)

JANEIRO / 2026

| FOTO 01 |

i@

Rua Dom\VYasco Mascarenhas, 280
Ferrazopolis, SBC

FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado para a fragdo ideal (50%), do imdvel a seguir descrito, nos
termos dos AUTOS DA ACAO DE INVENTARIO, requerida por ROBERTO
TOME DE SOUZA, em face dos bens deixados por ALBA MARIA MENDES
DE SOUZA:

Um terreno, consistente do lote n® 18, da quadra n® 8, do loteamento
denominado Jardim Silvina, medindo 10,00m de frente para a Rua Dom
Vasco Mascarenhas, por 25,00m da frente aos fundos de ambos os lados,
tendo nos fundos a mesma metragem da frente, encerrando a area de
250,00m*?, confrontando do lado direito de quem da rua olha o imével,
com o lote n® 17, do lado esquerdo com o lote n® 18 e nos fundos com o

lote n°® 37, todos da mesma quadra.

Matricula n® 18.237, do 1° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo

Bernardo do Campo, Sdo Paulo.

II - VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do
Cédigo de Processo Civil, foi enviado comunicado ds partes do dia e hora da

realizagdo da pericia, conforme petigdo de fls. 620/621.

SN
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Em diligéncia ao imével, objeto da presente Agdo,
situado na Rua Dom Vasco Mascarenhas, n® 280, Jardim Silvina, Sdo Bernardo
do Campo/SP, ndo havia ninguém para franquear o acesso as dependéncias
internas. Registra-se que o imdvel possui saldo comercial, no qual funciona
uma barbearia. Segundo informagdes prestadas pelo locatdrio do referido
estabelecimento, que ndo quis se identificar, o imével é composto por saldo
comercial, residéncia assobradada e edicula, encontrando-se todas as

unidades locadas.

2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Sdo
Bernardo do Campo, do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram

a localizagdo do imével:

& Ve
= L Ik?a-,"l (0] ((;//.
5] s
= )
—e, De ©
. @ - N\ SC o 75
o™ w
”~ />
oS - b7
N P /,5.
! ’ (o) i
REDiocao phe
l,’l(l_(,.,.(,g(”;m
icar Repar .
AUtOMG @' AL ""]1?(7[,\,,,
g 0 ‘.E[(ij/l\lrf (@)
o~ e N
Qu) ‘/;(:{_)\
(@) 1
_ TN m——

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/01/2026 as 08:30 , sob o nimero WSB0O26700019958

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001610-74.2022.8.26.0564 e codigo qaSWHZzk.



Walmir Pereira Modoth

) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

l d S5

4 W-&‘\!\"\ [

= R ' J '/ 2 J'J‘
W

R- Dnogo Bote/ho »
t N8 7Y S\ Ricar Reparos

¥ 8 Automotivo
v
S

[

Rua Dom Vasco Mascarenhas, 280
Ferrazopolis, SBC

RUA DOM VASCO MASCARENHAS,
NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.
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| FOTOS 03 I

Rua Dom Vasco Mascarenhas, 280
Ferrazopolis, SBC

RUA DOM VASCO MASCARENHAS,
NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.

2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL
De acordo com a Planta Genérica de Valores
publicada pela Prefeitura Municipal de Sdo Bernardo do Campo, o imdvel

possui a seguinte situagdo:

Rua Dom Vasco Mascarenhas, n® 280 - Jardim Silvina, Sdo Bernardo do

Campo, Sdo Paulo.
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.....................................................

QUADRA:

INSCRICAO IMOBILIARIA:

A Planta da Quadra Fiscal e 0os Dados Cadastrais do

Imével sdo mostrados a seguir:

g -

Valor

EDITAR_LOTE 134498
ZONA_FISCAL 32
QUADRA 41
UNIDADE 70
CORREDOR_COMERCIAL False
TOMBAMENTO False
EMITIR_FIC True
ESQUINA False
CHANFRO Faise
DISPENSADO_RECUO_F Faise
ALTERADO True
AREA_ENCRAVADA 0

PEUC 0
PROCESSO_PEUC 0
SUSPENSO_PEUC 0
ANOT_PEUC 0
FINANCAS [Dados Cadastrais)

AN EISEE S
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MUNICIPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO
SECRETARIA DA FAZENDA
DEPARTAMENTO DA RECEITA

CERTIDAO DE VALOR VENAL DO EXERCICIO DE 2025

O DEPARTAMENTO DA RECEITA DO MUNICIPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO, DE ACORDO
COM OS ELEMENTOS CONSTANTES DO CADASTRO FISCAL IMOBILIARIO, CERTIFICA:

INSCRICAO IMOBILIARIA: 032.041.070.000

CONTRIBUINTE: ROBERTO TOME DE SOUZA

LOCAL DO IMOVEL: RUA DOM VASCO MASCARENHAS NUMERO: 280
LOTE: P8

QUADRA: 8

ARRUAMENTO: J SILVINA

AREA DE TERRENO: 125,00 ¥

AREA PROPORCIONAL: 0,00 m*

AREA DE CONSTRUGCAO: 13612 m#

VALOR DO TERRENO : VALOR DA CONSTRUGAO : VALOR TOTAL :

RS 34.057,49 RS 1432821 R$ 177.299.70

[CENTO E SETENTA E SETE MIL, DUZENTOS E NOVENTA E NOVE REAIS E SETENTA CENTAVOS]

RESSALVA: AS INFORMACOES DE CADASTRO IMOBILIARIO, CONTIDAS NESTA CERTIDAO,
QUER SEJAM QUANTO A PROPRIEDADE, POSSE OU DOMINIO, QUER SEJAM QUANTO A
DEFINICAO FISICA DO IMOVEL OU IMOVEIS, INCLUSIVE VIAS, TRECHOS DE VIAS OU
LOGRADOUROS FRONTEIRICOS, ENTENDEM-SE PARA OS EFEITOS TRIBUTARIOS E FISCAIS,
PROPRIOS E ESPECIFICOS DA LEGISLACAO VIGENTE, NAO SE PRESTANDO PARA OUTROS
EFEITOS A NAO SER OS PROPRIOS E DECORRENTES DA TRIBUTACAO.

Certidao expedida via internet, com base na Instrucdo Normativa SF.1 N*. 005/2010 de 1* de Dezembro de 2010.

EMITIDO NO DIA: 2771272025 AS 20:08:17

Chave de Seguranca: 1RBASOWWA

S e ————————————
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos principais melhoramentos
plblicos urbanos, tais como: pavimentagdo asfdltica, guias, sarjetas, dgua,
esgoto, energia elétrica, telefone, correio, coleta de lixo e transporte

coletivo préximo.

2.1.4 - ZONEAMENTO

A Lei n® 6.184, que entrou em vigor em dezembro
de 2011, dispde sobre a aprovagdo do Plano Diretor do Municipio de Sdo

Bernardo do Campo, e dd outras providéncias.

O local em causa integra a Zona de Uso
Diversificado 1 (ZUD-1), que fazem parte do zoneamento urbano da cidade
de Sdo Bernardo do Campo e sdo definidas pelo Plano Diretor Estratégico
e pela Lei de Parcelamento e ocupagdo do solo. Sdo dreas ocupadas
predominantemente por populagdo de baixa renda, abrangendo favelas,
loteamentos irregulares e empreendimentos habitacionais de interesse
social, em que haja interesse publico em promover recuperagdo
urbanistico-ambiental, regularizagdo fundidria ou produgdo de Habitagdo

de Interesse Social - HIS.

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da

regido onde se localiza o imovel em estudo:

SN
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Lotes

Nome Valor
(2]
< COD_ZON zuD1
i ZONEA_ID 755

RUA pioGo BOTELHO

ANEXO Il

QUADROS

Quadro 1:Coeficientes de aproveitamento minimo, bédsico e maximo da Macrozona Urbana Consolidada

ZONAS CA minimo CA basico CA maximo
Zona de Uso Diversifi-
eado1-ZUD 1 0,2 2,5
Zouna Empresarial Res- s
tritiva 1- ZER 1 0.2 - 8
Zona Rfsldcntlal Restri- 0.2 L5
tiva- ZRR

Quadro 1A : Transicao dos coeficientes de aproveitamento basico e maximo da ZUD

PERIODO CA basico CA maximo
Até 180 dias apos a aprovacio do plano dirvetor 25 35
Até completar um ano da aprovacao do plano diretor 2,0 3,0
A partir do 1° dia do segundo ano 1.5 2,8

e e
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Quadro 4 - Coeficientes de aproveitamento para HIS e HMP

Faixa de CA
RS Local CA basico Briiao Observagdes
® - S torg s
HIS 0-3sm. Em ZEIS e 6 Sem outorga onerosa
fora de ZEIS
6 - Sem outorga onerosa
HMP em ZEIS
3-6sm.
Outorga nao onerosa se, pelo menos,
fora de ZEIS 4 6 15% das unidades do empreendimento
for HIS.

2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgdes do

territério da Macrozona Urbana Consolidada (MUC).

A ocupagdo comercial ¢ de ambito local com
algumas: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias, mercados, etc., sendo
que supermercados, postos de gasoling, instituigdes bancdrias, dentre outro
maiores comércios, encontram-se ao longo da Av. General Barretos de

Menezes e de logradouros circunvizinhos.

A destinagdo residencial € predominada por prédios

residenciais térreos e assobradados e prédios residenciais.

SRmrER s e
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2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se situa o imével possui toda a

quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.

Topografia: em aclive até 5%.

Condigdes no solo e superficie: Firme e seco;

Formato: regular;

Frente: 5,00 m;

Profundidade equivalente: 25,00 m;
Area: 125,00 m?.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se
edificadas um saldo comercial, uma residéncia assobradada e edicula, com
caracteristicas de uso residencial, com drea homogeneizada estimada total
construida de 136,12m?, conforme documento de Certiddo de Valor Venal,
emitida pela Secretaria da fazenda do Municipio de Sdo Bernardo do Campo,
idade fisica estimada de 35 anos, podendo ser classificada como “2.2.4 - Casa
Padrdo Simples”, limite médio, de acordo com o “Valores de Edificagdes de
Iméveis Urbanos de Sdo Paulo”, e enquadra-se na referéncia “E" -

necessitando de reparos simples.

SN
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O estudo de "VALORES DE EDIFICAGOES DE
IMOVEIS URBANOS - 2019" do Ibape, assim descreve a Casa Padrdo

24  PADRAO SIMPLES

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

Caracterizam-se pela utiizacado de materiais construtivos e acabamentos econdmicos e sim-
ples, tais como:

* Pisos: ceramica comum, taco, forragao de carpete.

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

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

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

* Instalagoes elétricas: embutidas, com pontos de iluminagao basicos, reduzido numero de
tomadas e utilizando componentes comuns.

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

v Intervaio de Indices - Pc
Minimo | Meso |  Maxmo
2.4 - Padrao Simples 1251 1,497 1,743

As caracteristicas construtivas e de acabamentos

do imével, objeto da presente Agdo, podem ser observadas ha documentagdo

fotografica que seguem:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO

3.1 - TERRENO

Para a avaliagdo do terreno serd empregada a
"Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos” do IBAPE - Instituto Brasileiro

de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

Referido trabalho representa a revisdo das
anteriores "Normas para Avaliagdo de Iméveis” e "Normas para Avaliagdo de
Iméveis na Desapropriagdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e

Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, femos a seguinte

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu

Sendo:

VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno

No cdlculo do “Vu" (valor unitdrio médio), os

elementos comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:
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a) Dedugdo de 10% no prego, para cobrir risco de
eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios).

No caso de transacdo, ndo haverad o referido desconto.

b) A regido jd classificada anteriormente, de
acordo com o item 9.1 da "Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos” do
IBAPE Sdo Paulo, onde sdo estabelecidos os seguintes parametros

apresentados nas Tabelas I e IT.
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c¢) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em funcdo das testadas distintas das de referéncia, com o
emprego da férmula prevista nas “Normas”. A retro corregdo serd

considerada, desde a metade até o dobro da testada de referéncia, ou seja:

= (FP / FR)f, dentro dos limites: FR / 2 < FP < 2FR

Obs.: O expoente "f" admitido, bem como FR, sdo retirados das Tabelas I e

IT.

d) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da profundidade, com o emprego da férmula prevista

nas “Normas”.
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CP = 1,0, dentro dos limites: Pmin < PE < Pmax;

CP = (PE/Pmin)?, dentro dos limites: 3 Pmin < PE < Pmin;
CP = (0,5)°, para: PE < % Pmin;

CP = (Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)"},

dentro dos limites: Pmax < PE < 3,0 . Pmax;

CP = (Pmax/3,0. Pmax)+{[1-(Pmax/3,0. Pmax)].
(Pmax/3,0. Pmax)?}, para: PE > 3,0 . Pmax

" ow

Obs.: Os valores de "Pmin”, "Pmax" admitidos, bem como as restri¢oes de uso,

sdo retirados das Tabelas I e II. PE € a profundidade equivalente.

e) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da drea, com o emprego da férmula prevista nas

“"Normas".

CA = (AR/AT)?2°

Obs.: O valor de "AR" admitido, bem como as restri¢ées de uso, sdo retirados

das Tabelas I e II.
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f) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizagdo

do unitdrio, em fungdo da presenga de frentes mdltiplas ou esquina, com o

emprego da férmula prevista nas "Normas”.

CE=Ce.

Amin

Obs.: O valor de "C." e "Amin” admitidos, bem como as restri¢coes de uso, sdo

retirados das Tabelas I e IT.

g) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo

do unitdrio, em fungdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores

previstos, conforme tabela abaixo.

Topografia Depreciagao Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% ate 10% 10% 1.11
Declive de 10% até 20% 20% 1.25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aciive afé 10% 5% 1,05
Em aclive aie 20% 10% 1.11
Em aclive acima de 20% 15% 1.8
Abaixe donivel da rus até 1.00m = 1,00
Abaivo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abgixo do pivel da rua 2.50m até 4.00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua ate 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rus d= 2.00m até 4,00m 10% 1,11
Fatores aplicdveis &3 expressdes pravistas em 106
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Is. 655

h) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo

do unitdrio, em fungdo da consisténcia do terreno devido a presenga ou agdo

da dgua, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo.

Situagao

Depreciagao

Fator*

Situacdo Paradigma: Terreno Seco

1,00

Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu
acesso, mas nio atinge o proprio terreno, situado em pos«géo maigs alta

10%

Terreno situado em regido inundave! e gue € atingido ou afetado
periodicamente pela -'nunda;ﬁo

20%

Terreno permanentemente alargado

40%

Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

i) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo

do unitdrio, em fungdo da localizacdo do terreno, serdo utilizadas, se

necessdrio, através de indices empiricos do mercado ou da relagdo entre os

valores de langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do

Municipio.

Jj) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo

utilizadas, se hecessdrio através de pesquisa mercadoldgica.

k) Atualizagdo dos elementos comparativos serd

realizada, se necessdrio, através da varia¢do dos Indices de Custo de Vida,

publicados pela Fundagdo Instituto de Pesquisas Econémicas - FIPE - USP.

SRmrER s e
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|) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio em fungdo de possuir restrigdoes legais ao seu pleno
aproveitamento, bem como as benfeitorias. Podemos citar as seguintes
restrigdes: dreas non aedificandi de qualquer natureza, projetos de
alinhamento com recuo, iméveis tombados, zona de vida silvestre, unidade de
conservagdo da natureza, reserva florestal, manguezais, outras zonas com

restrigdo ecoldgica e outras restrigoes.

Faixa “"non aedificandi" de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

m) Considerac¢des de valorizacdo ou desvalorizagdo

do unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado 0,50

Fator terreno de fundo 0,60

Fator terreno interno 0,70
3.1.1 - PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinagdo do valor unitdrio bdsico de drea que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas
empresas imobilidrias, os valores ofertados para vendas de iméveis na mesma
regido geoecondmica e negdcios efetivamente realizados. Da pesquisa

efetuada obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.
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Obtidos os 12 (doze) elementos comparativos
homogeneizados, fez-se os cdlculos obtendo-se a média aritmética e seus
limites de confianga compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em
torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro
quadrado resultou em: Vu = R$ 1.283,83/m? (um mil, duzentos e oitenta e

trés reais e oitenta e trés centavos por metro quadrado) - janeiro de 2026.

3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o

Estudo Valores de Edifica¢des de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

Referido trabalho representa a revisdo das
anteriores "Normas para Avaliagdo de Imoveis” e "Normas para Avaliagdo de
Iméveis na Desapropriagdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e

Pericias de Engenharias e estd baseada na NBR 14653,
A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité

Brasileiro de Construgdo Civil (ABNT/CB-02), pela Comissdo de Estudo de
Avaliagdo na Construgdo Civil (CE-02:134.02).
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A) Valores unitarios:

Os valores unitdrios médios, assim como os
intervalos de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao

valor do H8-N do SINDUSCON, conforme tabela a seguir:

Semdesoneragao.R8-N

2.123,87

A 0,31%

Quadro 2 - Classificacao das Tipologias Construtivas

Grupo Validade dos indices* Padrio
L RARRACO A '?'"“' da 1.1- Padrao Ristico
01/04/2013 1.2- Padrao Simples
2 1- Padrao Ristico
2.2- Padrao Proletario
2 3- Padréo Econdmico
e A FIEIFIIr'dE 24 Padrao Simples
/2017 1.5- Padrao Médio
2.6 - Padrao Supanor
2 7- Padrao Fino
2.8 - Padrao Luxe
3.1- Padran Econdmico
SRk A F!arl:lrde 3.2- Padrao Simples
01/11/2017 3.3 Padrao Médio
3.4- Padrao Superior
4,1- Padrio Simples
4 COBERTURA A partir de 01112007 4.2- Padrao Médio
4.3~ Padrao Superior

LT — — .
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B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo

das benfeitorias:

O valor unitdrio da edifica¢do avalianda, fixado em
fungdo do padrdo construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequagdo ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo - Foc para levar em conta a

depreciagdo, através da seguinte expressdo: Foc = R + K x (1 - R), onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal,
obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross/Heideck.

Tabela 1 - Vida referencial (Iz) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

Idade Referencial - Valor Residual
Grupo Padrao ir {anos) _R{%)
1.1 — Padrdo Rustico 5 0%
1.BARRACO
1.2 - Padrao Simples 10 096
2.1 - Padrao Rustico &0 2080
2.2 - Padrao Proletario 60 20M6
2.3 - Padrao Econdmico 70 20%
2.4 - Padrao Simples 70 M0
2. CASA
2.5 - Padréo Medio 0 2080
2.6 - Padrao Superior 70 2086
2.7 - Padrao Hno &0 205
2.8 - Padrao Luxo &0 20%
3.1 - Padrdg Econdmico 60 20%
_ 3.2 - Padrao Simples G0 200
I GALPAD
3.3 - Padrao Medio a0 20%
3.4 — Padrago Superior a0 20%
4.1 - Padrag Simples 20 1080
4 COBERTURA 4.2 — Padrao Médio 20 10%
4.3 - Padrdo Suparior 30 10%
— SRBISSSS
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O estado de conservagdo da edificagdo sera classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Estadoda | Depreciagio S g
Edificacdo nova ou com refarma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresants apsnas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com
B e Aae 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
regular urma demao feve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
c . 252 entre Z 8 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
g apenas com reparos de eventuais fissuras superficials
Ioralizadas efou pintura extemna & interna.
£ | Edificacio seminova ou com reforma geral e substancial
o n:g:s:?g:j; :E .03 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
reparae simiples - com reparg de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
& pintura interna e externa, apos reparos de fissurase
E Mece;!-;izfrfulge 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacdo do
P P sisterna estruturasl Eventualmente, revisio do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e extarna, apds reparos de fissuras e
trincas, com estabilizac3o e/ou recuperacao localizada do
N sisterma estrutural &s instalacdes hidraulicas e elétricas
E repans Srphes 2 3370 possamn ser restauradas mediante a revisao e com
; g substitiucio eventual de algumas pecas desgastadas
IMpAEAes naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicio dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo, Revisho da impermeabiliazacio ou
substituicio de telhas da cobertura.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substitislcao de panos
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras €
NEcEdtrdn trincas, com estabilizacio e/ou rempma:;iu EIE?‘!H‘IdE
6 |dereparos 5260 parte do sistrema estrutural. As instalacoes hldrauf_icaﬁ e
importantes elétricas possam ser restauradas mediante a substitubcio
das pe¢as aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da malorsia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicio ou reparos importantes na
impermeabilizacio ou na telhado
Nerassdiinds Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
o repars estabilizacio efou recuperacao do sisterma estrutural,
H |imparantesa 7530 substituicio da reqularizacdo da alvenaria, reparos de
! = fissuras e trincas. Substituicdo das instalagtes hidraulicas
edificacio sem e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituicio daimpermeabilizaciéo ou do telhado.
I | Semvalor 100,00 Edificacio em estado de ruina.

SES SIS SRE S S e
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O Fator "K" é obtido da tabela a seguir, mediante dupla
entrada, onde:

- na linha entra-se com o nimero de relagdo percentual
entre a idade da edificagdo na época de sua avaliagdo (Ie), e a vida referencial
(Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado
de conservagdo da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no

quadro anterior.

O estado de conservagdo da edificacdo serd fixado em
fungdo das constatagoes feitas em vistorias, observando-se o estado
aparente em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico
e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os
seus custos para uma eventual recuperagdo.

Tabela I - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

idade em Estado de Conservapao - E.
W vida A B C 1] E 3 e H
referencial | 9000 | 032% | 2,52% | 8,00% | 18,70% | 33,20% | 52.60% | 75,20%
% 0080B | 00866 | 00649 | 09097 | 065106 | 06612 | 04581 | 0,2455
e 05782 | 0676l | 05545 | 00000 | 0E020 | 06541 | 02541 | D,2428
% 0osE2 | 08557 | Goe3s | oEspo | 7930 | opaca | o4sEd | 02400
B 0ose8 | 09537 | 00327 | o6 e | o7EEs | oe3on | o4s3n | 02373
10% 0,0450 | 00420 | 09212 | 08685 | 07740 | 0.6313 | 04470 | 02344
125 09328 | ooeocs | 0D093 | 0BS7I | o7ess | oezsr | oadn | ©2313
145 0gz02 | 09173 | 06970 | 08458 | 47536 | 06147 | 04363 | 02282
155 0go72 | 09043 | oBa43 | 0B33W | 07430 | oeos0 | 04300 | 02350
T35 08038 | ogooo | 0g7I3 | 08215 | 07330 | o587 | o437 | DA
20% 08800 | 08772 | 0.8578 | 08088 | 0,7207 | 05678 | 0417 | o182
2% 08658 | 08530 | 08440 | 07958 | 07091 | D5TE4 | G404 | 02147
24% 08512 | oB2es | o827 | o7ez3 | oso71 | o5eBs | maods | o210
5% 08352 | 08335 | 03151 | O7sEs | 05848 | 05sEs | 03964 | 02074
% 08208 | 0@1EZ | 08001 | 07544 | 05722 | 05483 | 03891 | 02038
30% 08050 | 08024 | 0,7847 | 07399 | 06593 | 0,5377 | 03816 | 0,1996
37 a7eds | o7es3 | o7eE9 | 07250 | og4e0 | 05288 | 03730 | 01958
34% 07722 | o7se7 | 07527 | o7oor | 05324 | 05158 | 03860 | 01915
I5% 07552 | o7s28 | 07362 | o041 | 0s18s | oso4s | o3sEn | 01873
3% 07378 | 07354 | o7192 | 06781 | 05043 | 04929 | D34y | 00830
A0 B,7200 | 07177 | 07019 | 0,66%6 | 0.5897 | 04510 | 03413 | 01788
o SUSEEE st S S S
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Is. 662

3.3 - VALOR DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente

laudo téchico obedeceram ds recomendagdes da Norma para Avaliagdo de

Iméveis Urbanos do IBAPE, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da

NBR 14653-2.
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A metodologia empregada ha presente avaliagdo € o
Método Evolutivo, que consiste em se determinar o valor do imével a partir
do valor do terreno, soma-lo com o valor da construgcdo com os custos diretos
e indiretos e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas
e lucro do empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio
do cdlculo do fator de comercializagdo. A férmula bdsica para o emprego do

método é:
VI = (VT + VB) x Fc, sendo:
VI = valor do imével procurado
VT = valor do terreno
VB = Valor das benfeitorias
Fc = Fator de comercializagdo igual a 1,0
IV - CALCULOS AVALIATORIOS

41 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,

tem-se, entdo, para o cdlculo do valor do imdovel em questdo:

VT = At x Vu

SN
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Onde:

VT = Valor do terreno procurado

At = 125,00 m?

Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 1.283,83/m? (*)
Substituindo e calculando:

VT = 125,00m? x R$ 1.283,83/m?

VT = R$ 160.478,75

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 160.000,00

(Cento e sessenta mil reais)

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 1.283,83/m? (um mil, duzentos e oitenta e
trés reais e oitenta e trés centavos por metro quadrado), foi obtido através
de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de

mercado de imdveis a sequir:
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CeoBoaBiay™ o

'ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOSDAFICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAD BERNARDO DO CAMFO - 5F - 2026

UIIILADO DATA DA PESQUISA : CZ/01/2028

SEIOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRARCA:
DADOS DA LOCALIZAGAQ
ENDERECO : AVENICA GENERAL BARRETO DE MENEZES NUMERO : 04

COMP.: BAIRRO : FERRAZOPOLIS
CEP: UF: 3F

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAD BERNARDO DO CAMPO - 5P

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDEDE ILUMINACAO PUBLICA

[QREDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m® 119,00 TESTADA - (cf} m 500 PROF. EQUIV.(Pe): 2380
ACESSIBILDADE:  Dwsta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Mo

TOPOGRAFIA ; piano

CONSISIENCIA:  zsco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Coso USO DA EDIACACAD : Recidercial AREA CONSTRUDA : 11900 M

PADRAO CONSTR: casu médio |-/

CONSERVACAO : 0~ =1i1e reQuiar & rpares simo'es

COEF. PADRAO: 1503 IDADEREAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIACAO (K): 0757 CUSTO BASE (RS) 2.117.32
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO (R$): 362.967,62 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Dferts

IMOBILARIA :
CONTATO:
OBSERVACAO:

VALOR VENDA [R$): 550.000,00
GUAIRA MOVEIS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-971360733

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALDI: 0.00 VALOR UNITARIO : 1.109.51
TESTADA Ci : D.1s FT ADICIONALDZ ¢ 0.00 NOMDGRIEIZAQEO . 1.244 49
PROFUNDIDADECD ! D02 F1 ADICIONALDS ¢ 0.00 VARIACAO H 1,123
FRENTES MUITIPLAS Ce : 000 FTADICIONALD4 ; 000 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0009
CONSISIENCIA Fc : 0no  FIADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : €.00

TOPOGRARA Ft : 008
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Walmir Pereira Modoth

) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

A
el

Avaliagses e Pericias de Engenharia

Ceofvaliarre’

ELEMENTOS DA AVAUA(;RO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : SAD BERNARDO DO CAMFO - 5F - 2026

HUmiZADO  DATA DA PESQUISA @ CZ/01 /2025

SEIOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFCA:
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : AVENICA GENERAL BARRETO DE MENEZES NUMERO : SN

COMP.: BAIRRO : FERRAZOPOLIS
CEP: UF: 5F

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAD BERNARDO DO CAMPO - 5P

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTQ

[(XIREDEDE ILUMINACAC PUBLCA

[K)REDE DE GAS ) REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m 12500 TESTADA - (¢} m 500 PROF. EQUIV.(Pe): 2500
ACESSIBILDADE:  Desta FORMATO : Reguar ESQUINA : Mo

TOPDGRAFIA : piano

CONSISTENCIA: 2c0

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Coso USO DA EDIACACAD : Recidencial AREA CONSTRUDA : 11000 Mt

PADRAO CONSTR: Casu medio |-

CONSERVACAO : 0~ =1i1e reQuiar & rpares simo'es

COEF. PADRAO: 1503 IDADEREAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0757 CUSTO BASE (RS): 2.117.32
VAGAS: © PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO (RS): 3351648 VALOR ARBITRADO (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL G4 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 520.002,00

IMOBILARIA : WRINOVEE
CONTATO:

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-39714041

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAI.ORNARIACAO

LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIC : 1.56387]
TESTADA Cf : D15 FTADICIONALDI : 0.0 HOMOGENEIZAGAO : 1.71829
PROFUNDIDADE Cp : 000 FIADICIONALD3: 0.00 VARIAGAD : 1.0%87]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALD4 ; 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,009
CONSISIENCIA Fc @ nno FIADICIONALDS: 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRARA Ft : 005
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Walmir Pereira Modoth

) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SAD BERNARDO DO CAMPO - 5P - 2026

HUmiZADO  DATA DA PESQUISA @ CZ/01 /2025

SEIOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRARCA:
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : AVEN/DA MARQUES DE BARBACENA NUMERQ : 405

COMP.:
CEP: UF: 5F

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : JARDIM SILYINA

CIDADE : SAD BERNARDO DO CAMPO - 5P

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO
REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

(X REDEDE LUMINACAQ PUBLCA
) REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

AREA (Ar) m* 290,00 TESTADA - (cf} m 1002 PROF. EQUIV. (Pe): 29,00
ACESSIBIUDADE : D#ata FORMATO : Reguar ESQUINA : Nde

TOPDGRAFIA : <oido parc os fundos até 5%

CONSISTENCIA: 2c0

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Coso USO DA EDIACACAD : Recidencio AREA CONSTRUDA : 17000 M2

PADRAO CONSTR.: cOso simpies ()

COEF. PADRAO: 7,257 IDADEREAL: 4C
VAGAS: & PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO (RS):
FATORES ADICIONAIS

25261254

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0551

CONSERVACAO: & - (e00ras Srpies

VALOR ARBITRADO (RS):

CUSTO BASE (RS) 2.117.32

0,00

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02:

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05:

DADOS DA TRANSAGAO

1,00 ADICIONAL 03: 1.00

1.00 ADICIONAL 04: 1.00

NATUREZA : Dferta VALOR VENDA (R$): £30.002,00

IMOBILARIA : PHD MOVEIS
CONTATO:

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;AO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-389484802

FATORES NORMA |BAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALDI: 0.00 VALOR UNITARIC :
TESTADA Cf = D00 FTADICIONALDZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAO :
PROFUNDIDADE Cp 000  FlADICIONALDS: 6.00 VARIAGAD :

FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALD4 ; 0.00 VARIAGAO AVALIANDO :
CONSISTENCIA Fc & Dna FI ADICIONALDS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL D¢ : 0,00

TOPOGRARA Ft : 0.00

.(3;
[&]
3

%
=)
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Walmir Pereira Modoth

) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

A
el

Avaliagses e Pericias de Engenharia

CeofvaBar™a’

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : SAD BERNARDO DO CAMFO - 5F - 2026

HUmiZADO  DATA DA PESQUISA @ CZ/01 /2025

SEIOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRARCA:
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : AVEN DA VISCONDE DE CAIRU NUMERO : 149

COMP.: BAIRRO : FERRAZOPOLIS
CEP: UF: 5F

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAD BERNARDO DO CAMPO - 5P

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTQ

(X REDEDE ILUMINACAC PUBLICA

502 PROF. EQUIV. (Pe): 2563

ESQUINA : NSo

[K)REDE DE GAS ) REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACAEO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 205,00 TESTADA - (cf) m
ACESSIBILDADE:  Dwsta FORMATO : Reguor
TOPOGRAFIA : planc

CONSISTENCIA: 2c0

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Cazo

PADRAO CONSTR.: caso smpies

USO DA EDIACACAD : Recidencial

AREA CONSTRUIDA : 9500 Mm?

CONSERVACAO: & - (e00ras Srpies

COEF. PADRAO: 1497 IDADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0476 CUSTO BASE (RS): 2.117.32
VAGAS: © PAVIMENTOS : |

VALOR CALCULADO (RS): 209.675.61 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 5,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 430.002,00

IMOBILARIA : AUXILIWDORA PREDIAL
CONTATO:

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-381316787

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC

LOCAUZAGAO Floc : 000 FTADICIONALDT: 0,00 VALOR UNITARIC : 1.085.00
[TESTADA Cf » D.os FT ADICIONALDZ : 0.00 HOMDGENEIIAQEO H 1.080 24
PROFUNDIDADECp & 000 F1 ADICIONALD3 § 0.00 VARIAGAD : 0,395,
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALD4 ; 000  VARIAGAO AVALIANDO : 09999
CONSSIENCIA Fc : 000 FIADICIONALDS: 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRARA Ft : 005

=S
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Walmir Pereira Modoth

) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : SAD BERNARDO DO CAMPO - 5P - 2026

HUmiZADO  DATA DA PESQUISA @ CZ/01 /2025

SEIOR: QUADRA: INDICE DOLOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRARCA:
DADOS DA I.OCALIZACRO
ENDERECO : AVEN/DA VISCONDE DE CAIRU NUMERQ : 34"

COMP.: BAIRRO : FERRAZOPOLIS
CEP: UF: 3F

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAD BERNARDO DO CAMPO - 5P

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTQ

[(XIREDEDE ILUMINACAC PUBLCA

[K)REDE DE GAS ) REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m 125,00 TESTADA - (cf} m 500 PROF. EQUIV.(Pe): 2500
ACESSIBILDADE:  Dista FORMATO : Reguar ESQUINA Mo

TOPOGRAFA : em oclive ots 5%

CONSISTENCIA: 2c0

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Cazo USO DA EDIACACAD : Recidencio AREA CONSTRUDA : 12500 Mt

PADRAO CONSTR.: caso §mpies

CONSERVACAO: & - (e00ras Srpies

COEF. PADRAO: 1497 IDADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0676 CUSTO BASE (RS): 2.117.32
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO (RS): 275.757,44 VALOR ARBITRADO (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAQEO

NATUREZA : Dferta VALOR VENDA [R$): 433.002,00

IMOBILARIA : CURCIA MOVEIS
CONTATO:

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;AO

VALOR LOCACAG (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-3€3131313

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALOR/VARIACAO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALDY: 0.00 VALOR UNITARIC : 1.271 54
TESTADA Ci = D15 FTADICIONALDZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 144061
PROFUNDIDADE Cp: 000 FIADICIONALD3: 6.00 VARIAGAD : 1.1487]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALD4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0009)
CONSISTENCIA Fc & Dna FI ADICIONALDS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL D¢ : 0,00

TOPOGRARA Ft : 0.00

S e ————————————
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Walmir Pereira Modoth

) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

A
el

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SAD BERNARDO DO CAMFO - 5F - 2026

HUmiZADO  DATA DA PESQUISA @ CZ/01 /2025

SEIOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRARCA:
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : AVEM DA VSCONDE DE CAIRU NUMERO : SH

COMP.: BAIRRO : JARDIM SILYINA
CEP: UF: 5F

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAD BERNARDO DO CAMPO - 5P

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO
REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[(X] REDEDE ILUMINAGAO PUBLICA
) REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACAEO

AREA (Ar) m 12500 TESTADA - (¢} m 500 PROF. EQUIV.(Pe): 2500
ACESSIBILDADE:  Desta FORMATO : Reguar ESQUINA : Mo

TOPDGRAFIA : piano

CONSISTENCIA: 2c0

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Coso USO DA EDIACACAD : Recidencial AREA CONSTRUDA : 21200 M

PADRAO CONSTR.: caso §mpies

CONSERVACAO: & - (e00ras Srpies

COEF. PADRAO: 1497 IDADE REAL: 35 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0410 CUSTO BASE (RS): 2.117.32
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 3

VALOR CALCULADO (RS): 421.497,74 VALOR ARBITRADO (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: .00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: .00 ADICIDNAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA [R$): £50.000,00

IMOBILARIA : LOGUS MOVES
CONTATO:

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-278670!8

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAI.ORESNARIACAO

LOCAUZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIC : 1.208.0
[TESTADA Cf » D18 FT ADICIONALDZ : 0.00 NOMOGENEIIAQEO H 1.437 19
PROFUNDIDADECD ! DDo F1 ADICIONALDS3 : 0.00 VARIACRO H 1.0987|
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALD4 ; 0.00 VARIA(;RO AVALIANDO : 10009
CONSISIENCIA Fc @ nno FIADICIONALDS: 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRARA Ft : 008

S
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) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

A
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Avaliagses e Pericias de Engenharia

CeoBoaBiay™ o

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : SAD BERNARDO DO CAMFO - 5F - 2026

HUmiZADO  DATA DA PESQUISA @ CZ/01 /2025

SEIOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRARCA:
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA AFOHNSO FURTADC DE MENDONGCA NUMERO : 1

COMP.: BAIRRO : JARDIM SILYINA
CEP: UF: 5F

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAD BERNARDO DO CAMPO - 5P

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTQ

(X REDEDE ILUMINACAC PUBLICA

[K)REDE DE GAS ) REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACAEO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m 12500 TESTADA - (T} m 500 PROF. EQUIV.(Pe): 2500
ACESSIBILDADE:  Dwsta FORMATO : Reguor ESQUINA : Mo

TOPOGRAFIA : piano

CONSISTENCIA: 2c0

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Coso USO DA EDIACACAD : Recidencial AREA CONSTRUDA : 11400 M

PADRAO CONSTR.: caso smpies

CONSERVACAO: & - (e00ras Srpies

COEF. PADRAO: 1497 IDADE REAL: 3C anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0455 CUSTO BASE (RS): 2.117.32
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : |

VALOR CALCULADO (RS): 234.676,13 VALOR ARBITRADO (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: .00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: .00 ADICIDNAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA [R$): 450.002,00

IMOBILARIA : OTACILLA IMOVEIS
CONTATO:

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAQ (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-338007714

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC

LOCAUZACAO Floc : 000 FTADICIONALDT: 0,00 VALOR UNITARIC : 1.346.59)
TESTADA Cf = DS FTADICIONALDI : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.479 <4
PROFUNDIDADECD ! DDo F1 ADICIONALDS3 : 0.00 VARIACRO H 1.0%8]7|
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALD4 ; 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0009
CONSISIENCIA Fc @ nno FIADICIONALDS: 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRARA Ft : 008
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) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA : SAD BERNARDO DO CAMPO - 5P - 2026

HUmiZADO  DATA DA PESQUISA @ CZ/01 /2025

SEIOR: QUADRA: INDICE DOLOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRARCA:
DADOS DA I.OCALIZACRO
ENDERECO : RUA DOM FERHMANDC MASCARENHAS NUMERO : 53

COMP.: BAIRRO : FERRAZOPOLIS
CEP: UF: 3F

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAD BERNARDO DO CAMPO - 5P

MELHORAMENTOS :

PAVMEN‘ACRO () REDE DE COIETA DE ESGOTO
[K)REDE DE GAS ) REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA

DADOS DC TERRENO

(X REDEDE LUMINACAQ PUBLCA
TV ACABO

AREA (Ar) m 200,00 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV.(Pe): 2500
ACESSIBILDADE:  Dista FORMATO : Reguiar ESQUINA : Mo

TOPOGRAFIA : planc

CONSISTENCIA: 2c0

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Cazo USO DA EDIACACAD : Recidencio AREA CONSTRUDA : 18500 Mt

PADRAO CONSTR.: caso §mpies

CONSERVACAO: & - (e00ras Srpies

COEF. PADRAO: 1497 IDADE REAL: 35 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0610 CUSTO BASE (RS): 2.117.32
VAGAS: 3 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO (RS): 357.692.52 VALOR ARBITRADO (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAQEO

NATUREZA : Dferta VALOR VENDA [R$): £40.002,00

IMOBILARIA : AUXILIADORA PREDAL
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;AO

VALOR LOCACAG (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-391318757

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAC

LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALDT: 0,00 VALOR UNITARIC : 1.091.54
TESTADA Cf : D.05 FT ADICIONALDZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.08478
PROFUNDIDADE Cp: 000 FIADICIONALD3: 0.00 VARIAGAD : .95
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALD4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 2,959
CONSISTENCIA Fc & Dna FI ADICIONALDS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL D¢ : 0,00

TOPOGRARA Ft : 0,05

s
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ELEMENTOS DA AVALIA(;KO

DADOS DA FICHA 9

NUMERO DA PESQUISA : SAD BERNARDO DO CAMPO - 5P - 2026

HUmiZADO  DATA DA PESQUISA @ CZ/01 /2025

SEIOR: QUADRA: INDICE DOLOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRARCA:
DADOS DA I.OCALIIACRO
ENDERECO : RUA FOLIM DE MOURA NUMERO : 140

COMP.: BAIRRO : FERRAZOPOLIS
CEP: UF: 5F

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAD BERNARDO DO CAMPO - 5P

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTQ

[(XIREDEDE ILUMINACAC PUBLCA

[K)REDE DE GAS ) REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m 12500 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV.(Pe): 2500
ACESSIBILDADE:  Desta FORMATO : Reguar ESQUINA : Mo

TOPDGRAFIA : piano

CONSISTENCIA: 2c0

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Coso USO DA EDIACACAD : Recidencio AREA CONSTRUDA : 10800 M

PADRAO CONSTR.: caso §mpies

CONSERVACAO: & - (e00ras Srpies

COEF. PADRAO: 1497 IDADEREAL: 15 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0770 CUSTO BASE (RS): 2.117.32
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO (RS): 252.586,27 VALOR ARBITRADO (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL é: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA [R$): 500.000,00

IMOBILARIA : INGLESA INOVEIS
CONTATO:

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;AO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-345088080

VALORES/VARIACAC

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALD :
TESTADA Ci = D15 FTADICIONALDZ :
PROFUNDIDADE Cp: 000 FlADICIONALD3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALD4 ;
CONSISIENCIA Fc: 000 FIADICIONALDS :

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 :
IOPOGRARA Ft 0,08

0.00 VALOR UNITARIC : 149131
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1438 54
0.00 VARIAGAD : 1.0087]
000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0009
0.00
.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 10

NUMERO DA PESQUISA : SAD BERNARDO DO CAMPO - 5P - 2026

HUmiZADO  DATA DA PESQUISA @ CZ/01 /2025

SEIOR: QUADRA: INDICE DOLOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRARCA:
DADOS DA I.OCALIIACAO
ENDERECO : RUA FOLIM DE MOURA NUMERO : 127

COMP.: BAIRRO : FERRAZOPOLIS
CEP: UF: 3F

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAD BERNARDO DO CAMPO - 5P

MELHORAMENTOS :
PAVMEN‘ACRO () REDE DE COIETA DE ESGOTO
[K)REDE DE GAS ) REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA

DADOS DC TERRENO

(X REDEDE LUMINACAQ PUBLCA
TV ACABO

AREA (Ar) m 121,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV.(Pe): 2420
ACESSIBILDADE:  Dista FORMATO : Reguor ESQUINA : Mo

TOPOGRAFIA : <oido paro os fundos até 5%

CONSISTENCIA: 2c0

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Coso USO DA EDIACACAD : Recidencio AREA CONSTRUDA : 11000 M2

PADRAO CONSTR.: caso §mpies

CONSERVACAO: & - (e00ras Srpies

COEF. PADRAO: 1497 IDADE REAL: 35 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0610 CUSTO BASE (RS): 2.117.32
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO (RS): 212:682.04 VALOR ARBITRADO (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAQEO

NATUREZA : Dferta VALOR VENDA [R$): 450.002,00

IMOBILARIA : PORTO REAL IMOVEIS
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;AO

VALOR LOCACAG (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-395792845

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAI.ORNARIACAO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALD1: 0.00 VALOR UNITARIC : 1.569.40)
TESTADA Ci = D15 FTADICIONALDZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.351.84
PROFUNDIDADE Cp: 007  FIADICIONALD3: 6.00 VARIAGAD : 11651
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALD4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0009)
CONSISTENCIA Fc & Dna FI ADICIONALDS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL D¢ : 0,00

TOPOGRARA Ft : 0.00

S e ————————————
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA n

NUMERO DA PESQUISA : SAD BERNARDO DO CAMPO - 5P - 2026

HUmiZADO  DATA DA PESQUISA @ CZ/01 /2025

SEIOR: QUADRA: INDICE DOLOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRARCA:
DADOS DA I.OCALIIACAO
ENDERECO : RUA TELES DE MENEZES NUMERO : 267

COMP.: BAIRRO : FERRAZOPOLIS
CEP: UF: 5F

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAD BERNARDO DO CAMPO - 5P

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTQ

[(XIREDEDE ILUMINACAC PUBLCA

[K)REDE DE GAS ) REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 125,00 TESTADA - (cf} m 500 PROF. EQUIV.(Pe): 2500
ACESSIBIUDADE : D#ata FORMATO : Reguar ESQUINA : Nde

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA: 2c0

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Coso USO DA EDIACACAD : Recidencio AREA CONSTRUDA : 19000 Me

PADRAO CONSTR.: caso §mpies

CONSERVACAO: & - (e00ras Srpies

COEF. PADRAO: 1497 IDADEREAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0635 CUSTO BASE (RS): 2.117.32
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO (RS): 374.460,21 VALOR ARBITRADO (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL é: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA [R$): £50.002,00

IMOBILARIA : CASAR| MOVEIS
CONTATO:

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;AO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-952132083

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALDI: 0.00 VALOR UNITARIC : 1.524.32
TESTADA Cf : D1E  FTADICIONALDZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.67477|
PROFUNDIDADE Cp 000  FlADICIONALDS: 0.00 VARIAGAD : 1.0087]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALD4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,000
CONSISTENCIA Fc & Dna FI ADICIONALDS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL D¢ : 0,00

TOPOGRARA Ft : 005

CASARI
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 12

NUMERO DA PESQUISA : SAD BERNARDO DO CAMPO - 5P - 2026

HUmiZADO  DATA DA PESQUISA @ CZ/01 /2025

SEIOR: QUADRA: INDICE DOLOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRARCA:
DADOS DA I.OCALIIACAO
ENDERECO : RUA WANDABUENC COELHO NUMERO : Shi

BAIRRO : VILA SAO JOSE
UF: 5F

COMP.;
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAD BERNARDO DO CAMPO - 5P

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTQ

[(XIREDEDE ILUMINACAC PUBLCA

[K)REDE DE GAS ) REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m 152,00 TESTADA - (cf} m 600 PROF. EQUIV. (Pe): 2533
ACESSIBILDADE:  Dista FORMATO : Reguor ESQUINA : Mo

TOPOGRAFIA : planc

CONSISTENCIA: 2c0

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Coso USO DA EDIACACAD : Recidencio AREA CONSTRUDA : 17000 M2

PADRAO CONSTR.: caso §mpies

CONSERVACAO: & - (e00ras Srpies

COEF. PADRAO: 1497 IDADE REAL: 35 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0610 CUSTO BASE (RS): 2.117.32
VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 3

VALOR CALCULADO (RS): 328.690,43 VALOR ARBITRADO (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAQEO

NATUREZA : Dferta VALOR VENDA [R$): £50.002,00

IMOBILARIA : GONCALVES MOVES
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;AO

VALOR LOCACAG (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-398658000

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAI.ORNARIACAO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALD1: 0.00 VALOR UNITARIC : 1.686.24
TESTADA Ci = D11 FTADICIONALDZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.78339
PROFUNDIDADE Cp: 000 FIADICIONALD3: 6.00 VARIAGAD : 1.087
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALD4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 2,959
CONSISTENCIA Fc & Dna FI ADICIONALDS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL D¢ : 0,00

TOPOGRARA Ft : 005
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : F292- JD SILVINA - 1001610-74.2022.8.26.0564 02/01/2026
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 09
EDIHCACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2026 - SAC PAULO - SP
OBSERVACAO :
ZONA DE AVAI.IA(;AO
Descricdo da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 0.20 1,00 25,00 40.00 0.50 250,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR INDICE
[X] Localizacdo 1,00
[X] Testada 500
[X) Profundidade
[[] Frentes Mdltiplas Naoc
[] Area
[ Topografia em oclve oté 5%
B consisténcia seco

SSEETE e E S
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MATRIZ DE UNITARIOS

i [ endereso gty [pomegenoiagao] tatecee [ieiorss
1| AVENIDA GENERAL BARRETO DE MENEZES 504 1.109,51 1.246.65 1,1236 1,0000
X1 2| AVENIDA GENERAL BARRETO DE MENEZES ,SN 1.563,87 1.718.22 1,0987 1,0000
B 3| AVENIDA MARQUES DE BARBACENA 405 1.239.2 1.239.27 1,0000 09999
[XI 4| AVENIDA VISCONDE DE CAIRU ,169 085,00 1.080.26 05958 0.9999
[XI 5| AVENIDA VISCONDE DE CAIRU 341 1.271,54 1.460.61 1,1487 1,0000
X1 | AVENIDA VISCONDE DE CAIRU ,SN 1.308,02 1.437,12 1.0987 1,0000
X1 7| RUA AFONSO FURTADO DE MENDONGA .1 1.346,59 1.479,50 1.0987 1,0000
K 8| RUADOM FERNANDO MASCARENHAS .58 1.091,54 1.086,78 099564 0.9999
KX 9| RUAROCLIM DE MOURA 140 1.491.31 1.638,50 1.0987 1,0000
K] 10| RUA ROLIM DE MOURA ,187 1.589.40 1.851.80 1,1651 1,0000
B 11| RUATELES DE MENEZES ,267 1.524,32 1.674.77 1,0987 1,0000
B 12| RUA WANDA BUENO COELHO SN 1.686,25 178332 10576 09999

S
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ADERENCIA
| Nam. Observado Calculado

1 1.109,51 1.246,65

2 1.563,87 1.718,22

3 1.239,27 1.239,27

4 1.085,00 1.080,26

5 1.271,54 1.460,61

6 1.308,02 1.437,12

7 1.346,59 1.479,50

8 1.091,54 1.086,78

9 1.491,31 1.638,50

10 1.589,40 1.851,80

11 1.524,32 1.674,77

12 1.686,25 1.783,32

S e e
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Tewenc Local: RUA DOM VASCO MASCARENHAS 280 JARDIM SILVINA SAO BERNARDO Data: 02/01/2026
Cliente : ROBERTO TOME DE SOUZA
Aream: 12500 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 1.353,38 Média Unitdrios : 1.474.73
Desvio Padrdo : 207,02 Desvio Padrdo : 266,07
-30%:951.22 -30%:1.032.31
+30%:1.766,55 +30%:1.917.15
Coeficiente de Variacdo : 15,3800 Coeficiente de Variacdo : 18,0400
GRAU DE FUNDAMENTAQRO
Descricdo GRAU I GRAUII GRAU I 12
1 |esrac. go iméve avatanco Compieta quanto atodas = Compida gto 20s fafores 0 Adog30 ds situagio 0l s
variaveis anaisadas 133003 NO tratamento paradigma
> minima de
2 (dados de Mercado usados i E 5 D 2 D 3
g30 dos dados Aprasantag3o de inform ref atodas Aprasantagao ga inform raf atodas 0 g0 inform ref atogos a8
ds marcadgo 28 caract dos 0os dados analisados E 33 caract dos dos dades analisados jcaract dos dados ref acs fatores D 3
4 xr::;:;x:::: 0802128 X 0502200 O 0403250% Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTA(;;\O: 1]
FORMAGAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 1.47473
TESTADA: -0,1500 PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNITARIO (R$/m2): 1.283,83000 VALOR TOTAL (RS) : 140.478.73
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 1.370,04 INTERVALO MINIMO @ 1.201 58
INTERVALO MAXIMO : 1.579.42 INTERVALO MAXIMO : 1.366,08

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: Il
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4.3 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Considerando-se que as construgdes se enquadram
nha seguinte classificagdo: “2.2.4 - Casa Padrdo Simples”, limite médio, segundo

a Tabela de Classificagdo das Edificagoes e Tipologia Construtiva, femos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,497 x R8-N
Vu=1497 x R$ 2.123,87m? = R$ 3.179,43/m?
Area Construida Homogeneizada: 136,12 m?

Idade real: 35 anos

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o
obsoletismo e o estado de conservacdo, conforme recomenda o Estudo -

Edificagbes Valores de Venda, temos:

VB=AxVux(R+Kx (1l -R))

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 136,12 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 3.179,43/ m?;
R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 35 anos;

SN
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Ir = Vida Referencial = 70 anos
Estado de conservagdo = (E) - necessitando de
reparos simples;

K=0,119

Substituindo e calculando:

VB =136,12 m? x R$ 3.179,43/m? x (0,20 + 0,5119 x (1 - 0,20))
VB = R$ 263.790,51

Ou, em nimeros redondos:

VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS:
R$ 264.000,00

(Duzentos e sessenta e quatro mil reais)

JANEIRO / 2026

43 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serda dado através da soma das parcelas

anteriormente calculadas, através da seguinte expressdo:

VI=VT + VB

SN
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VI=-R$ 160.000,00 + R$ 264.000,00

VI = R$ 424.000,00

(Quatrocentos e vinte e quatro mil reais)

Base: janeiro de 2026.

SRmrER s e
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteldo do
presente Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado do imdvel a sequir descrito,
nos termos dos AUTOS DA ACAO DE INVENTARIO, requerida por
ROBERTO TOME DE SOUZA, em face dos bens deixados por ALBA MARTA
MENDES DE SOUZA, corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n°® 18.237, do 1° Cartério de Registro de Imdveis de Sdo Bernardo
do Campo.
Rua Dom Vasco Mascarenhas, n® 280, Jardim Silvina, Sdo Bernardo do
Campo, Sdo Paulo.

R$ 424.000,00

(Quatrocentos e vinte e quatro mil reais)

< o

RuaDom\asco Mascarenhas, 280
Ferrazépolis, SBC

JANEIRO / 2026
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 58 (cinquenta e oito)

folhas datilografadas de um lado s6, vindo esta, datada e assinada pelo Perito.

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC,
na Resolugdo n® 233 do CNJ e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram
a disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TSP, Link
de Acesso ao Plblico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento
processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), “"Curriculum Vitae", Carteiras de
Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado -
USP), Direito PUC/SP, Téchico em Eletrdnica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para

Georreferenciamento em Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,

P. Deferimento.

Sdo Bernardo do Campo, 07 de janeiro de 2026.

i~
'\'\..
\

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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