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EXCELENTISSIMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DA
COMARCA DE GUARULHOS/SP

AUTOS N2 0028860-86.2021.8.26.0224

FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS, Engenheiro, Perito Judicial, nomeado

nos AUTOS DA ACAO DO CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por BANCO
DO BRASIL S/A, em face de TALMA DE OLIVEIRA BAUER, tendo concluido os
estudos técnicos, diligéncias e vistoria realizadas, vem, respeitosamente, a
presenca de Vossa Exceléncia apresentar suas conclusdes, consubstanciadas no

seguinte:

LAUDO TECNICO DE ENGENHARIA DE AVALIACAO

Termos em que,
Pede deferimento

Guarulhos, 01 de margo de 2.026.

RESPONSAVEL TECNICO

g
FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS
Pos-graduado em Avaliagoes e Pericias de Engenharia

Membro do IBAPE /SP — N°2.214
PERITO DO JUIZO
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RESUMO

-Imovel localizado na Rua 11 de Abril, n® 2 e Rua Josefina Leme Zamataro,
Apartamento 03, Bloco Ill do Conjunto Residencial Park San Diego, Bairro Ponte
Grande, Guarulhos/SP, com drea privativa de 53,38 metros quadrados cada, da
matricula n® 39.398 do 1°CRI de Guarulhos.

VI = R$ 245.000.00
(duzentos e quarenta e cinco mil reais)
Valor vdlido para novembro de 2025, correspondente a data-base da
vistoria e da pesquisa de mercado.

FOTO 01
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|. — OBSERVAGOES PRELIMINARES

De acordo com o respeitavel despacho da M.M. Juiza, as fls. 430 dos autos, o
presente Laudo Técnico de Engenharia de Avalia¢gdes tem por objetivo proceder a
avaliacio do imoével abaixo descrito, no ambito dos AUTOS DA ACAO DE
CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por BANCO DO BRASIL S/A, em face de
TALMA DE OLIVEIRA BAUER, em tramite perante a 12 Vara Civel do Foro da Comarca
de Guarulhos/SP, sob o n? 0028860-86.2021.8.26.0224.

O imovel objeto da presente avaliacdo esta situado na Rua 11 de Abril, n2 2,
com acesso também pela Rua Josefina Leme Zamataro, correspondente ao
Apartamento n2 03, Bloco lll, do Conjunto Residencial Park San Diego, localizado no

Bairro Ponte Grande, Municipio de Guarulhos, Estado de Sao Paulo.

Na presente avaliagdo, assume-se que o0s elementos constantes da
documentagdo apresentada ao signatario encontram-se corretos, bem como que as
informacdes eventualmente fornecidas por terceiros foram prestadas de boa-fé,

sendo consideradas confidveis para fins da presente andlise técnica.
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1.1.1 - OBJETIVO

O objetivo do presente trabalho €, conforme decisao proferida as fls. 430 dos
autos, proceder a avaliagdo do valor de mercado do imédvel objeto da presente
demanda.

Conforme estabelece a Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos do
IBAPE/SP (2011), valor de mercado é definido como:

“A quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado, em uma data de
referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no negoécio, ambos
com conhecimento do mercado, porém sem compulsdo, dentro das condicoes
normais de mercado.”

1.1.2 - DOCUMENTOS

Para a realizacdo do presente trabalho pericial foram analisados e utilizados,
dentre outros, os seguintes documentos:

* Mapa do loteamento primitivo do Bairro Ponte Grande, fornecido pela
Prefeitura Municipal de Guarulhos;

¢ Certiddo cadastral do imovel;

¢ Mapa de zoneamento da municipalidade.

1.1.3 — NORMAS TECNICAS ADOTADAS

Para a elaboracdo do presente Laudo Técnico de Engenharia de AvaliacGes
foram observadas as disposi¢cOes das seguintes normas técnicas aplicaveis a matéria:

e ABNT NBR 14.653-1:2019 — Avaliagao de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais;
e ABNT NBR 14.653-2:2011 — Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos;
* Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011;

* Demais recomendacdes técnicas pertinentes as Pericias de Engenharia, conforme
diretrizes do Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias de Engenharia — IBAPE.
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1.1.4 — RESSALVAS

As condicodes fisicas dos melhoramentos considerados neste Laudo baseiam-
se nainspecdo visual realizada pelo signatario. Apenas os elementos visiveis do imével
foram inspecionados nas areas vistoriadas.

As vistorias foram realizadas por meio de exames visuais e tacteis em todos
0s componentes aparentes e diretamente acessiveis, sem o emprego de instrumentos
ou a realizacdo de ensaios destrutivos.

As analises efetuadas a partir dos dados levantados encontram-se
circunscritas ao escopo e aos objetivos estabelecidos para o presente Laudo.

Na realizacdo da presente pericia, o signatario pressupde a veracidade das
informacdes constantes nos autos, bem como daquelas obtidas durante a vistoria e
dos dados fornecidos pelas partes ou por terceiros.

O presente Laudo tem validade para a data da vistoria, considerando-se os
documentos e dados analisados a época de sua elaboracao.

Para a realizacdo do presente trabalho foram examinados os documentos
constantes nos autos, bem como aqueles apresentados pelas partes e obtidos junto
aos 6rgaos competentes, sendo tais documentos e copias considerados veridicos,
corretos e fiéis aos respectivos originais.

O Perito signatario declara que ndo possui qualquer vinculo de parentesco
consanguineo, por afinidade ou civil, em linha ascendente, descendente ou colateral,
com a Meritissima Juiza de Direito da 12 Vara Civel do Foro da Comarca de Guarulhos,
tampouco com os servidores da respectiva unidade judiciaria, bem como com as
partes e os patronos que as representam, ndo possuindo qualquer interesse na
presente lide.

O presente Laudo foi elaborado em conformidade com as disposicdes das
seguintes normas técnicas:

e ABNT NBR 13.752:1996 — Pericias de Engenharia na Construgdo Civil;
* Norma Basica para Pericias de Engenharia — IBAPE/SP — 2015.
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Il - VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474 do Codigo de Processo Civil, a
data da pericia foi previamente agendada nos autos, tendo sido encaminhada as
partes da presente demanda a comunicac¢do de vistoria, informando o dia e horario
da diligéncia.

A vistoria foi realizada no dia 13 de novembro de 2025, as 11h00min, no local
do imdvel objeto da presente avaliacao.

Na oportunidade, nao foi possivel realizar a vistoria interna da unidade
avalianda, razao pela qual a avaliagdao foi conduzida com base nos elementos
disponiveis e observacdes externas do imovel, bem como nas caracteristicas
construtivas do conjunto residencial.

Dessa forma, a avaliagao foi realizada em conformidade com a Norma para
Avalia¢do de Imoéveis Urbanos do IBAPE/SP — 2011, a qual atende as prescri¢cdes do
item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14.653-2/2011, que estabelece:

“Quando nao for possivel o acesso ao interior do imdvel, o motivo deve ser
justificado no laudo de avaliagao. Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida
e a avaliacdo pode prosseguir com base em uma situacdo presumida, a partir de
elementos que for possivel obter, tais como: vistoria externa de areas comuns, de
outras unidades do mesmo edificio, no caso de apartamentos, escritérios ou
conjuntos habitacionais.”

Assim, para fins da presente avaliacdao, foram consideradas as caracteristicas
construtivas aparentes do edificio, as condicGes observadas nas areas comuns do
condominio, bem como informacdes disponiveis nos autos e dados obtidos em
pesquisa de mercado.
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2.1-LOCAL
2.1.1 - CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imével objeto da presente avaliagdo situa-se na Rua 11 de Abril, n2? 2, com
acesso também pela Rua Josefina Leme Zamataro, correspondente ao Apartamento
n? 03, Bloco lll, do Conjunto Residencial Park San Diego, localizado no Bairro Ponte
Grande, Municipio de Guarulhos, Estado de Sao Paulo, nas proximidades da Avenida
Caetano Zamataro.

Trata-se de regido predominantemente residencial, composta por
edificacdes unifamiliares e conjuntos habitacionais, contando com infraestrutura
urbana consolidada, tais como rede de abastecimento de agua, energia elétrica,
iluminacao publica, pavimentacdo, rede de esgoto e servicos de transporte publico.

A regido apresenta facil acesso as principais vias de circulagdo do municipio,
bem como a estabelecimentos comerciais, escolas, servigcos e equipamentos urbanos.

A reproducdo do mapa de localizagdo obtido através da plataforma Google
Maps, bem como a imagem aérea obtida por meio do Google Earth, ilustram a
localizagdo do imével objeto da presente avaliagdo.
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FIGURA 01
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela

Prefeitura Municipal de Guarulhos, o imdvel possui a seguinte situagao:

ZONA: A Zona de Uso Diversificado 1 — ZUD-1 sdo areas localizadas
nas Macrozonas Urbana Consolidada e de Dinamizagao, sendo porg¢des do territério
onde o limite de gabarito de altura imposto pela presenca do aeroporto é menos
restritiva do que no restante da cidade, onde se permitird a maior densidade

construtiva;

ARUGE® GE@® MeT:0a005

'i\ Rua Onze de Abril, 2 i 7 Al S
umerc Anfiga: - 2

Zoneamenta Lei 7983/2021
Codige Logradoura: 10880 u;ru .- /!
Ponte Grande 1d Zoneamente: 23

07032-150 Sigia; 2u01 (2}
i Zoneamento: Zun de s Diversicada 1
Area (jm?): 3.173576356308407
Perimetro (km): 10,97180397€506017
Minimo: 0,3
P%  Bdsico: 3,0 (¢)
Miximo: 5,0
To{max.): 0.8
Alturaimax.): 4.
Hotas: (5)

DECEA 9 15104, de 14 de Julbo de 215 0u outra que 2 vier substituiia; (] o5
4l de Convencles
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos principais melhoramentos urbanos, tais

como:

v’ - Pavimentac3o asfaltica;

v’ - Guias e sarjetas;

v - Rede de 4gua;

v’ - Rede de esgoto;

v’ - Rede telefénica;

v’ - Rede de energia elétrica;

v' - lluminagdo publica a vapor de mercurio;

v’ - Coleta de lixo;

v’ - Escola.
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-FOTO 01-

Vista parcial do acesso ao Conjunto Residencial Park San Diego, localizado na Rua 11
de Abril, n? 2, Bairro Ponte Grande, Guarulhos/SP, evidenciando o entorno imediato
e 0 acesso ao condominio onde se situa o imdvel avaliando.

-FOTO 02-

Vista geral da fachada do Conjunto Residencial Park San Diego, onde se localiza o
apartamento objeto da presente avaliacdo, evidenciando as caracteristicas
construtivas do conjunto habitacional.

do original, assinado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2026 as 11:08 , sob o nimero WGRU26700910650

€ copia
|original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028860-86.2021.8.26.0224 e codigo BnD790Gc.

Engenheiro Civil - Topografia e Georreferenciamento -

Avaliagéio de Imoveis - Possessorids em Geral - Usucapido - avaliarpericiasffregmail.com (11)91078-7119
Patologia Construtiva - Engenheiro de Segurancgd do trabalho




fls. 492

R

FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS

ENGENHEIRO PERITO JUDICIAL
CREA - 5069935010-D

2.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

A regido onde se situa o imdvel apresenta caracteristicas de uso
predominantemente misto, com ocupacao residencial e comercial.

A ocupacdo residencial é caracterizada por edificacGes térreas, assobradadas
e edifica¢cOes verticais, com padrdo construtivo classificado entre médio e alto,
conforme classificacdo constante no estudo “Edificag6es — Valores de Venda”.

A ocupacdo comercial possui ambito predominantemente local, sendo
bastante diversificada, com a presenca de estabelecimentos como postos de servigos,
lojas de materiais de construgcdo, bares, padarias, farmacias, papelarias,
consultérios, escolas, supermercados, dentre outros, distribuidos ao longo dos
logradouros adjacentes.
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2 - DO IMOVEL
2.1 - TERRENO

Conforme verificado na Matricula n? 39.398 do 12 Cartdrio de Registro de
Imoéveis da Comarca de Guarulhos, bem como na Certidao de Valor Venal expedida
pela Prefeitura Municipal de Guarulhos, o imoével objeto da presente avaliacao
encontra-se inscrito no Cadastro Imobilidrio Municipal sob n2 113.43.71.0346.03.003.

O imével integra o Conjunto Residencial Park San Diego, situado na Rua 11
de Abril, n? 2, com acesso também pela Rua Josefina Leme Zamataro, Bairro Ponte
Grande, Municipio de Guarulhos/SP.

Quanto as caracteristicas fisicas do terreno onde se encontra implantado o
empreendimento, observam-se as seguintes condicoes:

* Topografia: levemente aclive em relacdo ao nivel da via publica;
e Formato: irregular;

e Situagdo: frente Unica para via publica;

e Superficie: seca e em area urbanizada.

2.2 — CARACTERISTICAS DA UNIDADE AVALIANDA

O imédvel avaliando corresponde ao Apartamento n2 03, localizado no Bloco
Il do Conjunto Residencial Park San Diego, apresentando as seguintes caracteristicas
conforme matricula imobiliaria:

e Area privativa: 53,3875 m?

e Area comum: 66,8078 m?

e Area total: 120,0853 m?

¢ Fragdo ideal do terreno: 59,942559 m?

Trata-se de unidade integrante de conjunto residencial de padrao
econdmico, implantado em condominio fechado, destinado ao uso estritamente
residencial.
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WGRU26700910650

MATRICULA N2 39.398 DO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE §
GUARULHOS -
PHIMEIRU OFICIAL DE REGISTRO DE IM)UEISDACUM&HC&DE QUARULHOS -§p =-=2

Rua Diana Old e Nbuguergis, 37 - Centrt « CEPOTLL0DED - Fome (11} 24p-0038
Mt Suncbes e Almeid - () ﬁn.ﬂ

1132 | 550 o nmero WGHRU Z3T0s0s1804

LIYVRG Mo 2.REGISTRG 1.e CARTORIO DE REGISTRQ VEIS
GERAL DE GUARULHO B
iU Fleha
[_39 3gg I [ a1 v/
Guarubios, 16 de mal
w~

IMOVEL - O spartamanta residencial 09 03 | localizado no térreo ou
pavimenia, Bloco [1I . do CONJUNTO RESIDENCIAL PARK SAN Di
ado & Avenida Caetano Z 0, Rus 11 de Absil & Rua Josefina
Bairro da Ponte Grande, com a drea privativa de 53,3876m ., area
m?*., perfazendo uma #rea bruta de 120,0863m’ . cabendo-lhe uma dres i
50,042680m* no terrena do condominio.:

PROCAIETARIOS.- ARMANDD J0SE MANCIND JUNIDA-RC.6.979.871 -
sp, Comercidrio, & sua mulher MARIA APARECIDA TONETTA FER
AETRA MANCINI-RG,8,904.39)-8p, professora, brasileiros ¥
vasades sob o regime da comunh3o parclal de hens, na vighn
cia de lei 6.515/77, ambos com CIC.6B1.624.218/15, residen
tes a domigilisdos 3 Rua Preteria, ne,.360, nesta Capital.-

Faraverilicar o suenioce, mosea hifjm e gis mnles.nanu b e s A cdmlh o o |}Eﬂ?§;§blc-5mﬂ-451 BT TaESdA N &

REGISTRO
tio.- O Ofjeial

istrgs 380 e 172, da mawricula 032,373, dese Carth-

Av.1/39_ 398 \ am| 16 de maie de 1.983

Conforme R. 3BL ', da matri o2 Proprietdrics
dau (daram) em Prm‘m?@ @ Especial “potsca, o Imével objsto da presenm, d ITAU S/A
CREDITO IMOBILIARIO, para garantia dadividade Cr$ 2,230,5902,00 EE
paga através de 180 Prestaches mensait, ink'd::a.pmirdn 1o ¢/ O& /
L.283 .- Aewrevente Autorzada, 5

(Tereza Ermiko Yoshiy).

Ay .2/39.398 em 05 de agosto de 1.998 (prot.139.18&)

oD, 1

{eontipua no verso)

PEpna: DOOEO003

E: dnaimento & odpia 00 ongingl, Bsenadn
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Az Dona Clinda de Mbixguergue, (57 + Cersr + CEPQTUA0DE0 - Fove {11 2e0038
e Sumchet e Almel s i

51132 . s0b 0 ndmero WERLIZETOS2E 1204

mabricubs Fiehs
39,398 | Gl l
vens

Av.2/32.398 @am 05 de agpsto da 1,996 (prot.139.166)
Por instrumento particular, datadp de 14 dg julpo de 1.5598

8 conforme Ats Os Assembléia Gerzl Ordindria, realizada em
22 de dezembro de 1.98E, dsvidamente publicada no Didria
Oficial do E£stado, em 22 de favermiro de |.589, registrada
na JUCESF, sob n9 &%8,550, & Frita a preasnte, pars oang
tar gue, am virtuds de :inm:-rparga;;n haguida, a r.‘.iﬂn:-rﬂlnaq;n
da 1TAU S/a CREDITO IMOBILIARIO, passcu a ser BANCO  1TAU
5/f -~ Banto Comercisl de Investirenta, ds Credito an Consu
midor ® de Cradito Imobilidric.- A Escrevante Autorizads ,

FPrarm v il ar m e iRk, e 6 e sl et i 00 7 QLT I s s I:IIu'fh 0 1ig WD TAchde-Secl 51 0-H7 - 7o B0 U1 23

L (Teraza Emiko Yoshiy).-

luh‘fé‘?.}?ﬂ em 05 de agosto de 1,998 {orot.139.166)
Por Inatrumentn particular supra &8 conforece Ata ds Aasem
bléia Geral Extraordinaria, reslizada am 27 da margo da
1.989, registrada na MCESP, =ob nd 742.325, & Teita & pra
sante, para conskar gue, a raz;o social de Banco !taﬂ 3/&-
Banco Comercisl de Invastimento, da Crédito ao Consumidore

de Crédibe Tmobilldrio, Foi altsrada, passando a[- At o mi -
na r-sa SANCOD 17l S/A.— A Escrevents Autorizsda, lm,‘l

(Tsreza Ewiko Yoshiy).-

WU.6 /39,358 em 05 de sgosto de 1.9%8 (prof.139,.166)
Ficam tarcelades o #.381, da matricula n® 32.373, bem como
a Av.l, desta matrfcula, em virtuda da quitagie dada palo
BANCO ITAU 5/k, ans devedores, ARMANDD JOSE MANCINI JUNIODR
@ suma mulher MARIA APARECIOA TONETTA FERREIRA MANCINI, da
guantis devida, nos termos do instrumento particular l:ia_'é
do de !4 de julbo de 1.998.- A Escravants Autnri.’aﬂa,l.m

(Tareza Emiko Yoghiy).= I

=

(continua na ficha 02)

ooy mento & oopla do onginel, 25 3nedo
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R Dgna Chinda e lwgueraug, 157 - Certra + CEPOTLL0-060 - Fone [1L) 246é-081

Mt Sonehes e Almoida O

LIVRD NI 2-HEGISTRO 1 REGISTRO DE IMOVEIS

GERAL DE GUARULH
matr ek = / ? 'C
r 3. nﬂ [_ nzj
Guarulos, 08 da Qutub d 19 98

(eontinussar da Ficha Ol=verso)
Av.5/39.398 em D8 de Dutubra de 1,998 (grot.140.180)
Por ascritura datada de 14 dg Agosto de 1.958, lavrada no
Cartdbrin do 4% Tebpliao de Notas desta Comarca, liure 521,
f1s,178/180 @ dp conformidade ctor o gviso racibo de impog
to n# 233552, expedide para o gegrcicio de 1,998, procedg
s @ presante para constar gue o Imdwvsl, 2 langade Aala
insericac cedastral ne (11%,43,71,0346,03,003. .- &  Escrg
venta Autorizada, Chus (Teroza Emiko Yoshiy).=

{
R.6 /39, 398 an 08 \d'éjﬂutubru ds 1,998 (prot, 140,180 )
Por asscritura maencicrnada ne Av,5, ARMANDO JUSE MANCINI JE
KIOR e sua mulher MARIA APARECIDA TONETTA FERREIRA MANCINI
ja gqualificados, VENDIRAM o imbvel o LEANDRO SANTOS MEIREL
LES; RG.11.235.636-8p, CPF,009.595,.808/37, brasilelrs, s}
genhelro pivil, casade pelo regime de comunh@o parcisml des
benszs na vigkncia da lei 6,515/77, com MARIA DAS GRACAS
ALVES MEIRELLES, AG.n%.14,512,237~spy CPF,077,937.508/45 ,
brasilpira, do lar, residente s domiciliade a Avenida Dr
fasls Ribelro, n2 3,216, apt?,95, Engenhsiro Goulart, 580
Pauln{apiPl, Prlo preco de A$15.500,00,~- A Escreventa Au
torizads, 1 (Tereza tmiko Yoshiy),=

2 500 5 Rmers WERLIZATORE1 824

Pl el ke rtiaiace, aes s iy fre el mell nm.ulu.ﬁrﬂﬁuﬂ-o,np; walgie o wnuu:&:nm:-iﬂem,nsiu-Bﬁdu-?maSBmmz

s

R.7/39.288 em 23 de julho de 2001 {prot,153. 195}
For escntura de 01 de junhn de 2,001, do 4 Tabelionato de Notas desta
comarca, livra 578 - fls 184/186, LEANDRD SANTOS MEIRELLES, e sua
mujher MARIA DAS GRACAS ALVES MEIRELLES, ja qualificados,
VENDERAM o imovel a TALMA DE OLIVEIRA BAUER, RG.4.154.719-5P,
CPF 524.370 848-48. brasilero, funcinnano plublico, casado pelo regime da
comunhac parcial de bens, na wigénela da Lel 851577, com SIMONE
» | BRENAND BAUER, RG 217650745-4-5F, CPF.087.429 50848, brasilaira,

- continua no verso -

Ppmea; DIOX
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| 39.398 l l 02
versy
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R Dona Olida o Mbuuerace, 157 - Cerdrn - CEPODLA-0ED - For 1) M4-0933
el Sanchs e i - O

[CERTIFICO EDOU FE que zpresents foiextraida em inteirc teor, nos termos do artige 19, § 19
Ha Lei6.015/1373 sob a forma de documento eletrinico mediante processo de certificacde digita
Hisponibiizadopela ICP-Brasil nos termos da Medida Provisdria n, 2200-2, de 24 de agosto de
[2001,devendao para validade serconservada em meio eletronico, Apressnts refere-se a2os atos
lpraticadosaté o diaimediatamente anterior 3 emiss3o. Guarulhos-SP, 08 de agosto de 2023
Mariselma Bispo de Ofiveira-Substituta do Oficial.).

OBSERVACAD
(05 imaveislocalizados no municipao de Guarulhos, antes daemancipagic da Comarca, intagravam|
lesseguintes crcunscrigies imebilidras da Comarca de S3o0 Paulo: A) 33 Circunscrigdo imebiliana)
Ino periodo de 24/12/1912 = 08/12/1523 e de 26/12/1927 a 14/05/1939; B} 22 Circunscricio
jmabilidria, no pericdo de 09/12/1923 a25/12/1927; C) 73 Circunscricio imobilidria, no penode dg
15/05/1929 a 06/10/1939, e, D} 122 Circunscrigae imebilidra, no peredo de 07/10/1939 3

102/03/1956.

Ao 40, 91
A Ao 11, &3

Ao 3 7. 98

Ao RS 2,18

Faraveritar a aulenickade, oesse Mips ¥re dlslradoms.ont or gbiv gkdssan. asm edights o sl el7 Sobde-Secs -4510-87d -7 daf58d4 01 25

Ao Trib. Just: R§ Z,
Ao Hunicipio.: R§ 2,05
Ao Min.Pab._.: R§ 1
Total........i B§ 69,

Pedido de cenidio nt 526701

IIII Pagmen (KHIFN05

Para confenr 2 procedénmm deste

rmento efatud 3 witure do GCade

prEsEn Dy 3CRse o anderegn
elasrinicn;

b

https: [ [salodigital fsp.jus_br

Sein digitst
111484 3C30000000639325233

0 & chpea do ongnal, sssTado
angingl, acesse o site hitps:!!
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2.3 — DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL

A Certidao de Valor Venal e Dados Cadastrais do Imovel, obtida junto a
Prefeitura Municipal de Guarulhos — Secretaria da Fazenda, indica que o imodvel
encontra-se inscrito no Cadastro Imobilidrio Municipal sob n2 113.43.71.0346.03.003.

De acordo com a Planta Genérica de Valores (PGV) publicada pela Prefeitura
Municipal de Guarulhos, o imével apresenta as seguintes caracteristicas cadastrais:

¢ Enderego cadastral: Rua Onze de Abril, n2 2 — Bloco 03 — Apartamento 03 —
Bairro Ponte Grande — Guarulhos/SP
* Tipo de edificagdo: Condominio vertical residencial econémico
e Area construida cadastrada: 56,80 m?

Para o exercicio de 2026, a municipalidade atribui ao imdvel os seguintes
valores venais:

e Valor venal territorial: RS 21.062,03
¢ Valor venal predial: RS 39.129,39
e Valor venal total: RS 60.191,42

Ressalta-se que o valor venal fiscal tem finalidade tributaria, servindo como
base para calculo de tributos municipais, ndo refletindo necessariamente o valor de
mercado do imdvel, que serda determinado no presente Laudo por meio de
metodologia técnica de avaliagao imobiliaria.
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PREFEITURA DE GUARULHOS

SECRETARIA DA FAZENDA

CERTIDAO DE VALOR VENAL

CERTIDAQ Ne 920238/2026

Certiddo emitida em Guarulhos, 03 de Marco de 2026 as 16:06:44.

A Secretaria da Fazenda da Prefeitura de Guarulhos, na forma da lei, certifica que o imovel
cadastrado em nome de LEANDRO SANTOS MEIRELLES E S/MR, tendo como compromissério NAQ
HA, referente a um terreno localizado na RUA ONZE DE ABRIL, N2 2 Antigo 2 S/N, lote(s) 2A11/1A10,
quadra 5/9 Complemento BL 3 AP 03, Bairro/Loteamento V' ZAMATARO, com drea de 22.958,00 m2
(VINTE E DOIS MIL E NOVECENTOS E CINQUENTA E OITO METROS QUADRADQS), & fracdo ideal de
0,26 % e a um prédio do tipo de edificacdo 11 - Cond. V. S/E Resid. Econdmico , e utilizado para fins
Residencial , com drea construida de 56,80 m2 (CINQUENTA E SEIS METROS QUADRADOS E
OITENTA  DECIMETROS LINEARES) , inscrito no  Cadastro  Imobiliario sob o n@
113.43.71.0346.03.003, possui valor venal territorial, referente ao exercicio de 2026 (DOIS MIL E
VINTE E SEIS ), de R$/21.062,03 (VINTE & UM MIL E SESSENTA E DOIS REAIS E TRES CENTAVOS)
possui valor venal predial, referante ao exercicio de 2026 (DOIS MIL € VINTE E SEIS ), de R$
39.129,39 (TRINTA £ NOVE MIL £ CENTO E VINTE E NOVE REAIS E TRINTA £ NOVE CENTAVOS),
totalizando, para o imavel, o valor venal de RS 60.191,42 (SESSENTA MIL E CENTO E NOVENTA E UM
REAIS E QUARENTA E DOIS CENTAVOS),

Esta certidao tem validade para todo o exercicio - 2026
Confirmacéo de autenticidade obrigatdria disponivel no endereco eletranico
http://financas.guarulhos.sp.gov.br/apex/sirfpmg/f?p=2628:9

através do cadigo baixo:

CVV1ASFE0C8C271881663C296E499BE1392

Fonte: Prefeitura Municipal de Guarulhos-SP.
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Com base na Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP (2011),
gue atende as prescricoes do item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14.653-2, tem-se:

Item 8.4 — Vistoria do Imdvel Avaliando

E imprescindivel a realizacdo da vistoria do bem avaliando, a fim de registrar
suas caracteristicas fisicas e demais aspectos relevantes para a formacdo de seu valor.

Quando ndo for possivel o acesso ao interior do imével, o motivo deve ser
devidamente justificado no Laudo de Avaliagdo.

Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida, podendo a avaliacao
prosseguir com base em uma situagdo presumida, a partir dos elementos que for
possivel obter, tais como:

a) descricdo interna disponivel;

b) vistoria externa das areas comuns e de outras unidades do mesmo edificio,
no caso de apartamentos, escritérios ou conjuntos habitacionais;

c) vistoria externa, no caso de unidades isoladas.

A vistoria deve ser complementada com a investigacdao da vizinhanga e da
adequag¢do do bem ao segmento de mercado, com a identificacdo de eventuais
circunstancias atipicas, valorizantes ou desvalorizantes, que possam influenciar na
formacdo do valor do imével.
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2.2.2 — BENFEITORIAS

Sobre o terreno anteriormente descrito encontra-se edificado condominio
residencial multifamiliar, denominado Conjunto Residencial Park San Diego,
composto por blocos de apartamentos destinados ao uso habitacional.

DO CONDOMINIO

O condominio possui portaria com controle de acesso por interfone, cancela
automatica, dreas de circulagdo interna, blocos de apartamentos e drea destinada a
estacionamento de veiculos, além das dreas comuns tipicas de conjunto habitacional.

DA UNIDADE AVALIANDA

A unidade objeto da presente avaliacdo corresponde ao Apartamento n2 03,
localizado no 12 pavimento do Bloco lll do Conjunto Residencial Park San Diego,
situado na Rua 11 de Abril n? 2, Bairro Ponte Grande, Municipio de Guarulhos/SP.

Conforme consta na Matricula n? 39.398 do 12 Cartdrio de Registro de
Imoéveis da Comarca de Guarulhos, a unidade possui as seguintes dimensodes:

e Area privativa: 53,3875 m?
e Area comum: 66,8078 m?
e Area total: 120,0853 m?

Trata-se de unidade integrante de condominio residencial de padrdo
econdmico, implantado em area urbanizada e dotada de infraestrutura urbana.
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Il — INFORMAGCOES COMPLEMENTARES

Ressalta-se que, em atendimento ao que preconiza o artigo 474 do Cédigo
de Processo Civil, as partes foram devidamente cientificadas acerca do dia e horario
da vistoria, conforme pré-agendamento realizado as fls. 473/474 dos autos.

Visando atender as questdes levantadas nos autos, procedeu-se a diligéncia
no local do imével objeto da presente avaliacdo, oportunidade em que foram obtidos
registros fotograficos do imdvel e de seu entorno.

Ressalta-se que as referidas fotografias retratam exclusivamente a situa¢ao
constatada na data da vistoria, ndo sendo possivel afirmar eventuais alteraces
ocorridas anteriormente ou posteriormente a referida data.

IV — CRITERIOS DE AVALIACAO

Obtidos os elementos comparativos devidamente homogeneizados, foram
realizados os calculos estatisticos correspondentes, tendo como resultado a média
aritmética dos valores unitarios, bem como os respectivos limites de confianga,
compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média.

Na presente avaliagao foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, que consiste na determinacao do valor do imdvel por meio da comparacao
direta com dados de mercado relativos a imoveis com caracteristicas semelhantes,
constituindo-se em método bdsico para avaliagdo de imodveis urbanos, conforme
preconizam as normas técnicas aplicaveis.

Para a adequada aplicacdo deste método, foram observadas caracteristicas
gue apresentam semelhancga entre o imdvel avaliando e os elementos comparativos,
principalmente quanto aos seguintes aspectos:

e Localizagado;

* Tipo de imdvel;

¢ Dimensoes;

e Padrdo construtivo;

e Idade aparente da edificacao;
¢ Data da oferta ou transacao.
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Atendidas as condi¢Oes acima, o valor de mercado estimado tende a refletir
de forma adequada a realidade dos pregos praticados na regidao analisada.

Para a aplicacdo do Método Comparativo Direto foi adotado o processo de
homogeneizagdo dedutivo, no qual sdo realizadas racionalizagGes prévias, ajustando-
se os valores comparativos as condi¢cdes do imdvel avaliando.

Para tanto, foram adotados os seguintes critérios de homogeneizagdo:
A) OFERTA

Aplicou-se dedug¢ao de 10% sobre o pre¢o de oferta, visando contemplar eventual
superestimativa dos valores anunciados, considerando a elasticidade natural das
negociacoes imobiliarias. Nos casos de dados provenientes de transagoes efetivas,
ndo se aplica tal deducao.

B) ATUALIZACAO

N3o foi realizada atualizagdo monetdria dos elementos comparativos, tendo em vista
gue os dados coletados sdo contemporaneos a data-base da avaliagao.

C) PADRAO CONSTRUTIVO

O valor da participacao das benfeitorias, que incide sobre o valor do imdvel, foi
determinado com base nos parametros recomendados no “Estudo de Edifica¢cbes —
Valores de Venda”, elaborado pelo Instituto Brasileiro de AvaliacOes e Pericias de
Engenharia de Sdao Paulo — IBAPE/SP.

Os precos unitarios adotados correspondem aos valores recomendados pela
Comissdo de Profissionais responsavel pela definicdo dos critérios e valores das
edificagdes no municipio.

Essa comissdo procedeu a revisao dos valores unitarios de construgao, recomendando
gue os precos consignados sejam adotados a partir da data de vigéncia do referido
estudo.

As areas de garagem, quando existentes, sdo consideradas a razdao de 50% do valor
unitario adotado para a classificagdo da construgao principal, conforme preconiza o
item VI — Recomendagodes do referido estudo.
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D) VALORES UNITARIOS

Os valores unitarios médios, bem como os intervalos de valores relativos aos padrdes
construtivos, encontram-se vinculados ao valor do R8-N do SINDUSCON, conforme
parametros estabelecidos nas tabelas de referéncia aplicaveis ao municipio.

INTERVALO DE
CLASSE Cg,,ﬂ';?_"ﬁ%%@ A | PADRAO CONSTRUTIVO VALORES
Minimo | Médio | Mdximo
Grupo 1.1 - 1.1.1-RUSTICO 0,060 | 0,090 | 0,120
BARRACO 1.1.2 - SIMPLES 0,132 | 0,156 | 0,180
1.2.1-RUSTICO 0,360 | 0,420 | 0,480
1.2.2 - PROLETARIO 0,492 [057¢ | 0,660
1.2.3 - ECONOMICO 0,672 | 0,786 | 0,900
Grupo 1.2 - 1.2.4 - SIMPLES 0,912 [ 1,086 | 1,200
CASA 1.2.5 - MEDIO 1,212 | 1,386 | 1560
1.2.6 - SUPERIOR 1,572 [ 1,776 | 1980
1.2.7 - FINO 1,902 (2,436 | 2880
1-RESIDEMNCIAL 1.2.8 - LUXO Acima | 2,80
1.3.1 - ECONGMICO 0,600 | 0,810 | 1,020
S/elevador | 1,032 | 1,266 | 1,500
13.2 - SIMPLES o ador | 1,260 | 1,470 | 1,680
133 mépro |5/¢levador | 1512 [1746 | 1980
GRUPO 1.3 - C/elevador | 1,692 [ 1926 | 2,160
APARTAMENTO 13.4 SUPERTOR | 2/€levador | 1,992 |2.226 | 2,460
C/elevador | 2,172 | 2,406 | 2,640
1.35 - FINO 2,652 | 3,066 | 3480
1.3.6 - LUXO Acima | 3,49
2.1.1 - ECONGMICO 0,600 | 0,780 | 0,960
212 STMPLES | S/€levador | 0,972 [ 1,206 | 1440
C/elevador | 1,200 | 1,410 | 1,620
. S/elevador | 1,452 | 1,666 | 1,860
Fodertowo | (G |17 {1 | 2000
2- COMERCIAL elevador | % : :
SERVICOS/ 21.4- SUPERIOR C/elevador | 2,062 | 2,286 | 2,2520
IMNDUSTRIAL 2.15 - FINO 2,532 |3,066 | 3.600
2.1.6 - LUXO Acima | 3,61
2.2.1 - ECONOMICO 0,240 (0,360 0,480
GRUPO 2.2 - 2.2.2 - SIMPLES 0,402 |0,726 | 0,060
GALPAQ 2.2.3 - MEDIO 0,972 1,326 | 1680
2.2.4 - SUPERTIOR Acima | 1,60
3.1.1 - SIMPLES 0,060 | 0,120 | 0,180
3-EspecraL | ERYPO 31 - 3.1.2 - MEDIO 0,192 |0,246 | 0,300
COBERTURA : : :
3.1.3 - SUPERTOR 0,312 | 0,456 | 0,600

E) DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO DA CONSTRUCAO

Para o célculo da depreciacdo da construcdo foi adotada a adequag¢do do Método
Ross/Heideck, conforme previsto no referido estudo técnico, o qual considera
simultaneamente a idade da edificagdo, o tipo de construgdo e o estado de
conservagao do imovel.

Esse método permite a determinacao do fator de adequagao ao obsoletismo da
construgao, combinando o coeficiente residual da edificagdo com o coeficiente de

Ross/Heideck, conforme a seguinte expressao:

F,=R+K-(1-R)
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Onde:
Foc = Fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservagdo da edificacao;

K = Coeficiente de Ross/Heideck, determinado em func¢do da idade aparente da
edificacdo e de seu estado de conservacao;

R = Coeficiente residual correspondente ao padrado construtivo da edificacao,
expresso em forma decimal, obtido a partir da tabela de referéncia apresentada a
seguir.

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL |RESIDUAL
Ir (anos) "R" (%)

RUSTICO 5 0
BARRACO SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDEMCIAL FINO 0 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO SUPERIOR &0 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
. MEDIO &0 20
ESCRITORIO SUPERIOR &0 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO &0 20
= SIMPLES &0 20
GALPOES MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10

O estado de conservagao da edificagdo serd classificado conforme a graduacao
constante do quadro apresentado a seguir.

7

O Fator “K” é obtido por meio de tabela especifica, mediante dupla entrada, na qual:

* na linha, considera-se a relagdo percentual entre a idade da edificagdo na data da
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* na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservagdo da
edificacao, definido de acordo com as faixas estabelecidas no quadro anterior.

A definicdo do estado de conservacao da edificacdao é realizada com base nas
constatacGes obtidas durante a vistoria, considerando-se o estado aparente em que
se encontram os principais elementos construtivos do imédvel, tais como:

e sistema estrutural;

sistema de cobertura;

instalagGes hidraulicas;

instalagOes elétricas;
e paredes, pisos e forros, incluindo seus respectivos revestimentos.

A partir dessas observacbes, procede-se a analise do estado geral da edificacdo,
estimando-se, quando necessario, os custos relativos a eventuais intervencées de
recuperagao ou manutengao.

Tdade em % ESTADO DE CONSERUA;ED
da vida
referencial a b e d e £ 9 h
2 0990 | 0987 |0965| 0510 | 0811 | 0661|0465 | 0,245
4 0979 |0976(0955|0900|0802)| 0654 0464|0243
& 0968 |0,965(0544 | 0850|0793 | 0647 | 0,455 | 0,240
8 0957 |0954(0933|0879|0784|0639/0454|0.237
10 0945 10942 0521|0869 |0774)| 06310448 |0,.234
12 0933 |0930(0909|0857 0764|0623/ 0442|0231
14 0920 | 0917]|0897|0846|0754| 0615|0436 |0.228
16 0907 |0,204|0,884 0834|0743 |0605%|0,430|0,225
18 0894 | 0891 0871|0821|0732|0697|0424|0,222
20 0880 |0877|0,858|0809| 0721|0588 | 0417 | 0218
22 0866 |0863(0844|07%6|0709|0576| 0410|0215
24 0,851 |0,848(0,830|0,782| 0697|0565 | 0403|0211
26 0836 |0834| 0815 |0,769|0685|0659| 0,395 | 0,207
28 0,821 |0B818(0800|0754|0672|0548|0,385|0,204
30 0805 |0.802]|0.785|0.740|0659(0538|0.382|0.200
32 0789 |0786|0769|0725|0646| 0627|0374 0196
34 0772 |0,770|0,763| 0,710 | 0632 | 0516 | 0,366 | 0192
36 0755 |0,783|0,736|0654| 0619 |0604| 0308 | 0187
38 0,738 |0,735| 0,719 |0678|0604|0493|0350| 0183
40 0720 | 0718|0702 |0662|0590| 0461 0341|0179
42 0702 |0,700| 0684|0645 0575|0469 0,335 0174
44 0683 |0e81|0655|0628|0560|0455|0,324| 0169
46 0664 |0662]|0647| 0,610|0544|0444| 0315 | 0165
48 0645 |0643|0629|0533|0528)| 0431/ 0306 | 0160
50 0625 |0,623|0609|0574| 0512 | 0418 | 0,296 | 0155
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F) FATOR DE TRANSPOSICAO

Consideracgdes relativas a valorizagao ou desvalorizacdao do valor unitario, em funcao
da localizagdo do imdvel ou de particularidades especificas do entorno urbano,
poderdo ser aplicadas por meio do Fator de Transposic¢ao.

Esse fator permite ajustar os valores unitdrios dos elementos comparativos as
condicOes especificas do imdvel avaliando, sendo determinado a partir de indices
empiricos de mercado ou mediante a relagdo entre os valores fiscais obtidos da
Planta Genérica de Valores (PGV) do Municipio.

G) FATOR PANORAMA

O Fator Panorama refere-se a valorizacdo ou desvalorizacdo do imdével em funcdo da
qualidade da vista predominante ou do panorama observado a partir da unidade
avalianda.

Para a presente avaliacdo poderdo ser considerados os coeficientes recomendados
pelo Professor Dante Guerrero, conforme estudo apresentado no Curso Avanc¢ado de
Engenharia de Avaliagdes — Rio de Janeiro — 1980, conforme os parametros a seguir:

* Frente para construcdes residenciais: 1,00
e Frente para praga: 1,20

* Frente para parques ou areas verdes: 1,30
* Frente para edifica¢des industriais: 0,80

e Frente para vistas desvalorizantes: 0,60
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IV — CALCULOS AVALIATORIOS
4.1 - PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado destinados a determinac¢do do valor
unitario basico de area que reflita a realidade mercadoldgica da regido avalianda,
procedeu-se a pesquisa junto a empresas imobiliarias, anuncios de venda e ofertas de
imoveis semelhantes situados na mesma regido geoeconémica.

Da pesquisa realizada foram obtidos sete elementos comparativos, cujas
caracteristicas encontram-se discriminadas no relatério de pesquisa de mercado
constante dos anexos do presente laudo.

Os elementos comparativos foram devidamente analisados e submetidos ao
processo de homogeneiza¢dao, conforme os critérios técnicos estabelecidos pelas
normas da ABNT NBR 14.653-2 e IBAPE/SP.

A partir dos dados obtidos foram realizados os calculos estatisticos
correspondentes, obtendo-se os seguintes resultados:

e Maédia unitdria: RS 4.580,39/m?
o Desvio padrao: 176,12
o Coeficiente de variagao: 3,85%

Os limites de confianga, considerados no intervalo de £ 30% em torno da
média, apresentaram os seguintes valores:

¢ Intervalo minimo: RS 3.206,28/m?
¢ Intervalo maximo: RS 5.954,51/m?

Dessa forma, a média final homogeneizada do valor unitario da area resultou em:

gmf = R$ 4.580,39/m?
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4.2 — CALCULO DO VALOR DO IMOVEL
Considerando-se o valor unitario obtido na pesquisa de mercado e a area do
imovel avaliando, o valor de mercado foi determinado pelo Método Comparativo

Direto de Dados de Mercado, conforme a seguinte expressao:

VI =AXqmf
Onde:

A = 3rea da unidade avalianda
gmf = valor unitario médio da pesquisa de mercado

Substituindo-se os valores:

A =53,38 m?
gmf = RS 4.580,39/m?

Tem-se:

VI = 53,38 x 4.580,39

Obtendo-se:

VI = RS 244.501,22

Valor do imével (em nimeros redondos)
R$ 245.000,00

(duzentos e quarenta e cinco mil reais)
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V - CONCLUSAO:

Conforme os célculos efetuados no decorrer do presente Laudo Técnico de
Engenharia de Avaliagdes, o valor de mercado do imdvel localizado na Rua 11 de
Abril, n2 2, com acesso também pela Rua Josefina Leme Zamataro, Apartamento n?
03, Bloco lll, do Conjunto Residencial Park San Diego, Bairro Ponte Grande,
Municipio de Guarulhos/SP, objeto da presente avaliacdo nos Autos da Agdo de
Cumprimento de Sentenca, requerida por BANCO DO BRASIL S/A, em face de TALMA
DE OLIVEIRA BAUER, em tramite perante a 12 Vara Civel do Foro da Comarca de

Guarulhos/SP, sob o n° 0028860-86.2021.8.26.0224, é de:

VI = R$ 244 501,22
(duzentos e quarenta e cinco mil reais)
Valor vdlido para novembro de 2025, correspondente a data-base da
vistoria e da pesquisa de mercado.

Cumpre destacar que, de acordo com a ABNT NBR 14.653-1:2019 — Avaliacdo
de Bens — Procedimentos Gerais, entende-se por valor de mercado a:
“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntaria e conscientemente

um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢cdes do mercado vigente.”.

€ copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2026 as 11:08 , sob o nimero WGRU26700910650

original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028860-86.2021.8.26.0224 e cddigo BnD790Gc.

Engenheiro Civil - Topografia e Georreferenciamento -

Avaliacdo de Imoveis - Possessorids em Geral - Usucapido - avaliarpericiasffregmail.com (11) 91078-7119

Patologia Construtiva - Engenheiro de Segurancgd do trabalho




fls. 514

R

FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS

ENGENHEIRO PERITO JUDICIAL
CREA - 5069935010-D

VI - DECLARAGAO DE CONFORMIDADE COM O CODIGO DE ETICA:

O signatdrio atesta que a presente pericia obedeceu criteriosamente aos

seguintes principios fundamentais:

e (O signatario inspecionou pessoalmente o imodvel referido no presente laudo.

e Os honordrios profissionais ndao estdo, de forma alguma, sujeitos as

conclusdes deste laudo.

e O signatdrio ndo tem inclinacbes nem interesse em relacdo a matéria

envolvida neste laudo e tampouco em relagao a solicitante.

e No melhor conhecimento e crédito do signatario, as analises, opinides e
conclusGes expressas no presente trabalho sdo baseadas em dados,

diligéncias, pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos.

e Este laudo foi elaborado com a estrita observancia dos postulados constantes
dos Cédigos de Etica Profissional do CONFEA — Conselho de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia e do Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de

Engenharia — IBAPE (Resolugdo no. 205, de 30 de setembro de 1971).

do original, assinado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2026 as 11:08 , sob o nimero WGRU26700910650

original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028860-86.2021.8.26.0224 e cddigo BnD790Gc.
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS

ENGENHEIRO PERITO JUDICIAL
CREA - 5069935010-D

VII - ENCERRAMENTO:

O presente Laudo de Avaliagdo compde-se de 35 (trinta e cinco) paginas
digitadas em um unico documento, incluindo esta ultima, que vai datada e assinada
pelo Perito Judicial.

Acompanham o presente Laudo os seguintes Anexos e Apéndices:

APENDICE | — Fichas de Pesquisa de Mercado — Elementos Comparativos.

Em prudéncia ao disposto nos artigos 156 e seguintes do Codigo de Processo Civil, na Resolugdo n. 2 233, do Conselho Nacional
de Justica e no Provimento n. © 2.306/2015, do Conselho Superior de Magistratura, se encontram a disposi¢do das partes,
respectivos advogados, e demais interessados, no site do Tribunal de Séo Paulo (http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica):
“curriculum vitae”, carteira de habilitagdo (CREA), diploma de Engenharia Civil (Graduagdo) e certides (civel e criminal).

Termos em que,

Pede deferimento

Guarulhos, 01 de margo de 2.026.

RESPONSAVEL TECNICO

i b e
FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS
Pos-graduado em Avaliagdes e Pericias de Engenharia

Membro do IBAPE /SP — N°2.214
PERITO DO JUIZO

do original, assinado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2026 as 11:08 , sob o nimero WGRU26700910650

original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028860-86.2021.8.26.0224 e cddigo BnD790Gc.
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS

ENGENHEIRO PERITO JUDICIAL
CREA - 5069935010-D

APENDICE |
Fichas de Pesquisas de Mercado elementos

Comparativos.

do original, assinado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2026 as 11:08 , sob o nimero WGRU26700910650
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : Processo 0028860-86.2021.8.26.0224 DATA:  13/11/2025

EDIFICAGAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2025 - G UARUIHO S - SP
FATOR OFERTA/TRANSAGCAO : 0,9 PARC EIA DE BENFEIO RO.8
OBSERVACAO :

matricula n° 39.398 do 1°CRIde Guarulhos

Avahiar

fls. 517

-

FATORES
FATOR iNDICE
[] Localizagdo 1,00
] Obsolescéncia dade 10
Estado de Conservagdo C - REG UIAR
D Padrdo apartamento econdmico
[ vagas Vagas 1

Acréscimo 0

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, prptocdlado em 09/03/2026 as 11:08 , sob 0 nimero WGRU26700910650

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028860-86.2021"8.26.0224 e codigo BnD790Gc.
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Avaliar

APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apartamento
Cliente : 1* VARA CIVELDA C O MARC A DE G UARUIHO S
Areaterreno m?: 1,00 Edificagdo m?: 53,38

Local :Rua 11de Abrni2bloco 03 apatamento 03 Zamatar SAO PAUIO - SP Data: 13/11/2025

Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios :4.580,39
Desvio Padrdo :176,12

- 30% :3.206,28

+ 30% :5.954,51

Média Unitdrios : 4.580,39
Desvio Padrdo : 176,12

- 30% : 3.206,28

+ 30% :5.954,51

Coeficiente de Variagao : 3,8500

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO

Coeficiente de Variagdo : 3,8500

al/pg/abrirConferenciaDdcumento.do, informe o processo 0028860-86.2021.8.26.0224 e c6digo BnD790Gc.

ettte poNFERNAND® RDDRIGUES DOS SANTOE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2026 as 11:08 , sob o n§mero WGRU26700910650

Descrigdo GRAU 111 GRAU 11 GRAU | =2
=
, . a i a ﬂ
1 |Carac. do imével avaliando Co‘n?ple'tq qU?nfO a todas < Completa gto aos fatores H Adocdo de situagdo 0 g
varidveis analisadas usados no tratamento paradigma q
N o o
2 Quantidade minima de 12 D 5 IX 3 D 4
dados de mercado usados ‘:’
Identificagdo dos dados Apresentagdo de inform ref a fodas Apresentagdo de inform ref a fodas Apresentagdo inform ref a todos as 5).
3 de mercado as caract dos dos dados analisados & as caract dos dos dados analisados D caract dos dados ref aos fatores I:' =
=
Intervado de ajuste de cada
fator e p/ o conj de fatores 0800125 O 0,50 a 2,00 U 0,40 a 2,50 *a X

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: |
FORMACAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

4.580,39

VALOR UNTARIO (R$/m2): 4.580,39000

VALOR TOTAL (RS) : 244.501,22

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 4.484,53
INTERVALO MAXIMO : 4.676,25

INTERVALO MINIMO : 4.484,53
INTERVALO MAXIMO : 4.676,25

GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECISAO: Il

Este docunjento é copig do original, ssinado|digital
Para conférir o original, acesse o site https://es
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : G UARUILHOS - SP - 2025 & UTILZADO DATA DA PESQUISA : 13/11/2025
SETOR : QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Onze de Abrl NUMERO : 2
COMP.: BAIRRO : Vila Zamatar CIDADE : GUARUIHO S - SP
CEP : 07032-150 UF : SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[QPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO  [X]REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[X| REDE DE GAS  [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

03/2026 as 11:08 , sob o ninjero WGRU26700910650

e cédigo BnD790Gc.

y

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSBILIDADE : Nula FORMATO : Regular ESQUINA : Nio

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento econdmico COEF. PADRAO : 0,810 CONSERVACAO : ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0,980 IDADE: 0 anos FRAGCAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2 53,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M2 : 53,00
EDIFICIO

DORMIORIOS: 2 SUMES: 0 W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PSCINA: O  SALAO DEFESTAS: 1
ELEVADORES: (0 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0é: 1,00

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 270.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : Quinto Andar
CONTATO : TELEFONE : (11)-402019

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

“@skinafjo digitalmente por BERNAND@® RODRIGUES|DOS SANTOS e Tribunal de Justica do E4tado de Sao Paulo, protocolado em 0

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 4.584,91
[
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 4.584,@
o
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,008
©
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 §
FT ADICIONAL 05 : 0,00 o
<
FT ADICIONAL 06 : 0,00 £
é
@
i

Para conferir o originat, acesse o site https://esaj.tjisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028860-86.2021.8.26.022
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : G UARUILHOS - SP - 2025 & UTILZADO DATA DA PESQUISA : 13/11/2025
SETOR : QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Onze de Abrl NUMERO : 2
COMP.: BAIRRO : Ponte Grande CIDADE : GUARUIHO S - SP
CEP : 07032-150 UF : SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[QPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO  [X]REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[X| REDE DE GAS  [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

03/2026 as 11:08 , sob o ninjero WGRU26700910650

e cédigo BnD790Gc.

y

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSBILIDADE : Nula FORMATO : Regular ESQUINA : Nio

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento econdmico COEF. PADRAO : 0,810 CONSERVACAO : ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0,904 DADE: 10 anos FRAGCAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2 53,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M2 : 53,00
EDIFICIO

DORMIORIOS: 2 SUMES: 0 W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PSCINA: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: (0 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 3 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0é: 1,00

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 260.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : Quinto Andar
CONTATO : TELEFONE : (11)-402019

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

@spinafjo digitalmente por BERNAND@® RODRIGUES|DOS SANTOS e Tribunal de Justica do E4tado de Sao Paulo, protocolado em 0

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 4.415,09
[
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 4.415,@
o
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,008
©
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 §
FT ADICIONAL 05 : 0,00 o
<
FT ADICIONAL 06 : 0,00 £
é
@
i

Para conferir o originat, acesse o site https://esaj.tjisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028860-86.2021.8.26.022
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : G UARUILHOS - SP - 2025 & UTILZADO DATA DA PESQUISA : 13/11/2025
SETOR : QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Onze de Abrl NUMERO : 2
COMP. BAIRRO : Vila Zamatamw CIDADE : GUARUIHOS - SP
CEP : 07144-000 UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[QPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO  [X]REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[X| REDE DE GAS  [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

03/2026 as 11:08 , sob o ninjero WGRU26700910650

e cédigo BnD790Gc.

y

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSBILIDADE : FORMATO : Regular ESQUINA : Nio

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento econdmico COEF. PADRAO : 0,810 CONSERVACAO : ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0,858 DADE: 15 anos FRAGCAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2 54,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M2 : 54,00
EDIFICIO

DORMIORIOS: 2 SUMES: 0 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PSCINA: O  SALAO DEFESTAS: 1
ELEVADORES: (0 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0é: 1,00

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 270.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : Quinto Andar
CONTATO : TELEFONE : (11)-402019

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

@spinafo digitalmente por FERNAND@ RODRIGUESIDOS SANTOS e Tribunal de Justica do Egtado de Sao Paulo, frotocolado em 0

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 4.500,00
[
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 4.500,@
o
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,008
©
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 §
FT ADICIONAL 05 : 0,00 o
<
FT ADICIONAL 06 : 0,00 £
é
@
i

Para conferir o originat, acesse o site https://esaj.tjisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028860-86.2021.8.26.022
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ELEMENTOS DA AVALIACAO =
=
DADOS DA FICHA 4 g
NUMERO DA PESQUISA : G UARUIHOS - SP - 2025 X UTILZADO DATA DA PESQUISA :  13/11/2025 §
SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA : o
- 20
DADOS DA LOCALIZACAO @ 3
o0
- =n
ENDERECO : Rua Onze de Abil NUMERO : 2 | %
COMP.: BAIRRO : Via Zamatarm CIDADE : G UARUIHOS - SP 2%
CEP : 07032-150  UF: SP L2
S 3
DADOS DA REGIAO 3 o
>N
MELHORAMENTOS : Za
- S
[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA oo
o -
A A A @ 00
(<] REDE DE GAS [X] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO o
DADOS DO TERRENO g8
yo}
AREA (Ar) M2 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00 %" g
ACESSBILIDADE:  Nula FORMATO : Regular ESQUINA : Nao 38
o)
TOPOGRAFIA : plano &)05 8
CONSISTENCIA:  seco o 2
)
o n
DADOS DO APARTAMENTO 'g g
=0
TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE : ws
= O
CARACTERISTICAS S g
PADRAO : apartamento econémico COEF. PADRAO : 0,810 CONSERVACAO: c - regular ERS
COEF. DEP. (k) : 0,904 DADE: 10 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1§ £
~ S o
DIMENSOES g3
A.PRIVATIVA M2: 53,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M> 0,00 TOTAL M2 : 53,00 3t
v [
EDIFiCIO p g
2 ., - wn
DORMITORIOS : 2 SUTES: 0 W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCNA: 0 SALAODEFESTAS: 1O 3
ELEVADORES: (o PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : 0 2 5
%) c
(O]
(/) —_
FATORES ADICIONAIS Qe
O
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 @ Q
a
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00 ;—9: s
- Qg
DADOS DA TRANSACAO 3
=0
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 270.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00 973
] Z g
IMOBILIARIA : BEG IMOVEIS s §
CONTATO : TELEFONE : (11)-2592909 5
OBSERVAGCAO: g.ﬁ
o o
g0
L =
E'm
S 3
~ o=
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO o8
= <
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO = qC)
- - a2
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 4.584,% o
(0}
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 4.584,@ §
o
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VAR|ACAO . 1,008 f_
s B
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 g B
N o
FT ADICIONAL 05 : 0,00 g o
c =
FT ADICIONAL 06 : 0,00 s
53]
9 O
o @
»n ©
w o
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : G UARUILHOS - SP - 2025 & UTILZADO DATA DA PESQUISA : 13/11/2025
SETOR : QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Onze de Abrl NUMERO : 2
COMP.: BAIRRO : Vila Zamatar CIDADE : GUARUIHO S - SP
CEP : 07032-150 UF : SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[QPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO  [X]REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[X| REDE DE GAS  [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

03/2026 as 11:08 , sob o ninjero WGRU26700910650

e cédigo BnD790Gc.

y

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSBILIDADE : Nula FORMATO : Regular ESQUINA : Nio

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Reformado FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento econdmico COEF. PADRAO : 0,810 CONSERVACAO : ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0,858 DADE: 15 anos FRAGCAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2 62,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M2 : 62,00
EDIFICIO

DORMIORIOS: 2 SUMES: 0 W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PSCINA: O  SALAO DEFESTAS: 1
ELEVADORES: (0 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 3 SUB-SOLOS : 0

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 : Oferta VALOR VENDA (R$) : 320.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : MGP Imobiliaria
CONTATO : TELEFONE : (11)-263220

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

sspinafo digitalmente por IEERNAND@ RODRIGUESIDOS SANTOS e Tribunal de Justica do Egtado de Sao Paulo, frotocolado em 0

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 4.645,1%
[
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGEN EIZACAO . 4.645,;%5
o
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,008
©
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 §
FT ADICIONAL 05 : 0,00 o
c
FT ADICIONAL 06 : 0,00 £
-
g
i

Para conferir o originat, acesse o site https://esaj.tjisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028860-86.2021.8.26.022
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 6

NUMERO DA PESQUISA : G UARUILHOS - SP - 2025 & UTILZADO DATA DA PESQUISA : 13/11/2025
SETOR : QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Onze de Abrl NUMERO : 2
COMP.: BAIRRO : Ponte Grande CIDADE : GUARUIHO S - SP
CEP : 07032-150 UF : SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[QPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO  [X]REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[X| REDE DE GAS  [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

03/2026 as 11:08 , sob o ninjero WGRU26700910650

e cédigo BnD790Gc.

y

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSBILIDADE : Nula FORMATO : Regular ESQUINA : Nio

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento econdmico COEF. PADRAO : 0,810 CONSERVACAO : ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0,904 DADE: 10 anos FRAGCAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2 53,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M2 : 53,00
EDIFICIO

DORMIORIOS: 2 SUMES: 0 W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PSCINA: O  SALAO DEFESTAS: 1
ELEVADORES: (0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0é: 1,00

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 290.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : Rondon Iméveis

CONTATO : TELEFONE : (11)-293730

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

<assinafjo digitaimente por BERNAND@ RODRIGUES|DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Egtado de Sao Paulo, protocolado em 0

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 4.924,53
[
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGEN EIZACAO . 4.924,;%
o
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,008
©
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 §
FT ADICIONAL 05 : 0,00 o
c
FT ADICIONAL 06 : 0,00 £
-
g
i

Para conferir o originat, acesse o site https://esaj.tjisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028860-86.2021.8.26.022
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : G UARUILHOS - SP - 2025 & UTILZADO DATA DA PESQUISA : 13/11/2025
SETOR : QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Onze de Abrl NUMERO : 357
COMP.: BAIRRO : Vila Zamatar CIDADE : GUARUIHO S - SP
CEP : 07032-150 UF : SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[QPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO  [X]REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[X| REDE DE GAS  [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

03/2026 as 11:08 , sob o ninjero WGRU26700910650

e cédigo BnD790Gc.

y

AREA (Ar) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSBILIDADE : Nula FORMATO : Regular ESQUINA : Nio

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento econdmico COEF. PADRAO : 0,810 CONSERVACAO : ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0,904 DADE: 10 anos FRAGCAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2 49,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M2 : 49,00
EDIFICIO

DORMIORIOS: 2 SUMES: 0 W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PSCINA: O  SALAO DEFESTAS: 1
ELEVADORES: (0 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 5 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0é: 1,00

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 240.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : Capital SP Iméveis
CONTATO : TELEFONE : (11)-261511

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

raspinafjo digitalmente por EERNAND@® RODRIGUES|DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Edtado de Sao Paulo, grotocolado em 0

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 4.408,1%
[
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGEN EIZACAO . 4.408,;%5
o
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,008
©
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 §
FT ADICIONAL 05 : 0,00 o
c
FT ADICIONAL 06 : 0,00 £
-
g
i

Para conferir o originat, acesse o site https://esaj.tjisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0028860-86.2021.8.26.022
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