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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 8° VARA CiVIL DA
CIDADE E COMARCA DE SAO BERNARDO DO CAMPO - SP

Processo n°.: 0002148-67.2025.8.26.0564

Celli Telles Ribeiro Martins, engenheira civil e avaliadora, registrada no CREA/SP sob o
n° 5061497892 com especializagdo em Pericias de Engenharia e AvaliagOes pela FAAP, perita
nomeada na Acao — Liquidacdo de Sentenca pelo Procedimento Comum - Condominio,
movida pelo LOURDES DO NASCIMENTO MARTINS, em face de MARIA ROSA DO
NASCIMENTO, tendo procedido aos estudos e diligéncias que se fizeram necessarios, para
atualizacao do Laudo conforme solicitado pela parte, vem mui respeitosamente, entregar os
Autos em cartdrio e apresentar a Vossa Exceléncia as conclusdes a que chegou no seguinte

LAUDO DE AVALIACAO DO IMOVEL

Nestes Termos
Pede Deferimento.

Sao Bernardo do Campo, 08 de outubro de 2025.
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Eng.2 Celli Telles Ribeiro Martins
CREA/SP n.° 5061497892

Especialista em Pericias de Engenharia e Avaliacdes — FAAP
Membro IBAPE/SP sob. N° 1741
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INTRODUCAO

O objetivo do presente trabalho é a determinacao do valor de mercado do imovel
localizado na Rua Estados Unidos n.° 29 — Bairro Tabodo — Sao Bernardo do Campo —
Sao Paulo — CEP: 09668-090.

O trabalho foi realizado foi feito observando a Norma Brasileira de Avaliacao de Imdveis
Urbano — NBR 14.653 e a Norma de Avaliacdoes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP:2011
e utilizado estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP”, validos a
partir de dezembro de 2017.

Para a realizacdao da presente Pericia avaliatoria foi utilizada pela signataria os seguintes
documentos: Matricula do Imdvel: 43592 — 1° Cartdrio de Registro de Imdveis de Sao
Bernardo do Campo — ANEXO 1, IPTU retirado dos autos ANEXO 2 e Certiddao de Valor
Minimo Apurado do Exercicio 2025, certidao emitida pelo Municipio de Sao Bernardo do
Campo — Secretaria de Finangas — ANEXO 3.

Cabe considerar que o imovel em questao foi avaliado considerando sua condicao como
livre e desembaragado de quaisquer 0nus, encargos e gravemes de qualquer natureza,
bem como eventuais contaminagoes do solo.

A vistoria foi realizada na data de 28 de outubro de 2025 e fui recebida pela Sra. Maria
Rosa do Nascimento.
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2. LOCALIZAGAO

O imodvel encontra-se localizado Rua Estados Unidos n.° 29 — Bairro Tabodo — Sao
Bernardo do Campo — Sao Paulo — CEP: 09668-090.

A caracteristica da regido é predominante é residencial unifamiliar, possui proximidade
com a Capital e a Rodovia Anchieta, estando o imével localizado a aproximadamente 2,0
Km da Rodovia Anchieta e 11,5 Km da Rodovia dos Imigrantes.

A regido dispde de todos os melhoramentos publicos e urbanos necessarios, tais como:
luz elétrica, telefone, iluminagao publica, rede de agua e esgoto, asfalto, guias, calcadas,
coleta de lixo, transporte publico, comércio, escolas, proximidade as principais rodovias
etc.

Mapa 1- Localizagéo do Imovel — (fonte: Registradores)
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Mapa 2 - Localizac_;éo do Imdvel — (fonte: www.geo.saobernardo.sp.gov.br )
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3. DESCRIGCAO DO BEM

Trata-se de um imdvel com diversas moradias, padrdo proletario, em varios niveis /
patamares.

O imdvel possui matricula 43592 do 1° Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Bernardo
do Campo do apartamento n° 42 e Inscricdao imobiliaria 020.117.004.000 e podem ser
observados no ANEXO 1 e ANEXO 2

Em vistoria foi verificado que o imdvel é composto por: 1 vaga de garagem, 1 deposito,
1 varanda coberta, 2 varandas descobertas, 1 banheiro externo para uso de 2 residéncias
de 2 comodos e areas de servicos e 2 residéncias de 2 cdmodos com banheiro e areas
de servigos.

De acordo com o IPTU — Imposto Predial e Territorial Urbano e a Certidao de Valor

Minimo Apurado, o imdvel possui area de terreno de 176,00 m2 e area de construcao de
210,02 m2, o que condiz com o que foi verificado na vistoria.

3.1. ESTADO DE CONSERVACAO

Referindo-se ao Imovel avaliando a vistoria foi realizada no 28 de outubro de 2025,
e suas condicdes sdo apresentadas no relatério fotografico a seguir, Item 4.
RELATORIO FOTOGRAFICO.
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4. RELATORIO FOTOGRAFICO

Foto 2 — Rua Estados Unidos — Vista 2 geral do acesso
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Foto 4 — Rua Estados Unidos n.° 29 — GARAGEM
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Foto 6 — Rua Estados Unidos n.° 29 — VARANDA COBERTA A
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Foto 8 — Rua Estados Unidos n.© 29 — 2@ VARANDA DESCOBERTA
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Foto 10 — Rua Estados Unidos n.° 29 — 12 Residéncia — COMODO 1
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Foto 11 — Rua Estados Unidos n.° 29 — 12 Residéncia — COMODO 2

Foto 12 — Rua Estados Unidos n.© 29 — 12 Residéncia — BANHEIRO
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Foto 14 — Rua Estados Unidos n.° 29 — 22 Residéncia — COMODO 1
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Foto 16 — Rua Estados Unidos n.© 29 — 23 Residéncia — BANHEIRO
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Foto 17 — Rua Estados Unidos n.° 29 — 32 Residéncia — AREA DE SERVICO
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Foto 18 — Rua Estados Unidos n.° 29 — 3@ Residéncia — COMODO 1
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Foto 20 — Rua Estados Unidos n.° 29 — 42 Residéncia — ENTRADA
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Foto 22 — Rua Estados Unidos n.° 29 — 42 Residéncia — COMODO 2
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Foto 23 — Rua Estados Unidos n.° 29 — BANHEIRO que atende as 32 e 42 Residéncias
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5. DIAGNOSTICO DO MERCADO

O mercado imobiliario brasileiro registrou alta de 15,7% nas vendas de imdveis residenciais
no primeiro trimestre de 2025, com 102.485 unidades comercializadas em 221 cidades, de
acordo com dados da Camara Brasileira da Industria da Construcao (CBIC). No mesmo
periodo, foram lancadas 84.924 unidades - aumento de 15,1% em relacdao ao ano anterior.
A CBIC destaca que o desempenho é significativo diante da alta dos juros e da tradicional
desaceleracao de inicio de ano.

A principal razdo para o desempenho positivo no trimestre foi o programa Minha Casa,
Minha Vida, responsavel por 53% dos lancamentos e 47% das vendas no periodo. A atuacao
conjunta de estados e municipios, com subsidios adicionais, e condicoes de crédito mais
acessiveis contribuiram diretamente para esse resultado. O presidente da CBIC, Renato
Correia, aponta que o programa tem sido essencial para manter a atividade do setor, mesmo
diante de um cenario econémico desafiador.

No acumulado dos ultimos 12 meses, foram vendidas 418,1 mil unidades e lancadas 407,9
mil - crescimento de 22,5% em ambos os indicadores. Ja a oferta final caiu 4,6%,
totalizando 287.980 unidades disponiveis. A CBIC associa esse recuo a combinacao entre
aumento das vendas e menor volume de lancamentos fora dos programas habitacionais.

A regiao Nordeste liderou o crescimento entre os estados, com aumento de 27,3% nas
vendas, seguida pela regido Norte, com alta de 16,5%. Para os préximos meses, a
expectativa é de que os bons resultados se mantenham, especialmente com a consolidagao
da Faixa 4 do Minha Casa, Minha Vida, voltada a familias com renda mensal de até R$ 12
mil.

O desempenho confirma a relevancia do setor para a economia brasileira e o papel
estruturante da politica habitacional na ampliacao do acesso a moradia.
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6. AVALIACAO DO IMOVEL

6.1.

METODOLOGIA

Para Avaliacdao do Valor de um imdvel segundo norma técnica ABNT NBR 14653-2 —
Avaliacao de Bens — Parte 2: Imdveis Urbano, podem ser utilizados os seguintes
métodos:

— Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, onde uma amostra
representativa de dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto o
quanto possivel, semelhantes as do avaliando.

— Método Involutivo, onde a pesquisa de valores deve ser realizada segundo
os preceitos do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, e tem como
objetivo estimar o valor de mercado do produto imobiliario projetado para a
situacdo hipotética adotada e sua variacao ao longo do tempo.

— Método da Renda, para as avaliagbes de empreendimentos de base
imobilidria (hotéis, shopping centers e outros) sao levantadas todas as receitas
e despesas do empreendimento, monta-se um fluxo de caixa e estabelece a
taxa minima de atratividade, desta forma estima-se o Valor do Imovel

— Método Evolutivo, onde a composicdo do valor total do imdvel avaliando
pode ser obtida através da conjugacao de métodos, a partir do valor do
terreno considerado o custo de reproducao das benfeitorias devidamente
depreciado e o fator comercializagao.

Para Avaliagdo do Imdvel em questao foi utilizado o Método Involutivo, onde
apurou-se o valor por metro quadrado do terreno pelo Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado e sem o valor das benfeitorias existentes.

Para apuracao do prego foi utilizado uma pesquisa realizada no més de setembro de
2025 que engloba imdveis (terrenos) similares a venda na regiao onde se localiza o
imdvel vistoriado, foram coletados 16 elementos e utilizados 12 elementos conforme
ANEXO 4.

Quanto as benfeitorias, foram calculadas de acordo com o estudo “VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP”, Atualizacao: 2017.
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7. AVALIAGAO DO TERRNO

7.1.VARIAVEIR UTILIZADAS

O valor do metro quadrado do lote foi obtido através do software SisDEA, que é um
sistema para modelagem de dados com suporte as avaliacdes comparativas de
mercado imobilidrio e foi especialmente desenvolvido para o profissional de
Engenharia de AvaliacOes, indicado e reconhecido pelo IBAPE/SP. As variaveis
apresentadas foram as seguintes:

a) Fator Area Total:
Variavel quantitativa expressa em m2, que significa qual a area do terreno
(metros quadrados). Variavel Utilizada.

b) Fator Distancia a Polo Valorizante:
Variavel quantitativa em Km distancia a polo valorizante da regido.
Variavel utilizada.

c) Fator Esquina:
Variavel dicotomica 1= esquina 0= meio de quadra. Variavel Nao
utilizada.

d) Fator Valor Unitario (Oferta):
Variavel quantitativa expressa o valor do m2 do terreno (R$/m2). Variavel
Utilizada.
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7.2.ANALISE DO VALOR DO TERRENO

nuImero

Para o Célculo do Valor do terreno foi utilizado o “Método Comparativo Direto de Dados
do Mercado” para o terreno avaliando.

Este método consiste em determinar o valor do terreno pela comparacao com outros
imdveis similares, pelo preco terreno, tendo em vista as suas caracteristicas semelhantes
e admitindo-se que guardam proporcionalidade linear. No processo comparativo, a
comparagao entre o imovel em exame e os pesquisados é feita levando-se em conta as
caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas condigdes proprias.

Para se obter maior rigor na avaliacao do imdvel utilizou-se o0 método de estatistica
inferencial, na avaliacao do valor de mercado de imdveis, que consiste em calcular as
relagOes estatisticas no ambito das informacgdes colhidas em amostras, possibilitando
prever o valor de um parametro desconhecido, com explicacdo na teoria das
probabilidades.

As dimens0es e areas dos elementos comparativos foram obtidas dos informantes e ou
vendedores.

Foram coletados 16 elementos de pesquisa de imdveis localizados na mesma regidao do
imdvel paradigma, sendo utilizados 12 elementos.

Utilizou-se os métodos recomendados pela NBR-14.653-2 da ABNT para alcangar o Grau
de Fundamentacao II e de Precisao III.

A Memoria de Calculo é apresentada no ANEXO 5.
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Grau de Fundamentacao:

Tabela 1 — Grau de fundamentacgao no caso de utilizacao de modelos de regressao

linear.

avaliando

Caracterizagdo do imével

Completa quanto a
todas as variaveis
analisadas

Completa quanto as
variaveis utilizadas no
modelo

Adocdo de situagdo
paradigma

Quantidade minima de
dados de mercado,

efetivamente utilizados

6 (k+1), onde k é o
numero de variaveis
independentes

4 (k+1), onde k é o
numero de variaveis
independentes

3 (k+1), onde k éo
numero de variaveis
independentes

mercado

Identificagdo dos dados de

Apresentagdo de
informacdes relativas a
todos os dados e
varidveis analisados na
modelagem, com foto e
caracteristicas
observadas pelo autor
do laudo

Apresentagao de
informagdes relativas a
todos os dados e
varidveis analisados na
modelagem

Apresentagdo de
informagdes relativas
aos dados e varidveis
efetivamente utilizados
no modelo

Admitida para apenas
uma variavel, desde que:
a) as medidas das
caracteristicas do imovel
avaliando ndo sejam
superiores a 100% do
limite amostral superior,

Admitida, desde que:

a) as medidas das
caracteristicas do imovel
avaliando nao sejam
superiores a

100 % do limite
amostral superior, nem
inferiores a metade do

nuImero

Extrapolagdo Ndo admitida nem inferiores a metade |limite amostral inferior
do limite amostral b) o valor estimado ndo
inferior, b) o valor ultrapasse 20 % do valor
estimado ndo ultrapasse |calculado no limite da
15% do valor calculado |fronteira amostral, para
no limite da fronteira as referidas variaveis, de
amostral, para a referida |per si e
variavel simultaneamente, e em

modulo

Nivel de significancia

(somatorio do valor das

duas caudas) maximo para 10% 20% 30% 3

a rejei¢do da hipdtese nula
de cada regressor (teste
bicaudal)

Nivel de significancia
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula 1% 2%
do modelo através do teste
F de Snedecor

5% 2
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11.CONSIDERAGCOES

nuImero

Os dados referentes a propriedade do imével em apreco, suas areas dimensdes foram
obtidas de documentacao e informacao fornecida na Matricula do imdvel conforme
ANEXO 1. No entanto, o signatario deste laudo nao efetuou investigagdo e nao assume
responsabilidade quanto as matérias de cunho documental ou legal referentes ao imovel
considerado neste trabalho.

A avaliacdo do imével o considera livre de Onus e encargos que porventura existam sobre
0 mesmo.

O laudo de avaliacao o Imdvel consiste apenas no valor do mesmo, sendo excluidos os
valores referentes a tarifas de agua, luz, IPTU, entre outros.

Nao faz parte do escopo deste trabalho, nem é de responsabilidade do seu signatario,
efetuar investigacdes quanto a correcdo dos documentos, invasdes, sobreposicao de
divisas ou eventuais dnus que possam vir agravar o imovel, nem tampouco a descoberta
de deficiéncias de qualquer tipo no imdvel, incluindo aspectos fisicos, financeiros e/ou
legais.

Consideramos que as informacdes fornecidas por terceiros sao confidveis e de boa fé,
porém ndo garantimos a sua precisao.

O signatario deste laudo nao assume responsabilidade por fatores fisicos ou econdmicos
ocorridos apos a data da vistoria do imével avaliando que possam vir a afetar o valor
apresentado.

Tomou-se como pressuposto que todos os regulamentos e Leis Federais, Estaduais ou
Municipais, bem como os regulamentos e restrigdes provenientes de Lei de Zoneamento
Urbano, Posturas Municipais e Leis de Uso e Ocupacao do Solo aplicaveis sobre o imovel
(exceto aqueles explicitamente declarados neste trabalho) foram cumpridos.

O Imodvel foi avaliado assumindo-se todas as licencas, certificados de ocupacao,
permissdes e outras exigéncias Municipais, Estaduais, Federais Administrativas,
legislativas ou aquelas provenientes de entidades privadas ou organizacdes como
passiveis de serem obtidas ou renovadas.

Esta Avaliacao foi efetuada de acordo com as prescricoes da norma ABNT NBR 14.653-
2 — AvaliacOes de Bens e recomendacdes do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliacoes
de Pericias de Engenharia.

O signatario deste trabalho possui as qualificagbes técnicas adequadas para sua
execugdo. Esta avaliagdo foi elaborada com a finalidade especifica definida no item
1. INTRODUCAO e o uso para outra finalidade, para data base diferente da
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especificada ou extracao parcial sem o texto completo, e respectivos anexos, nao
apresenta confiabilidade.

nuImero

O signatario deste trabalho ndo tem, ou planeja ter no futuro, interesse de qualquer
espécie no imdvel objeto desta avaliacao.

Os honorarios referentes ao presente trabalho nao guardam relacdo de qualquer espécie
ou natureza com os valores resultantes da avaliacao.

Coloco-me a disposicao do destinatario do presente laudo para discutir nosso estudo de
valores.

A aceitagao deste Laudo de Avaliacao do Imdvel implica concordancia com os termos,
teor e fora desta declaracdo de independéncia, contingéncias e limitagdes.
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12.ENCERRAMENTO

O signatario da por encerrado o presente Laudo, que possui 36 paginas a contar essa e
5 ANEXOS, em formato digital, sendo todas as folhas rubricadas e esta devidamente
assinada.

Sao Bernardo do Campo, 08 de outubro de 2025.

——y —r—
A ! I._l' " (1 TR

L LM

o =" ’
- b W ANTYTY

Eng.2 Celli Telles Ribeiro Martins

CREA/SP n.° 5061497892

Especialista em Pericias de Engenharia e Avaliagdes — FAAP
Membro IBAPE/SP sob. N°© 1741

Pégina 36
CNPJ 04.702.872/0001-52 Inscrigdo Estadual SP 799.069.236.110 Inscrigdo Municipal SB127.861-4
@ +55(11) 99976-3118 @: +55 (11) 98266-9953 P4 celli@descid.com.br 4: fernando@descid.com.br

visite: www.descid.com.br siga: www.linkedin.com/company/descid-engenharia

curta: www.instagram.com/descid_ curta: www.facebook.com/descid

nuImero

ia do origjinal, assimadio diigjtzmemtte por CARCTEREBERBEIREG MARTMNKS:ET itz dee dissiteaddotstattodte e FRaulty , i toem bt esm QB0 02026 @ 12524 , sob o
iginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002188-82.2026.8.26.0564 e codigo PIKIFEIRpth).

copia




‘dgsaeend ob1poo 8 #960°92°8°9202°Z98-88 1 8000 0SSa204d 0 swloyul ‘oprojuswndogenualauolqe/bd/eybipeised/iqsnl-dshy fess//:sdpy aus o assaoe ‘|eulblio o Jsuod eied
OINU © GOS * #Z'F),. S GZZ/0K/ED W Qe Emm .’ T eH ERs sFpoREs sSHOPPESUSSIM SO PenagL) |SSIBINIEEN BE IQERASTHIRLI A ot @) fip opeusse ‘ewbuo op eidgo @ ojuswnaop 8)s3

V 4

MATRICULA

DESCID ENGENHARIA
Avaliacoes e Pericias

DO IMOVEL



HUHD Nee.d. oo REGISTRO .% CARTORIO DE REGISTRO DE IMRVEISs:-
R d¢ Sao Berpardo do Campo ' Gl %%
T -.k R L | F i WP II .. E:.S(D;
43592 | | -a- | BB iogr e W s el
L % 2 J ok e 1T 08 —digzempro- - B8 18 A2 %%%
(Imivel:- O imbvel consistente em um prédic, sob o ng, 29,com frents 28
pera a RUA "X",e,0 respectivo terreno gue e designado como lote n@ | ooe
11 da quadra ni, 5 de Vila Santa Luzia,subdivisae dos lotes nls. - | 883
124,123,122,121 e 120 e dos lotes 185-A,185,186,187,188 ¢ 169,t0-s |
dos da mesma guadra,no Bairro_Taboao,nests cidade e comerca de 580 |avx
Bernardo do Campo,Estada de Sao Paulo,Primei ra Ci{rcunserigoo Imobl |88
liaris,ficando distante 9,00 metros dea esguina formada pals referd éég,
da RUA X" com @ AVENIDA BrhSIL medindo 8,00 metros de frente pera |0

bos og lados e tendo nos fundos & mesma metpegem.de frente, cencerran
do & area de 176,00 metros guadrados,conf; ; do direito]
ge Quem da rua "X* olha parz o imovel,c g,do lutic 88
querdo gom o lote nd.l0 e noe fundos R.-Cadestra
Imobiliario Municipal nE. 020.080.0
Proprietario:- Joso Ciriaco do Nageiper
ilho de Joap Maria do NascimenygTe de
do pelo regime da comunhao de be
Efigenis Ansclets de Souza

de Franclsco Americo de
tese domiclliados a HUA

- - o

JheBsilétro,metallisgico, =
: H§§%§§§pgiaﬂia Pereira,tase
2 ig-getembro de 1 543 com

ggﬁg}ﬂsi .00 lar, filha =
% loa %H Souza, reslden
. TabioBn, ne cldede.=.=s=s=u=

3 dedte o o P
3 h;-. #r-; IE:giitIu_ =4

o Y

b, o S R
e O PR 1
."F'l.‘l— W -

-é Dq{ademna,neate Estado, Wilson =«

peuerida por Jodo Ciriaco do (ascimento
E W*E; ~ficiza do Wescimento, je aualificaﬂua agima, -
e,8e8ina s sr.Antonio Vilenilson Yilar Feltosa,lM. =
JU1z'ﬂE{E§§§;tn gda Frimeir? Vara do comarca de Dilgdems,neste E:t§du
p imovel bbjeto deste matriculs,com o valor de CRI-136.078,02,7i--
cou pertencendo em sua totalldade, exocluslvamente page & conjuge -
separanda EFIGENIA ANACLETA DE SULZA DO WABCIMENTO, ja gualiflocade
[neste MBLEACULB.=4-s—cmumsmemamamgmampmamamarin,

U. 02/43.522, em 10 e dezembra OB 1 J83e=s-e-smemame=s=s=s=emams
onforme Carta de Sentengs referida no R, Ol supra,e,certidfo de -
gamento datada de 19 de  julbo de 1976,expedide pslo Lortorio do

eglstro Civil des Pgssoas Ngturals da cldade de Dlpgo cic Vansoons
lilus, comarcea de Mariasns,Estedo de Minss Gerals,procedo = presen

>

(continua no verso)

SOLCITADO POR: CELL MARTINS - CPRACNPY: 2 245455 DATA: 08N 02025 1010449 - VALOR: 32212

il

c&ﬁ% 5

QUGBS

e SAOFAHS- KL

k

&

e dlods
RISRRNI

q

s

BN erTpbr e

.

O YFARE]G REBERTE RE

8 & G3pid 43 Sriginal, 23Tnads Heamenie i
BleGESIROMIR:N

{5k IRRIEAURARIGAIG R bRRIRREERRIRRE

g &igiain

Al
G

2 dosyme

EAGRRY




.

. ® 8] 1 fis M98

o

B

g~ M ..‘.

L—i 359 i, l <01~

Y

-
s

WsB
igo

"

CcO

{(presen-)~te a fim de ficer constando,que em Pace da seperagio do -
casal Jogo Cirlsoo do fescimento g Efigenis Anaclets de Souza do -

Nescimento,a :Enjuga-niparanua,unltuu 8 assinar o seu name (e cul--
teira,ou seja,EFIGENIA ANACLETA DE SOUZA, = -smsmsmame=a=a=a= TR
i o

o

5058 55 {
5¢s ¥

il

&&La%’

e SAOFAHS- KR

QUG BESTHB

MR
Y

g
Q

%

BiS.er el de
e

5

R

SRR s

OrtfR:N

inal, 23Enade alalmente por Ak

124 89

W
i
8 SHEMAINECe85E 5%

IS & 63B

.

umg
R

u

g 98¢
AcBh

s (T8

SOLICITADO POR: CELLI MARTINS - CPRICNPJS: * 745 468 DATA; 08M0r2025 100449 - VALOR: R$ 2213



‘dgsaeend ob1poo 8 #960°92°8°9202°Z98-88 1 8000 0SSa204d 0 swloyul ‘oprojuswndogenualauolqe/bd/eybipeised/iqsnl-dshy fess//:sdpy aus o assaoe ‘|eulblio o Jsuod eied
OINU © GOS * #Z'F),. S GZZ/0K/ED W Qe Emm .’ T eH ERs sFpoREs sSHOPPESUSSIM SO PenagL) |SSIBINIEEN BE IQERASTHIRLI A ot @) fip opeusse ‘ewbuo op eidgo @ ojuswnaop 8)s3

DESGID ENGENHARIA
Avaliacoes e Pericias




"(1HYS08HG 0B1n09 & $950°97'8'S207 /98712000 08580014 0 B0l ‘0p oyusuma0eIUBlapuory g eyiersed i snl dsffesa:sdy ays 0 asseoe ‘uiiio 0 Juajuoo eleg

" UAELCLSZOEN 08U 008" 7.5} 71010 e e g

fls. 50

el opedon 3 oD a3

‘qdoge3qyd 061pod @ $950°92°8°9202 28-£51 0000 0SSa201d 0 dWwIOjUI ‘Op 0JUBWINIO0
EL) Jole _ I geroualsjuoniuge/bd/jenbipeised/iq-snl-dsfy less;/:sdpy ays o assaoe ‘jeulbluo o Jud
1219100029209S/M O1oWnu 0 qos * |G:Z| S8 920Z/10/80 We ope|ooojold ‘ojned oeg ap opejs3 op ealsnr op [eungli L ® ONINOY 3d O1¥IF0d OIDHVIN Jod sjuswienbip ovmc_mw.m ‘[eutbLo op _m_amo. ? oEw_EﬁoMouM_mm_

T

-0aYHV43S W3 YANVEE0D 'OLNVLIHO "WQILINNTd ‘SIINIANIJIANI 3 SOLNLLSIO O¥S uzm.qu.ll
NV T
"0LNODS30 W3S (SIVI30UVd .
LLOZ/VOMZ | ziw3no1vioLOFHEOS  lojavovd _.
—.Juuz,q._ L OLOHIR %$ 30 OLNOISAA WOD WISIA ¥ | 3a.oydd0 &L mn_n_z_.._w.v §398,
: i
89°6¥E 0102 30 _ o ey
_ L cuanIzI0 w3 (SIoLNINTAN {=lon VL |.W. h
| 5% 'FLIEZTT & 010Z/1
_ 61'50Z2°98 w.m.m._m 1d1
| 878t SOIGNIONFONILXIAIHAXL | 0008 | ziw Z0'OTE
ZLETE oxi1 30 Y1100 IA VXYL | L6Z | goicop-gp e
LT wO017 3 SYIASNOD XL | 0LOE il s
96'831 ONYENN TVIaIkd OLSOdIWI | 00L0 o | igeh 4
T OYAYNINGNIA " Tomaoa 0LOZIZLIED _ n_,u.aE.:.._.m d
E mi
MY -
(S)0LNINYINY (5100 OYOVNINIEISIO oys5ing 30 ¥1va _ ALNINY
o_.IN g BTEE0} LL0Z 012|033 - SYXVLINLdI 04 OYAVIIJILON
¥IN3N0TE 30 P OdWyo 0Q OOHVYNHIE 0YS 3d QIdIOINNW Oa VH

i it I el

c?, 14k CROS

000 ¥00°LL4 020

Wiy | RO 8 3

ZLS¥0LO _

6 GBEZCYY 099

.._.-.r_.n”._..
L1390

L

P

Sk AT N

L L0Z/90/P2

sFo2i84 169 pyg CZUEES



DESGID ENGENHARIR

Avaliacoes e Pericias

‘dgsaeend ob1poo 8 #960°92°8°9202°Z98-88 1 8000 0SSa204d 0 swloyul ‘oprojuswndogenualauolqe/bd/eybipeised/iqsnl-dshy fess//:sdpy aus o assaoe ‘|eulblio o Jsuod eied
OINU © GOS * #Z'F),. S GZZ/0K/ED W Qe Emm .’ T eH ERs sFpoREs sSHOPPESUSSIM SO PenagL) |SSIBINIEEN BE IQERASTHIRLI A ot @) fip opeusse ‘ewbuo op eidgo @ ojuswnaop 8)s3

CERTIDOES




MUNICIPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO fls. 882
SECRETARIA DA FAZENDA

CERTIDAO DE VALOR MINIMO APURADO 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: 020.117.004.000

ENDERECO: RUA ESTADOS UNIDOS NUMERO: 29
BLOCO:

APARTAMENTO:

COMPLEMENTO:

LOTE: 11

QUADRA: P/5

ARRUAMENTO: VILA SANTA LUZIA

AREA DE TERRENO: 176,00 m?

AREA PROPORCIONAL: 0,00 m2

AREA DE CONSTRUGAO: 210,02 m2

VALOR DO TERRENO : VALOR DA CONSTRUGAO : VALOR TOTAL :
R$ 165.979,79 R$ 171.661,07 R$ 337.640,86

[TREZENTOS E TRINTA E SETE MIL, SEISCENTOS E QUARENTA REAIS E OITENTA E SEIS CENTAVOS]

iboumad bide issiteaddoRsstaftodte SapFRaLlby, prod trm it em G0 02025 d@s 12:24 ,, sob o nimero WSBO26706036283

VALOR MINIMO APURADO EM 08/10/2025, ATUALIZADO ATE A PRESENTE DATA.

PG IREBEFRBEIRG MARTNSETTi

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

Certidao expedida via internet com base na Instrucao Normativa SF-1 N2. 002/2008 de 29 de Outubro de 2008.
EMITIDO NO DIA: 08/10/2025 AS 10:58:54

Chave de Seguranca: 37VPC8HSS

A utilizacao desta certidao esta condicionada a verificacao de autenticidade no portal da Secretaria da Fazenda

www.sf.saobernardo.sp.gov.br

Atencao: Qualquer rasura ou emenda invalidara umento.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002188-82.2026.8.26.0564 e cddigo PSSR pit)

Este documento & copia do original, assinad digiizmaTeRre GER
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fls. 366
[ ]
SisDea
Relatorios Estatisticos — Regressao Linear
1) INFORMACGES BASICAS:
Autor: Celli Telles Ribeiro Martins
Modelo: Terreno - Sdo Bernardo do Campo
Data do modelo: quarta-feira, 8 de outubro de 2025
Tipologia: Lotes
2) INFORMAC()ES COMPLEMENTARES:
Varidveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 5
Variaveis utilizadas no modelo: 3
Total de dados: 16
Dados utilizados no modelo: 12
3) DESCRIGCAO DAS VARIAVEIS:
Nome Tipo Classificagdo Descricdo da varavel Habilitada
Informante Texto Texto Nome ou identificacdo do informante Sim
Telefone do Texto Texto Telefone ou nimero de contato do informante  Sim
informante
Complemento Texto Texto Complemento ao enderego do imdvel Sim
Enderego Texto Texto Enderego completo do imdvel Sim
Bairro Texto Texto Bairro onde o imdvel se localiza Sim
Valor total Numérica Dependente Valor total do imdvel Nao
Area total Numérica Quantitativa Area total do imdvel medida em m? Sim
Esquina Numérica Dicotomica Lote de esquina, assumindo o valor 1, ou meio  N&o
de quadra com o valor 0
Distanciaao polo  Numérica Quantitativa Varidvel quantitativa indicativa da distanciaao  Sim
valorizante polo valorizante mais proximo
Valor unitdrio Numérica Dependente Valor total do imdvel dividido pela Area total Sim
(m?)
4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area total 117,00 250,00 133,00 194,67
Distancia ao polo valorizante 0,00 0,55 0,55 0,40
Valor unitario 1.960,00 3.846,15 1.886,15 2.542,00
5) COEFICIENTES DE CORRELA(;AO, DETERMINA(;AO E ESTATISTICA F:
Estatisticas do modelo Estatistica

SisDEA Home — Versao 1.60

www.pellisistemas.com.br| www.pellisistemas.com.br/wiki

WSB026706036288

nuIMero

do origiinall, assimadio diigjttmemtt: por GARCTE IREBERBEIRE NARTNISCT Fitimaaldee) dissitaadbobEsstatbodie e FRalm , ottt em QB0 02026 ds 1524 , sob o

€ copia
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WSB026706036288

Coeficiente de correlagao: 0,7998218 / 0,8625311
Coeficiente de determinagdo: 0,6397149
Fisher - Snedecor: 7,99
Significancia do modelo (%): 1,01
6) NORMALIDADE DOS RESiDUOS:
Distribuicdo dos residuos Curva Normal  Modelo
Residuos situados entre -1 e + 1o 68% 75%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 91%
Residuos situados entre -1,96¢ e + 1,96c 95% 100%
7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%
8) ANALISE DA VARIANCIA:
Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 0,000 2 0,000 7,990
Nao Explicada 0,000 9 0,000
Total 0,000 11

9) EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

nuIMero

| 1/Valor unitério = +0,0006428539162 -0,04017704544 / Area total -1,987394231E-05 * Distancia ao polo valorizante

10) TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area total 1/x -3,99 0,32
Distancia ao polo valorizante X -0,20 84,72
Valor unitario 1y 8,64 0,00

do origiinall, assimadio diigjttmemtt: por CARCTE IREBERBEIRE NARTNISCT Fitimaaldee) dissitaadbobEsstatbodie e FRalm , ottt em GH0 02026 ds 1524 , sob o

SisDEA Home — Versao 1.60
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11) CORRELACOES PARCIAIS ISOLADAS:
Variavel Alias x1 x2 y
Area total x1 0,00 | -0,12 | -0,80
Distancia ao polo valorizante X2 -0,12 | 0,00 0,05
Valor unitario y -0,80 | 0,05 0,00
12) CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:
Variavel Alias x1 x2 y
Area total x1 0,00 | 0,12 | 0,80
Distancia ao polo valorizante X2 0,12 0,00 0,07
Valor unitario y 0,80 0,07 0,00

13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo(%) | Residuo/DP | DCook |
1 0,00031600 0,00030900 0,00000700 2,2397% 0,124718 0,00381900

2 0,00050000 0,00043900 0,00006100 12,2025% 1,075193 0,23358400

3 0,00026000 0,00029000 -0,00003000 -11,3552% -0,520277 0,11088900

4 0,00051000 0,00047300 0,00003700 7,2523% 0,652062 0,03275000

5 0,00047000 0,00047600 -0,00000600 -1,3319% -0,110295 0,00129200

6 0,00050100 0,00040200 0,00009900 19,7621% 1,746286 0,22248300

7 0,00038500 0,00047200 -0,00008800 -22,7743% -1,543617 0,21245500

9 0,00049000 0,00047300 0,00001700 3,4667% 0,299471 0,00690800

10 0,00036800 0,00034900 0,00002000 5,2934% 0,343673 0,00925800

11 0,00031600 0,00036000 -0,00004400 -14,0582% -0,781760 0,80806500

13 0,00043600 0,00046500 -0,00002800 -6,4522% -0,496167 0,02555000

16 0,00038500 0,00043000 -0,00004500 -11,6269% -0,789288 0,03184100

SisDEA Home — Versao 1.60
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14) TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Item | Descrigao Grau lll Graulll Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizagao do imdvel | Completa quanto a Completa quantoas | Adogdo de situagdo 3
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no | paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minimade |6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k éo 3 (k+1), onde k é o 2
dados de mercado, ndmero de variaveis | numero de varidveis | nimero de variaveis
efetivamente utilizados | independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados | Apresentacdo de Apresentacdo de Apresentacdo de 3
de mercado informag0es relativas |informacdes relativas | informagGes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e varidveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo N3o admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: |3
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imdvel avaliando ndo
imovel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o | estimado ndo
valor estimado ndo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel per si e
simultaneamente, e
em moédulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeigao da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 2
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor

SisDEA Home — Versao 1.60

www.pellisistemas.com.br| www.pellisistemas.com.br/wiki

WSB026706036288

nuIMero

do origiinall, assimadio diigjttmemtt: por GARCTE IREBERBEIRE NARTNISCT Fitimaaldee) dissitaadbobEsstatbodie e FRalm , ottt em QB0 02026 ds 1524 , sob o

€ copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002188-82.2026.8.26.0564 e cédigo KiyBISKIHU.



SisDea

Relatorios Estatisticos — Regressao Linear

fls. 860

15) GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressdo Linear na forma direta

3.800 ; §
3600 j '
3,400
3.200 |-
=
§3uuu
= 2800
Lid
2 600
2 400
2 200
2 000

2.000 2500 3.000 3500
Observado

Residuos da Regressao Linear

Residuos Regressao
25 - .

=

[ T—y
o

o

Residuos / DP
L]
L]

Valores estimados

0.000 0,000 0.000 0,000 0.000 0,000 0.000 0.000 0.000 0,000
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16) GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNCAO NO PONTO MEDIO:

alores Estimados
B
[ =]
[=]
=

v
i
-
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=

2.350
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22335
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0 01 0.2 0.3 04 05

Estimativa p/Area total

120 130 140 150 160 170 180 190 200 210 220 230 240 250
Area total

Estimativa p/Distancia ao polo valorizante

Distancia ao polo valorizante
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17)

TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Variaveis Texto:

Desabil
itado

Informante

Telefone do
informante

Complemento

Endereco

Newcore

(11) 4580-4274

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-terr
eno-taboao-bairros-sa
o-bernardo-do-campo-
134m2-venda-RS4240
70-id-2841025218/?s0
urce=ranking%2Crp

Rua José Montinho

Guaira Imdéveis New
Corporation

(11) 4126-7300

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-terr
eno-taboao-bairros-sa
o-bernardo-do-campo-
com-garagem-200m2-
venda-RS400000-id-26
25936361/?source=ra
nking%2Crp

Rua Genebra

Casari Imoveis

(11) 95213-2088

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-terr
eno-taboao-bairros-sa

o-bernardo-do-campo-
117m2-venda-RS4500

00-id-2824035762/?so
urce=ranking%2Crp

Rua Dr. Vital Brasil

Guaira Iméveis New
Corporation

(11) 4126-7300

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-terr
eno-taboao-bairros-sa

o-bernardo-do-campo-
250m2-venda-RS4900

00-id-2558469872/?s0
urce=ranking%2Crp

Rua Siria, 446

Pedro Mariano Imdveis
E Administragdo Ltda -

Epp

(11) 98887-6332

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-terr
eno-taboao-bairros-sa

o-bernardo-do-campo-
250m2-venda-RS5320

00-id-2800714846/?so
urce=ranking%2Crp

Rua Birmania, 146

Guaira Imoveis New
Corporation

(11) 4126-7300

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-terr
eno-taboao-bairros-sa
o-bernardo-do-campo-
175m2-venda-RS3490
00-id-2653389154/?so

Rua Gra-Bretanha, 345

SisDEA Home — Versao 1.60

www.pellisistemas.com.br| www.pellisistemas.com.br/wiki

WSB026706036288

nuIMero

do origiinall, assimadio diigjttmemtt: por GARCTE IREBERBEIRE NARTNISCT Fitimaaldee) dissitaadbobEsstatbodie e FRalm , ottt em QB0 02026 ds 1524 , sob o

€ copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002188-82.2026.8.26.0564 e cédigo KiyBISKIHU.



SisDea

Relatorios Estatisticos — Regressao Linear

fls. 883

urce=ranking%2Crp

Guaira Imoveis New
Corporation

(11) 4126-7300

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-terr
eno-taboao-bairros-sa

o-bernardo-do-campo-
250m2-venda-RS6500

00-id-2748691219/?so
urce=ranking%2Crp

Rua Franga, 259

F&G Imdveis

(11) 99324-2993

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-terr
eno-taboao-bairros-sa
o-bernardo-do-campo-
126m2-venda-RS2700
00-id-2830619245/?s0
urce=ranking%2Crp

Rua Presidente
Prudente, 73

Pedro Mariano Imdveis
E Administracdo Ltda -
Epp

(11) 98887-6332

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-terr
eno-taboao-bairros-sa

o-bernardo-do-campo-
250m2-venda-RS5100

00-id-2800716437/?so
urce=ranking%2Crp

Rua India, 262

10

Casari Imoéveis

(11) 95213-2088

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-terr
eno-taboao-bairros-sa
o-bernardo-do-campo-
140m2-venda-RS3800
00-id-2822170952/?s0
urce=ranking%2Crp

Rua Tasuke Uematsu

11

Casari Iméveis

(11) 95213-2088

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-terr
eno-taboao-bairros-sa

o-bernardo-do-campo-
142m2-venda-RS4500

00-id-2822173427/?so
urce=ranking%2Crp

Avenida 31 de Margo

12

Auxiliadora Predial

(11) 97230-6535

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-terr
eno-taboao-bairros-sa
o-bernardo-do-campo-
80m2-venda-RS48000
0-id-2745058895/?sou
rce=ranking%2Crp

Rua Boa Sorte, 125

13

Guaira Imdveis New
Corporation

(11) 4126-7300

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-terr
eno-taboao-bairros-sa
o-bernardo-do-campo-
40m?2-venda-RS55000
0-id-2770155722/?sou

Rua Isao Sato, S/N
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Variaveis Numéricas:

rce=ranking%2Crp
14 * | Vel Grego Assessoria | (11) 4361-1523 https://www.vivareal.c | Rua Turquia
Imobiliaria E Servicos om.br/imovel/lote-terr
Administrativos Ltda eno-taboao-bairros-sa
o-bernardo-do-campo-
86m2-venda-RS69900
0-id-2725641749/?sou
rce=ranking%2Crp
15 * Jacques Gassmann (11) 94076-0008 https://www.vivareal.c | Rua Dr. Francisco Silva
Imdveis om.br/imovel/lote-terr | Prado
eno-taboao-bairros-sa
o-bernardo-do-campo-
com-garagem-188m2-
venda-RS1200000-id-2
837222231/?source=r
anking%2Crp
16 Grp Imoveis Ltda - Me | (11) 94477-4774 https://www.vivareal.c | Tabodo, Sdo Bernardo
om.br/imovel/lote-terr | do Campo
eno-taboao-bairros-sa
o-bernardo-do-campo-
198m2-venda-RS5140
00-id-2682178533/?so
urce=ranking%2Crp
ID | Desabil Bairro
itado
1 Tabodo
2 Tabodo
3 Tabodo
4 Tabodo
5 Tabodo
6 Tabodo
7 Tabodo
8 * Tabodo
9 Tabodo
10 Tabodo
11 Tabodo
12 * Tabodo
13 Tabodo
14 * Tabodo
15 * Tabodo
16 Tabodo
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ID |Desabil| Valortotal | Area total Esquina [ Distancia ao Valor
itado polo unitario
valorizante
1 424.070,00 124,00 0 0,50 3.164,70
2 400.000,00 200,00 0 0,15 2.000,00
3 450.000,00 117,00 0 0,50 3.846,15
4 490.000,00 250,00 0 0,45 1.960,00
5 532.000,00 250,00 0 0,30 2.128,00
6 349.000,00 175,00 0 0,55 1.994,28
7 650.000,00 250,00 0 0,50 2.600,00
8 * 270.000,00 126,00 0 0,35 2.142,85
9 510.000,00 250,00 0 0,45 2.040,00
10 380.000,00 140,00 0 0,35 2.714,29
11 450.000,00 142,00 0 0,00 3.169,01
12 * 480.000,00 80,00 0 0,26 6.000,00
13 550.000,00 240,00 0 0,55 2.291,67
14 * 699.000,00 278,00 0 0,35 2.514,39
15 * 1.200.000,0 400,00 0 0,40 3.000,00
0
16 514.000,00 198,00 0 0,50 2.595,96
18) ESTIMATIVAS DE VALORES:
Imdvel avaliando 1:
Estimativa Média Amplitude Grau de Precisdao
Valor Minimo 1.377,38 12,06%
Valor Médio 1.566,31 - 1]
Valor Maximo 1.815,30 15,90%
Dados do imdvel avaliando:
Variavel Conteudo Extrapolagdo
Informante -
Telefone do informante -
Complemento -
Enderego Rua Estados Unidos -
Bairro Tabodo -
Area total 170.600,00 Sim
Distancia ao polo valorizante 0,21 Nao
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