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1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES
1.1. OBJETIVO

O objetivo deste Laudo de Avaliagdo' é determinar o valor de
mercado para fins de alienacédo do imovel situado a Avenida Sorocabana, n° 3546,
Bairro Cibratel II, municipio de Itanhaém/SP, objeto da Matricula n® 137.177 do

Cartério de Registro de Imoveis da Comarca de Itanhaém/SP.

1.2. QUESITOS

e Exequente: Nao formulou.

e Executado: Nao formulou.

1.3. ASSISTENTES TECNICOS

e Exequente: Nao indicou.

e Executado: Ndo indicou.

2. DESPACHO SANEADOR

O mérito da causa é a produgédo de prova pericial de engenharia
necessaria a determinar o valor de locag&o do imovel objeto da Matricula n® 137.177

do Cartdrio de Registro de Iméveis de Itanhaém/SP.

3. METODOLOGIA

O presente trabalho atende as seguintes normas:
1. Normas para avaliacdo de imoveis do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagdes
e Pericias de Engenharia.
2. Norma Técnica de Avaliagdo de Bens — 14.653 — Parte 2: Imoveis Urbanos

I Norma Técnica ABNT NBR 14.653-1 — Avaliacdo de Bens — item 0.2: A avaliacdo de bens, de seus frutos e direitos é
uma andlise técnica para identificar valores, custos ou indicadores de viabilidade econémica, para um determinado objetivo,
finalidade e data, consideradas determinadas premissas, ressalvas e condigdes limitantes claramente explicitadas.
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4. VISTORIA

No dia 05 de agosto de 2025, este signatario procedeu aos trabalhos
de vistoria ao imovel objeto deste Laudo, documentando-o através de fotografias
obtidas na ocasiao da diligéncia, onde obtivemos todos os elementos necessarios ao

desempenho do labor que ora se apresenta.

4.1. LOCALIZA(;Z\O
Trata-se do imovel situado a Avenida Sorocabana, n® 3546, Bairro

Cibratel Il, municipio de Itanhaém/SP, no local a seguir ilustrado:

oo Q
S %
N

| Imovel 3 5 4 o

Para a realizagao da diligéncia este signatario atento ao artigo 474
do novo CPC informou as partes do dia e hora da diligéncia a ser realizada, ocasiao
em que esteve presente o Sr. Elizeu Ferrari de Bastos, representando a Dra. Tania
Mara, advogada do Exequente, ausentes, representantes do executado de modo a

franquear o acesso ao imével avaliando.
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Sendo assim, nos termos do artigo 7.3.5.22 da Norma de Avaliagéo
ABNT NBR 14.653-2 — Avaliagdo de Bens — Imoveis Urbanos, procedemos a vistoria
externa ante a impossibilidade de acesso ao interior do imovel sem prejuizo da

apuracao do justo valor de mercado do bem avaliado.

4.2. ZONEAMENTO

O imovel esta situado em zona urbana — Z1-01 do municipio de

Itanhaém/SP, conforme Plano Diretor do Municipio?, vide a seguir:
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4.3. DO IMOVEL

Trata-se de um imével urbano com 9,50 metros de frente para a
Avenida Sorocabana, por 35,00 metros da frente aos fundos em ambos os lados,
perfazendo a area total de 332,50 m? conforme Matricula n°® 137.177 do CRI de
[tanhaém/SP.

Possui uma edificagdo erigida em estrutura simples de concreto
armado e blocos de alvenaria, coberta com telhas de barro, com area construida de
80,00 m?, com as seguintes caracteristicas construtivas:

% Pisos: ceramico

X/

% Paredes: pintura latex comum (areas secas)

X/

«» Esquadrias: aluminio

27.3.5.2 Impossibilidade de vistoria

Quando ndo for possivel o acesso do avaliador ao interior do imovel, o motivo deve ser justificado no laudo de
avaliac@o. Neste caso, em comum acordo com o contratante, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliagdo pode
prosseguir com base nos elementos que for possivel obter ou fornecidos pelo contratante, tais como:

a) descricdo interna; b) no caso de apartamentos, escritorios e conjuntos habitacionais, a vistoria externa de areas

comuns, a vistoria de outras unidades do mesmo edificio e informagdes da respectiva administraco;

¢) no caso de unidades isoladas, a vistoria externa.

3 Disponivel em: Mode https://www.itanhaem.sp.gov.br/legislacao-municipal/mais-procurados/PLANTA-DE-ZONEAMENTO-
DO-MUNICIPIO.pdfl
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4.4. MELHORAMENTOS PUBLICOS
Conta o local com todos os melhoramentos publicos principais, tais
como pavimentacédo asfaltica, redes de iluminagdo publica e domiciliar, redes de

agua, esgoto e de telefonia, entre outros.

4.5. REPORTAGEM FOTOGRAFICA

Durante vistoria realizada no local objeto deste trabalho obtiveram-
se as fotos a seguir apresentadas, que permitem visualizar a situagcéo de diversos
angulos para que pudéssemos coletar todos os pontos de interesse para o presente

feito.

Foto n° 1: Vista da Rua Sorocabana. O observador se encontra defronte ao

imoével avaliando olhando em diregdo ao municipio de Mongagua.
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berta com telhas de barro apoiadas sobre
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Detalhe do im
Vista interna da
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Foto n° 4
Foto n° 5
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5. TITULARIDADE DE DOMINIO

Fonte: fls. 423/427
Data: 05 de fevereiro de 1987

Resumo dos documentos juntados ao processo:

= Documento 01

Doc.: Matricula do Registro de Iméveis da Comarca de Itanhaém/SP

Matricula n® 137.717 do Cartério do Registro de Imdoveis de Itanhaém (Registro

Anterior: Transcrito sob n°® 9.681 e 9.947 e inscrito sob n° 13, na 32 Circ de Santos)

Proprietario: Qualiti Manutengao e Construg¢des Ltda

Imovel:

BET-2ABWA-EKK3J-CXU4H

7= )

S

NATRICULA N2 DENONINACSO DO IMOVEL FOUIM
137.177 ESTANCIA BALNESRIA DE ITANHAEM

CADASTRO

LOTE 013 QUADRA 073 AY. Sorocabana Ne

J
~
0 lote de terrenc n® 013 da quadra 073 da ESTANCIA
BALNEARIA DE ITANHAGM, municipio de Itanhaém, medindo 9,50ss de
frente para a Avenida Sorocabanaj. por 35,00ms da frente aos
fundos de ambos os lados, tendo nos fundos a messa medida da
frente, encerrando a 4drea de 332,50ms2; confrontando de um lado
cgm © lote 145 de outro com © lote 12 @ nos fundos com o lote
02.
PROPRIET4RIA : COMPANHIA MELHORAMENTOS DE ITANHAGM, com sede ee
830 Paulo-SP, na Rua Estados Unidos n® 1.151, inscrita no CGC.
n2 61.4460.002/0001~-58.
LITULO AQUISITIVD : Transcrito sob n2s 9.68
sob nR 13(Dec. Lei 58), na 32 Circ. de Sant
Itanhaém, 05 de fevereiro de 1987.
0 Escrevente Autorizado ;

e inscrito

\ BT, 74

s ON[

Observagao: Trata-se da matricula do imdvel objeto da presente acéo.
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6. AVALIACAO

E a determinagdo técnica do valor de um imdvel. Normalmente é
adotado o Valor de Mercado?, que é o que o imével obteria numa transagéo normal
de compra e venda, dentro de prazo razoavel, ndo estando o comprador e o vendedor
compelidos a transacionar, sendo ambos conhecedores do imovel em seus detalhes.

No presente caso, tem-se que a presente avaliacdo versa sobre a
determinacdo do valor de mercado para fins de alienagdo do imdvel situado a
Avenida Sorocabana, n° 3546, Bairro Cibratel Il, municipio de Itanhaém/SP, objeto

da Matricula n° 137.177 do Cartorio de Registro de Imdveis de ltanhaém/SP.

6.1. METODOS DE AVALIAGAO

No presente caso utilizaremos o Método Comparativo para o calculo
do valor do imédvel valendo-nos de pesquisas realizadas na mesma regiao
geoecondmica onde se localiza o imével a ser avaliado e com caracteristicas

proximas ao imovel em questao.

6.2. CRITERIO DE CALCULO
Para o atendimento as Normas de Avaliagdes de Imoveis e para a
determinacdo do valor de mercado do imovel, serdo analisados os seguintes

parametros para a homogeneizagao dos elementos:

= FATOR OFERTA: O fator oferta representa um desagio em relagdo ao valor
pedido no mercado em fungdo da natural elasticidade dos negdcios
caracterizada pela relacao entre o valor ofertado do imovel e o valor efetivado do
negocio. Para o atendimento a este item este signatario adotou o deséagio ja
consagrado de 10% (dez por cento).

= PADRAO CONSTRUTIVO: Para a variacdo do fator padrdo construtivo este
signatario aferiu a correlagédo entre os padrdes construtivos do avaliando e dos
comparativos, em conformidade com o estudo Valores de Edificacdes de Imdveis
Urbanos e indice de Unidades Padronizadas — IBAPE/SP.

4 Norma Técnica ABNT NBR 14.653-1 — Avaliagdo de Bens — 3.1.47. valor de mercado: quantia mais provével pela qual
se negociaria voluntaria e conscientemente um bem, em uma data de referéncia, dentro das condi¢gdes do mercado vigente.
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A edificagdo em aprego enquadra-se na Classe Residencial, grupo Casa Padrao
Econdmico -_limite inferior.
= FATOR DE DEPRECIAGAO: Para verificarmos a correlagéo entre os fatores de

depreciagao do imovel avaliando e dos comparativos em fungado do obsoletismo,

do acabamento e do estado de conservagao da edificacdo, utilizamo-nos do
estudo “Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP”.

= FATOR AREA: Face a homogeneizacdo realizada com os elementos
comparativos obtidos, adotar-se-a o fator de area em conformidade com as
prescri¢des do “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes”, de autora

de Sérgio Anténio Abunahman, publicado pela Editora Pini, vide:

" Area do elemento pesquisado ¥ 4 4 "
Fa = [‘r"n.rpa do F-]-E!TL\-EHTI‘IpﬂV:“..'HIdn }L“ ' dlfere I'I';a Il'lf'&ﬂﬂr a Suﬂfﬁ
a
. Area do elemento pesquisado . 4 g o ? o
Fa = [‘ Area do elemento avaliando ‘} ! dlf&l‘enf_}a 5Up‘EFIUr a 35 /o

6.3. AREA DO IMOVEL

Depreende-se da Matricula n°® 137.177 do Oficial de Registro de
Imoveis de Itanhaém/SP, que o imdvel avaliando possui area de terreno de:
ATerRrENO = 332,50 m?

6.4. DOS ELEMENTOS PESQUISADOS E ESTUDOS REALIZADOS
No presente caso utilizaremos o Método Comparativo para o calculo
do valor do imével valendo-nos de pesquisas realizadas na regidao geoeconémica em
que se situa o imovel avaliando e com caracteristicas proximas ao imével em apreco.
Sendo assim, dado o numero de ofertas de imdveis a venda na
regidao, devidamente homogeneizados consoantes critérios descritos no corpo do
Anexo A, obteve-se o valor basico unitario médio, devidamente demonstrado no

Anexo B deste trabalho de:
Vunit. = R$ 542,84lm2

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS

Media Unilarios : 576,35 Meédia Unitérios : 542,84
Dezvio Padrdo (06,50 Desvio Padrdo : 72,30

- 30% :3 - 30% :379.99

* 30% - 584,26 ¢ 30% : 700.69

Coeficiente de Variagdo : 7£,4400 Coeficiente de Variagdo : 13,3300
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O valor unitario foi obtido para um imével considerado
paradigma situado na 22 Zona Residencial Padrao Médio, segundo a

Norma de Avaliagcbes do IBAPE/SP, vide a seguir:

Tabela 1~ Gruposlell

Fatores de Ajuste | Caracteristicas e Recomendacoes
Frente & Profundidade I
. PAAUpkss N
ZONA Refscdncing Lpoente  Cepowile €0 yeppes oy . “O01 60 Ava da R
ek ¢ [Prof. Mexrrss| do Fatar  Fasar Procun #5quna fraa wleednu y  Cbsarmohas gamis
Freets ks @iate @
P | " C, C, m) (m’)
1" Zona
r - S iy = Loy _—
g |Roiwod | g 16 20 N2 o zoapiea| N2 Al |gag | 400- 400
4 Hofizonts! splica oplica  item 10.32 " ) . .
3 gy Far lorronos oom o fors
o . [0 PR O BNNEO, fENIARE A
=8 g = kad lfu-'-u:.x Ja '~|rr\n
2 a Rendencal NY o aplca . - i
S 3 .51 Horzontal b - = i S oplica | denliodo | 260 | 200-600 sreas f
. 2 Y08 BR00% GO Brsers fons
¥ 8§ £[ Ido rtervdo R cbhirion Jofrido oolucs
3 Zoma | No 3o 30 rheewa o delrco osluds o
5 Rezdanea NS it nHANCI 43 A
e SR NS 0 phca
3 Hoizontel 15 30 60 015 0.50 oplica Sontio & 600 | 400 - 1000
Ao | ricevdo

6.5. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Conforme determinado pela Norma Técnica ABNT NBR 14.653:
Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos, a especificagdo de uma avaliagao
esta relacionada tanto com o empenho do engenheiro de avaliagbes, como com o
mercado e as informagdes que possam ser dele extraidas e é classificada através
do Grau de Fundamentagao e Precisé&o, indicadas com grau variando de | a lll, sendo
o grau | menos fundamentado e menos preciso e grau lll fundamentagao e precisao
completa.

Isto posto, de acordo os dados de mercado disponiveis, temos que

0s graus obtidos na presente avaliagao sio:

GRAU DE FUNDAMENTAGAO
Descrigdo GRAV 111 GRAV I GRAV | n

- : Compiataquents & tadas Complots qiz sos fWiores Adaghs genmnag o
Corar 42 imévw avslnde =) ' —

1 " Y e ralnstin x wesMonre Yaan l sundiges I_ s
Quartdadem e ima i :
dndos e merande ssades R [— 2
SerMloegdo saadadon Apreser g o e phirw refandm Apreser g éo semhirw refeadm Aprasestng b i rafa e as -
demersnde e oerenides 435 dedos sralnadas X o rarestdos dos dadas e ahrefey l_ it Des datesvilies hlises | 3
shervatr deesede nans

& lawsside cintdeniiss LR 4 0388200 ] tAazt0n I 3

GRAUDE FUNDAMENTACAO: Il

FORMAGAO DOS VALORES

MEDWA SANEADA (RS) 542,84

TESTADA: 0.0000 PROFUNDRADE 0.0000

FRENTES MULTPLAS 0.0000 PATOR AREA: ).0000

VALOR UNTARIO (RS/m2): 542,04000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigme INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINMO : 503.45 INTERVALO MINIMO

NTERVALO MAXIMO ; 58223 INTERVALO MAXIMO : S5BY %2

GRAU DE PRECISAO

GRAUDEPRECEAOD: I
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6.6. CALCULO DO VALOR DO TERRENO
O valor do terreno sera dado por:

V1 = Vu X At X (CtesT X Cpror X CAREA)
V't = Valor do terreno

At = Area do terreno
V = Valor basico unitario, em R$/m? = R$ 542,84/m?
Crest = Coeficiente de testada: Fungdo exponencial da propor¢ao entre a frente

projetada (Fp) e a de referéncia (Fr), pela seguinte expressao:

Ct = (F¢/ Fp)', dentro dos limites: F,/ 2 < F,, < 2F;

Crest = (9,50/10,0)%2°= 0,99
Crror = Coeficiente de profundidade: Fungdo exponencial da proporgdo entre a
profundidade equivalente (Pe) e as profundidades limites indicadas para as zonas

(Pmi e Pma).

—Entre P, e P, admite-se que o fator profundidade C, € igual a 1,00
—Se a profundidade equivalente for inferior a minima e estiver acima da metade da mesma (1/2
P. < P.,<P.) deveraser empregada a seguinte formula:
Cp= (Pni/ Pe)P

—Para Pe inferior a %2 P ; adota-se:

p
Cp= (0.5)

—Se a profundidade equivalente for superior @ maxima até o triplo da mesma (P, <P, <3P

a
ma —
férmula a ser empregada é a seguinte:

ma)'

Cp =1/ [(Pma /Pe) + {[1-( Pma /Pe )] . (Pma/ Pe) ° 1

" Para P, superior a 3 P .. @dota-se na formula acima P, =3 P__

Profundidade Equivalente = 35,00 m - Cpror = 1,00
Carea = (250,00/332,50)"8 = 0,96

MATRICULA N° 137.177 — CRI ITANHAEM/SP

V1 =332,50 m? x R$ 542,84/m?x 0,99 x 1 x 0,96 = R$ 171.541,78

Em numeros redondos:
V1 =R$ 171.540,00 — (Cento e setenta e um mil, quinhentos e quarenta reais)
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6.7. DAS BENFEITORIAS

Da vistoria realizada ao local verificou-se a existéncia de uma
edificacao erigida em estrutra simples de concreto e alvenaria com area construida
estimada de 250,00 m2.

Esclarecemos que a area construida foi estimada com base nos
calculos realizados via software de analise de imagens, a medida que, na vistoria
realizada ndo havia nenhum ocupante do imovel para franquear o acesso ao perito,
bem como ante a auséncia nos autos de ficha cadastral analitica do imbvel e

averbacado na matricula® que retrate a area construida existente.

6.8. DO VALOR DAS BENFEITORIAS
O valor das benfeitorias sera dado por:
Ve = Acx vcx (1-D), onde :
Ve = Valor da benfeitoria
Ac = Area de construcéo
ve = valor unitario de venda da construgdo, em R$ / m?

(1-D) = Depreciagao

6.9. VALOR BASICO UNITARIO DE CONSTRUGAO

Baseada no Estudo de Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos
do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo/SP,
trabalho este revisto para o exercicio de 2019, aceito na generalidade dos trabalhos
avaliatérios e previstos na Norma de Avaliagdes do IBAPE quando a mesma cita em
seu item 9.6, acerca do Método do Custo o quanto abaixo se transcreve:

“Utilizado para a apuragdo do valor das benfeitorias no método evolutivo,
ou quando a finalidade da avaliagdo for a identificacdo do custo. Estdo
previstos os seguintes critérios para identificagdao do custo de reedi¢ao do
imovel:

- Método da quantificagdo do custo — por custos unitarios ou por
orcamentos analiticos

- Método comparativo direto de custo”

5 Matricula n° 137.177 do Oficial de Registro de Imoveis de Itanhaém/SP
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Sendo assim, considerando-se os padrdes de acabamentos da

edificagédo classificar-se-a a benfeitoria como sendo “Casa Padrdo Econdmico —

limite inferior”, cujo valor de venda seréa obtido através da seguinte férmula:
ve = 0,919 x RsN = 0,919 x R$ 2.104,87/m?.

A seguir descrevemos as caracteristicas construtivas da edificagao
ora valorada em conformidade com as referéncias descritas no Estudo de Valores
de Edificacdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP, vide:

VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS

ibape se
23 PADRAO ECONOMICO

Construidas sem preocupagao com projeto arquitetonico, satisfazendo distribuicao interna
bdsica, compostas geralmente de dois ou mais cdmodos, cozinha e banheiro. Na maioria das
vezes sao térreas, erigidas em estrutura simples e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de
concreto, total ou parcialmente revestida. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada
por processo simples ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, po-
dendo apresentar forros. Areas externas em cimentado rustico ou revestidas com caco de cera-
mica ou similar. Fachadas normalmente com emboco ou reboco, podendo ter pintura comum.

Caracterizam-se pela utilizacao de materiais construtivos basicos e pelo emprego de acaba-
mentos de qualidade inferior, restritos a alguns comodos, tais como:

Pisos: cimentado, ceramica ou caco de ceramica.

Paredes: pintura simples sobre emboco ou reboco; barra impermeavel ou azulejo comum
nas dreas molhadas, eventualmente até o teto.

Forros: sem revestimentos ou pintura sobre embo¢o e reboco sobre a prépria laje; ou sobre
madeira comum.

Instalagoes hidraulicas: minimas, geralmente embutidas; aparelhos sanitarios de louga co-
mum e metais de modelo simples.

Instalagoes elétricas: sumarias, em geral embutidas e com numero minimo de pontos de
luz, interruptores e tomadas, utilizando componentes comuns.

Esquadrias: madeira, aluminio com perfis econémicos e/ou ferro comum.

NS
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6.10. DEPRECIAGAO

(FOC) é determinado pela seguinte expressao:
FOC =R + Kx (1-R), onde:

O fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservacao

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao

K = Coeficiente de Ross/Heideck

No presente caso (Casa Padrdo Econbmico), a vida referencial

corresponde a 70 e o valor residual equivale a 20%, possuindo a benfeitoria a idade

estimada aparente de 35 anos, de modo que a idade em percentual da vida

referencial corresponde a 0,50 ou 50%.

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

Idade Referencial - Valor Residual
— Padrio Ir (anos) -R (%)
1.1 - Padrado Rastico 5 0%
1.BARRACO
1.2 - Padrao Simples 10 0%
2.1 - Padrao Rustico 60 20%
2.2 - Padréo Proletario 60 20%
2.3 - Padrao Econémico 70 20%
2.4 - Padrao Simples 70 20%
2.CASA
2.5 - Padrao Médio 70 20%
2.6 — Padrao Superior 70 20%
2.7 - Padrdo Fino 60 20%
2.8 - Padrao Luxo 60 20%

Para o estado de conservacdo adotar-se-a a classificacdo “e —

necessitando de reparos simples” em face do que se verificou no local.

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

reparos simples

Estado da Depreciacao -
Ref. Edificacs (%) Caracteristicas
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
. pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
E Necessitando de 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperagao do

sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.
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Estado de Conservagao - Ec

0,4437
0,4259
04077
0,3892
0,3704
03512
0,3317
03119
0,2917
0,2713
0,2505
0,2293
0,2079
0,1861
0,1640
0,1415
0,1188
0,0957
0,0722
0,0485
0,0244
0,0000

Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K
Mgn
% davida A B c D
referencial | 0.00% | 0,32% | 2,52% | 8,09%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899
8% 0,9568 0,9537 09327 08794
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 0,8685
12% 0,9328 0,9298 0,9093 08573
14% 0,9202 09173 08970 0,8458
16% 0,9072 0,9043 0,8843 08338
18% 0,8938 0,8909 08713 08215
20% 0,8800 | 0,8772 | 0,8578 | 0,8088
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544
30% 0,8050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7399
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781
40% 0,7200 | 0,7177 | 0,7019 | 0,6618
42% 0,7018 0,699 0,6841 0,6450
44% 06832 06810 0,6660 06279
46% 0,6642 0,6621 0,6475 06105
48% 06448 0,6427 0,6286 0,5926
50% 0,6250 | 0,6230 | 0,6093 | 0,5744
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 0,4779
62% 04978 04962 0,4853 0,4575
64% 0,4752 04737 04632 0,4368
66% 04522 04508 0,4408 0,4156
68% 0,4288 04274 04180 0,3941
70% 0,4050 | 0,4037 | 0,3948 | 0,3722
72% 0,3808 0,379 03712 0,3500
74% 0,3562 0,3551 0.3472 0,3274
76% 03312 0,3301 0.3229 0,3044
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811
80% 0,2800 | 0,2791 | 0,2729 | 0,2573
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588
90% 0,1450 | 0,1445 | 0,1413 | 0,1333
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000

F G H
33,20% | 52,60% | 75,20%
06612 | 04692 | 0,2455
0,6541 04641 0,2428
06468 | 04589 | 0,2401
0,6391 04535 | 02373
0,6313 | 0,4479 | 0,2344
06231 04421 0,2313
06147 | 04362 | 0,2282
06060 | 04300 | 02250
0,5971 04237 | 02217
0,5878 | 0,4171 | 0,2182
0,5784 | 04104 | 02147
05686 | 04035 | 02111
0,5586 | 03964 | 0,2074
05483 | 0,3891 0,2036
0,5377 | 0,3816 | 0,1996
05269 | 03739 | 0,1956
0,5158 | 03660 | 0,1915
05045 | 03580 | 0,1873
04929 | 03497 | 0,1830
0,4810 | 0,3413 | 0,1786
04688 | 03327 | 0,1740
04564 | 03238 | 0,1694
04437 | 03148 | 0,1647
04307 | 03056 | 0,1599
0,4175 | 0,2963 | 0,1550
04040 | 02867 | 0,1500
03902 | 02769 | 0,1449
03762 | 02670 | 0,1397
03619 | 02568 | 0,1344
0,3474 | 0,2465 | 0,1290
03325 | 02360 | 0,1235
03174 | 02252 | 01178
0,3021 02143 | 0,121
02864 | 02033 | 0,1063
0,2705 | 0,1920 | 0,1004
02544 | 0,1805 | 0,0944
02379 | 0,1688 | 0,0883
02212 | 0,1570 | 0,0821
0,2043 | 0,1449 | 0,0758
0,1870 | 0,1327 | 0,0694
0,1695 | 0,1203 | 0,0629
0,1518 | 0,1077 | 0,0563
0,1337 | 00949 | 0,049
0,1154 | 00819 | 0,0429
0,0969 | 0,0687 | 0,0360
0,0780 | 00554 | 0,0290
00589 | 00418 | 0,0219
0,0395 | 0,0281 0,0147
0,0199 | 00141 0,0074
0,0000 | 0,0000 | 0,0000

expressao supracitada de:

Assim sendo, tem-se o valor da depreciacdo obtido através da

FOC=10,2 +0,5119 x (1-0,2) = 0,6096
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6.11. CALCULO DO VALOR DA BENFEITORIA

O valor da benfeitoria sera dado por:

Benfeitoria: Casa
Grupo: Casa Padrao construtivo: Econoémico
Coef - Coeficiente unitario do padrao construtivo: 0,919
Area total da edificacio em m’: 250,00

Ie - Idade aparente da Ir - Vida 1til referencial em

. ~ 35 70
edificacdo em anos: anos:
R - Valor residual: 20% Ie / Ir: 50%
Estado de conservacao: e necessitando de reparos simples
k - Coeficiente de Ross/ Foc - Fator de obsolescéncia e

. 0,51 ~ )
Heideck: 512 conservacao (= R + k*(1-R)): 0,6096
R8N em R$ apurado pelo Sinduscon Valor da Ediﬁcag:éo em R$
em setembro de 2025 2104’87 (= Ae * Coef * R8N * FOC): R$ 294.798,83

Em numeros redondos:

Ve =R$ 294.800,00 — (Duzentos e noventa e quatro mil e oitocentos reais)

6.12. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL
O valor do imdvel sera dado pela soma do valor do terreno acrescido

do valor da benfeitoria, ou seja:

o VZ= 1 (o) e [0 31 (=Y 1 (=] (o T ORI R$ 171.540,00
- Valor da benfeitoria..........cooeuueiiiieiiiii e R$ 294.800,00
= Valor do IMOVEI ....ccoieeeeeiiiiieeecir e rree e e s e e snnnne s R$ 466.340,00

— (Quatrocentos e sessenta e seis mil, trezentos e quarenta reais)

— Data Base: Setembro de 2025

6.13. DA FRAGAO IDEAL

Conforme averbacdo 14 da Matricula n® 137.177 do CRI de
ltanhaém, tem-se que a conversao do arresto em penhora se da sobre a metade
ideal do imdvel, ou seja, 50%, sendo assim, o valor da quota parte ideal é de:
V=50% x R$ 466.340,00 = R$ 233.170,00

Em numeros redondos:

R$ 233.170,00 — (Duzentos e trinta e trés mil, cento e setenta reais)
— Data Base: Setembro de 2025
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7. CONCLUSAO

Consoante Pesquisa mercadologica e técnica da Engenharia de

Avaliacdes, estima o perito avaliador o valor do imovel:

“AVENIDA SOROCABANA, N° 3546 - BAIRRO
CIBRATEL Il — MUNICIPIO DE ITANHAEM/SP, OBJETO
DA MATRICULA N° 137.177 DO CARTORIO DE
REGISTRO DE IMOVEIS DE ITANHAEM/SP”

VALOR DE MERCADO ARBITRADO® PARA FINS DE ALIENACAO:

em: R$ 466.340,00 — (Quatrocentos e sessenta e seis mil,

trezentos e quarenta reais).

FRACAO IDEAL DE 50%:

em:R$ 233.170,00 — (Duzentos e trinta e trés mil, cento e setenta

reais)

— Data Base: Setembro de 2025

® Norma de Avaliagio ABNT NBR 14.653-2: — Avaliagdo de Bens — Imdveis Urbanos: Item 3.70 valor arbitrado: valor pontual
adotado como resultado final da avaliac@o, dentro dos limites do campo de arbitrio estabelecido nesta norma.
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Eng.° Cassio Bianchi Machado

8. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente Laudo de

Avaliacao composto por 22 (vinte e duas) folhas impressas no anverso.

Termos em que
pede juntada.
Sao Paulo, 10 de setembro de 2025

ol

Eng.° Cassio Bianchi Machado

Eng.° Cassio Bianchi Machado - CREA/SP 0601765173 - e-mail: cassio.bianchi@yahoo.com.br - cel. (11) 99283 1714 22/22

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CASSIO BIANCHI MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/09/2025 as 11:54 , sob o nimero WDDA25701440117

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009035-74.2009.8.26.0161 e codigo BMyDEOM,;.
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Eng.2 Cassio Bianchi Machado
Pesquisa de Elementos Comparativos

Eng.2 Cassio Bianchi Machado - CREA/SP 0601765173 - e-mail: cassio.bianchi@yahoo.com.br - cel. (11) 99283 1714




LS fls. 499
[ - |

Yole' Avaliar

ELEMENTO S DA AVALIACAO

WDDA25701440117

DADO S DA FIC HA 1 =
NUMERO DA PESQUBA : ITANHAEM - SP - 2024 [[JuTLzADO DATA DA PESQUBA : 08/09/2025 g
3
SETOR: 5 QUADRA : INDICEDO LOCAL: 0,00 CHAVE GEO GRAFKCA : <
o
s
DADOS DA LOCALIZACAO 7]
. <
ENDERECO : Avenida Camb orid NUMERO : 71 [Te]
—
COMP.: BAIRRO : Bela s Arte s CIDADE : ITANHAEM - SP :
«C

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHO RAMENTO S :

|X|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLCA

[[] REDE DE GAS X REDE DE DSTRBUKAO DEAGUA [ _|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Av) m2: 380,00 TESTADA - (¢ m 10,00 PROF.EQUN. (Pe) : 38,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPO GRAFLA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA : 160,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa simples (+) CONSERVACAO : e -reparmssimples

COEF. PADRAO: 1,743 DADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,696 CUSTO BASE (R$): 2.104,87
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (R$): 459.625,81 VALOR ARBITRA DO (R$): 0,00

FATO RES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 0,95 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

tadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, inforfne o processo 0009035-74.2009.8.26.0161 e cédigo BMyDEOM,.

sinapp digitalmente por SASSIO BIANCHI MACHADO e Tribunal de Justica dq Estado de Sao Paulo] protocolado em 1049/2025

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 640.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : Corretor Auténomo
1)
CONTATO : Sr. Rodrigo Alexandre TELEFONE: (13)-911117 53
~
OBSERVACAO: ﬁ
=
o
8
)
RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO Q
=
)
FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACAO £ E
N )
LO CALZACAO Floc : 0.00 FTADCIONALOL : 0,00 VALOR UNITARIO : 306 356
@ o
o
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 306,25
= n
o v
PROFUNDIDADECD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIA(;A() : 1,0()808
O 4=
., - S [©
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0680[E
o
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 S
< o
: e
AREA Ca : 0,00 FTADICIONALO0G : 0,00 g B
3k
[&]
TO PO G RAFIA Ft: 0,00 S e
S P
[T
»n
w a
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Avaliar

ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADO S DA FICHA 2

fls. 501

WDDA25701440117

o
NUMERO DA PESQUBA : ITANHAEM - SP - 2024 XJuTLEZADO DATA DA PESQUBA : 08/09/2025 g
3
SETOR: 5 QUADRA : INDICEDO LOCAL: 0,00 CHAVE GEO GRAFKCA : < .
o=
22
DADOS DA LOCALIZACAO 8%
. <t >
ENDERECO : Avenida Padre Joao Daniel NUMERO : 608 n =
— m
COMP.: BAIRRO : Belas Arte s CIDADE: ITANHAEM - SP : S
Q2
CEP : UF: SP w3
S o
~ N O
DADOS DA REGIAO >
o (0
S —
. 9o
MELHO RAMENTO S : s
g ~
|X|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLCA 8 g
< O
[ JREDEDE GAsS X REDE DE DSTRBUKAO DEAGUA [ _|TV A CABO 3 &
g N
N
DADO S DO TERREN O S
o
. o9
AREA (Av) m2: 402,00 TESTADA - (¢ m 10,00 PROF.EQUN. (Pe) : 40,20 = 2
n o
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Ni o o 2
©
1)
TOPO GRAFA : plano ﬁ a
o O
N o
. o
CONSBTENCA : seco 3 a
g o
DADOS DA BENFEITO RIA w o
~ R i . S 5
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA : 150,00 M: g ug
o .=
PADRAO CONSTR.: casa simples (+) CONSERVACAO : e -reparmssimples §_8
[ .
_ _ )
COEF. PADRAO: 1,743 IDADE REAL: 25 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,696 CUSTO BASE (R$): 2.104,87 L=
— O
<
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0 = g
o O
VALOR CALCULAD O (R$): 383.021,51 VALOR ARBITRA D O (R$): 0,00 ES
©
o .2
FATO RES ADICIONAIS o 2
o0
ADKCIONALO1L: 0,94 ADKCIONALO2: 1,00 ADKCIONALO03: 1,00 % SC_J
O 5
ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00 <§( 2
T3
DADOS DA TRANSACAO o)
= o
_ o S
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 655.000,00 VAIORLOCACAO (R$): 0,00 Doa g’
MO BILIARA : S6 Praia Imoveis Ua) B
1)
CONTATO : TELEFONE : (13)-997151;_:733
= =
OBSERVACAO: 22
i) 2]
= 2
=
£ .9
RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO 5 0
=
omm]
N ]
FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO £ E
N )
LOCALZAGAO Floc : 0,00 FTADICIONALOLI : 0,00 VALOR UNITA RIO : 513,6. 7
@ o
o
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 513,885
= n
o v
PROFUNDIDADECD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIA(;A() : 1,0()808
O 4=
. . ‘S |©
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0680[E
o
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 S
< o
: e
AREA Ca : 0,00 FTADICIONALO0G : 0,00 g =
=8 )
) Ic
TOPO GRAFA Ft: 0,00 8o
S P
o J
n ©
w a
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LS fls. 503
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Yole' Avaliar

ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADO S DA FIC HA 3
NUMERO DA PESQUBA : ITANHAEM - SP - 2024 XJuTLEZADO DATA DA PESQUBA : 08/09/2025
SETOR: 5 QUADRA : INDICEDO LOCAL: 0,00 CHAVE GEO GRAFKCA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Avenida Sorocabana NUMERO : 4129
COMP.: BAIRRO : BelasArtes CIDADE : ITANHAEM - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHO RAMENTO S :

|X|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLCA

[[] REDE DE GAS X REDE DE DSTRBUKAO DEAGUA [ _|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Av) m2: 204,00 TESTADA - (¢ m 10,00 PROF.EQUN. (Pe) : 20,40
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPO GRAFLA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA : 90,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVAGCAO : d -entre regulare reparssimples
COEF. PADRAO: 2,154 DADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,800 CUSTO BASE (R$): 2.104,87
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (R$): 326.440,08 VALOR ARBITRA DO (R$): 0,00

FATO RES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 1,05 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 468.620,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : New Core
CONTATO : TELEFONE: (13)-458042

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO

ssinapp digitalmente por GASSIO BIANCHI MACHADO e Tribunal de Justica dq Estado de Sao Paulo] protocolado em 10409/2025 as 11:54}, sob o nimejo WDDA25701440117

e httpd://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009035-74.2009.8.26.0161 e cédigo BMyDEOM,;.

FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALFZAGCAO Floc : 0,00 FTADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITA RIO : 46724‘5
@ o
o
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 517,255
=
o v
PROFUNDIDADECD : 0,11 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIA(;A() : 1,1()808
O 4=
., - S [©
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0682iE
o
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 S
< o
: e
AREA Ca : 0,00 FTADICIONALO0G : 0,00 g =
=8 )
o E
TOPO GRAFIA Ft: 0,00 3 6
S P
o 0
»n
w a
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[ - |

Yole' Avaliar

ELEMENTO S DA AVALIACAO

é
WDDA25701440117

DADO S DA FIC HA 4 >
NUMERO DA PESQUBA : ITANHAEM - SP - 2024 XJuTLEZADO DATA DA PESQUBA : 08/09/2025 g
3
SETOR: 5 QUADRA : INDICEDO LOCAL: 0,00 CHAVE GEO GRAFICA : c
o
s
DADOS DA LOCALIZACAO 7]
. <
ENDERECO : Avenida Sorocabana NUMERO : SN [Te]
—
COMP.: BAIRRO : Belas Arte s CDADE: ITANHAEM - SP P
«C

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHO RAMENTO S :

|X|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLCA

[[] REDE DE GAS X REDE DE DSTRBUKAO DEAGUA [ _|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Av) m2: 433,00 TESTADA - (¢ m 10,00 PROF.EQUN. (Pe) : 43,30
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPO GRAFLA : plano

CONSBTENCA : seco

SEM CONSTRUCAO

FATO RES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 0,93 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADICIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 300.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : Lupa Prime Imoveis
CONTATO : TELEFONE : (13)-281370

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO

sinapp digitalmente por BASSIO BIANCHI MACHADO e Tribunal de Justica dq Estado de Sao Paulo] protocolado em 1049/2025
e httpd://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009035-74.2009.8.26.0161 e cédigo BMyDEOM,;.

FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACAO d
N
LOCALEZAGAO Floc : 0,00 FTADICIONALOL : 0,00 VALOR UNITA RIO : 62336'5
@ o
o
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 625,31 5
=
°
PROFUNDIDADECD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIA(;AO : 1,0()808
O 4=
., - S [©
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADKCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0080
o
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 S
< o
: e
AREA Ca : 0,00 FTADICIONALO0G : 0,00 g =
=8 )
o E
TO PO G RAFIA Ft: 0,00 S e
S P
[T
»n
w a
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LS fls. 507
[ - |

Yole' Avaliar

ELEMENTO S DA AVALIACAO

é
WDDA25701440117

DADO S DA FIC HA 5 >
NUMERO DA PESQUBA : ITANHAEM - SP - 2024 XJuTLEZADO DATA DA PESQUBA : 08/09/2025 g
3
SETOR: 5 QUADRA : INDICEDO LOCAL: 0,00 CHAVE GEO GRAFKCA : <
o
s
DADOS DA LOCALIZACAO 7]
. <
ENDERECO : Avenida Tamoios NUMERO : 192 [Te]
—
COMP.: BAIRRO : Bela s Arte s CIDADE : ITANHAEM - SP :
«C

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHO RAMENTO S :

|X|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLCA

[[] REDE DE GAS X REDE DE DSTRBUKAO DEAGUA [ _|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Av) m2: 275,00 TESTADA - (¢ m 10,00 PROF.EQUN. (Pe) : 27,50
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPO GRAFLA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA : 120,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa simples (+) CONSERVACAO : e -reparmssimples

COEF. PADRAO: 1,743 DADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,696 CUSTO BASE (R$): 2.104,87
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (R$): 306.417,21 VALOR ARBITRA DO (R$): 0,00

FATO RES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 0,98 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 529.390,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : New Core
CONTATO : TELEFONE: (13)-458042

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO

sinapp digitalmente por GASSIO BIANCHI MACHADO e Tribunal de Justica dq Estado de Sao Paulo] protocolado em 10409/2025
e httpd://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009035-74.2009.8.26.0161 e cédigo BMyDEOM,;.

FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACAO d
N
LOCALEZAGAO Floc : 0,00 FTADICIONALOL : 0,00 VALOR UNITA RIO : 61830‘5
@ o
o
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 618.30[5
=
°
PROFUNDIDADECD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIA(;A() : 1,0()808
O 4=
., - S [©
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADKCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0680[E
o
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 S
< o
: e
AREA Ca : 0,00 FTADICIONALO0G : 0,00 g =
=8 )
o E
TO PO G RAFIA Ft: 0,00 S e
S P
[T
»n
w a
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LS fls. 509
[ - |

Yole' Avaliar

ELEMENTO S DA AVALIACAO

é
WDDA25701440117

DADO S DA FIC HA 6 >
NUMERO DA PESQUBA : ITANHAEM - SP - 2024 XJuTLEZADO DATA DA PESQUBA : 08/09/2025 g
3
SETOR: 5 QUADRA : INDICEDO LOCAL: 0,00 CHAVE GEO GRAFKCA : <
o
s
DADOS DA LOCALIZACAO 7]
. <
ENDERECO : Rua Felicio Rosa tti NUMERO : 74 [Te]
—
COMP.: BAIRRO : Bela s Arte s CIDADE : ITANHAEM - SP :
«C

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHO RAMENTO S :

|X|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLCA

[[] REDE DE GAS X REDE DE DSTRBUKAO DEAGUA [ _|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Av) m2: 370,00 TESTADA - (¢ m 10,00 PROF.EQUN. (Pe) : 37,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPO GRAFLA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA : 205,00 M?
PADRAO CONSTR.: casa médio (-) CONSERVAGCAO : d -entre regulare reparssimples
COEF. PADRAO: 1,903 DADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,757 CUSTO BASE (R$): 2.104,87
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (R$): 621.604,01 VALOR ARBITRA DO (R$): 0,00

FATO RES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 0,91 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 869.690,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : New Core Imoveis
CONTATO : TELEFONE: (13)-458042

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO

sinapp digitalmente por GASSIO BIANCHI MACHADO e Tribunal de Justica dq Estado de Sao Paulo] protocolado em 10409/2025
e httpd://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009035-74.2009.8.26.0161 e cédigo BMyDEOM,;.

FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO )
N
LOCALFZAGCAO Floc : 0,00 FTADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITA RIO : 43525'5
@ o
o
TESTADA Cf: 0,00 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 43535 (P
= n
°
PROFUNDIDADECD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIA(;A() : 1,0()808
O 4=
., - S [©
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0680[E
o
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 S
< o
: e
AREA Ca : 0,00 FTADICIONALO0G : 0,00 g =
=8 )
) Ic
TOPO GRAFA Ft: 0,00 8o
S P
o O
»n
w a
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Avaliar

ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADO S DA FICHA 7

fls. 511

WDDA25701440117

o
NUMERO DA PESQUBA : ITANHAEM - SP - 2024 XJuTLEZADO DATA DA PESQUBA : 08/09/2025 g
3
SETOR: 5 QUADRA : INDICEDO LOCAL: 0,00 CHAVE GEO GRAFKCA : < .
o=
22
DADOS DA LOCALIZACAO 8H
. <t >
ENDERECO : Rua Goitacazes NUMERO : 405 n =
— m
COMP.: BAIRRO : Belas Arte s CIDADE: ITANHAEM - SP : S
Q2
CEP : UF: SP w3
S o
~ N O
DADOS DA REGIAO >
o (0
S —
. 9o
MELHO RAMENTO S : s
Ex
|X|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLCA 8 g
S
. . L % S
[ JREDEDE GAsS X REDE DE DSTRBUKAO DEAGUA [ _|TV A CABO 8«
o
N
DADO S DO TERREN O S
o
. o9
AREA (Av) m2: 316,00 TESTADA - (¢ m 10,00 PROF.EQUN. (Pe) : 31,60 = 2
n o
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Ni o o 2
©
1)
TOPO GRAFA : plano ﬁ a
o O
N o
. o
CONSBKTENCA : seco 3 a
g o
DADOS DA BENFEITO RIA w o
~ R i . S 5
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA : 135,00 M: g ug
o .=
PADRAO CONSTR.: casa simples (+) CONSERVACAO : e -reparmssimples §_8
[ .
_ _ )
COEF. PADRAO: 1,743 IDADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,696 CUSTO BASE (R$): 2.104,87 L=
= (0]
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0 = g
o O
VALOR CALCULAD O (R$): 319.184,59 VALOR ARBITRA D O (R$): 0,00 ES
©
o .2
FATO RES ADICIONAIS o 2
o0
ADKCIONALO1L: 0,94 ADKCIONALO02: 1,00 ADKCIONALO03: 1,00 % "‘GEJ
O 5
ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00 <§( 2
TS
- o
DADOS DA TRANSACAO > o
= o
_ o S
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 565.000,00 VAIORLOCACAO (R$): 0,00 Doa g’
MOBILARA : Solar Iméveis 0‘7’) B
1)
CONTATO : TELEFONE : (13)-2546310 s
= =
OBSERVACAO: 22
i) 2]
e .2
o o
£ .0
£
- D 0
RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO 5 0
=
omm]
N ]
FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO EE
2 lo
L
LOCALZAGAO Floc : 0,00 FTADICIONALOLI : 0,00 VALOR UNITA RIO : 599E0'<7)
@ o
o
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 599,30 P
S &
PROFUNDIDADECD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIA(;A() : 1,0()808
O 4=
. . ‘S |©
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0680[E
o
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 S
< o
: e
AREA Ca : 0,00 FTADICIONALO0G : 0,00 g =
=8 )
) Ic
TOPO GRAFA Ft: 0,00 8o
S P
o J
n ©
w a
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Yole' Avaliar

ELEMENTO S DA AVALIACAO

WDDA25701440117

DADO S DA FIC HA 8 >
NUMERO DA PESQUBA : ITANHAEM - SP - 2024 XJuTLEZADO DATA DA PESQUBA : 08/09/2025 g
3
SETOR: 5 QUADRA : INDICEDO LOCAL: 0,00 CHAVE GEO GRAFKCA : <
o
s
DADOS DA LOCALIZACAO 7]
. <
ENDERECO : Rua Nelson Ricomanni NUMERO : 154 [Te]
—
COMP.: BAIRRO : Bela s Arte s CIDADE : ITANHAEM - SP :
«C

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHO RAMENTO S :

|X|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLCA

[[] REDE DE GAS X REDE DE DSTRBUKAO DEAGUA [ _|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Av) m2: 125,00 TESTADA - (¢ m 5,00 PROF.EQUN. (Pe) : 25,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPO GRAFLA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA : 60,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa simples (+) CONSERVAGCAO : d -entre regulare reparssimples
COEF. PADRAO: 1,743 DADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,800 CUSTO BASE (R$): 2.104,87
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (R$): 176.101,84 VALOR ARBITRA DO (R$): 0,00

FATO RES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 1,09 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALO0G6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 255.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : Corretor Auténomo
CONTATO : Sr. Rodrigo Alexandre TELEFONE: (13)-911117

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO

tadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, inforfne o processo 0009035-74.2009.8.26.0161 e cédigo BMyDEOM,.

5

pas

sinapp digitalmente por SASSIO BIANCHI MACHADO e Tribunal de Justica dq Estado de Sao Paulo] protocolado em 1049/2025

=
Q
2]
=
o
K78
T
0
)
=
)
FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO E
N )
LOCALFZAGCAO Floc : 0,00 FTADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITA RIO : 427,1 17
@ o
o
TESTADA Cf: 0,15 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 49031 (P
= n
o v
PROFUNDIDADECD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIA(;A() : 1,14878
O 4=
., - S [©
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,06831E
o
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 S
< o
: e
AREA Ca : 0,00 FTADICIONALO0G : 0,00 g =
=8 )
) Ic
TOPO GRAFA Ft: 0,00 8o
S P
o 0
»n
w a
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fls. 515

11

Eng.2 Cassio Bianchi Machado
Resumo da Avaliacao

Eng.2 Cassio Bianchi Machado - CREA/SP 0601765173 - e-mail: cassio.bianchi@yahoo.com.br - cel. (11) 99283 1714
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MO DELO DE ESTA TiSTIC A DESC RITIV A

DESCRICAO : Avenida Sorocabana, 3546

FATOR O FERTA/ TRANSACAO : 0,9

EDIFCACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2025 - SAO PAULO - SP

OBSERVACAO :

ZONA DEAVALIACAO

DATA :

08/09/2025

Avaliar

fls. 516

WDDA25701440117

umero

11:54 ,sobon

as
61 e codigo BMyDEOM,;.

/09/2025

Descricdo da Zona de Avaliagao : RESIDENCIAL HO RIZO NTAL M ED IO

1

Fr f Ce Pm i Pm a

Ar

A Min

10,00 0,20 1,00 25,00 40,00

0,50

250,00

1,00

200,00

FA TO RES

FATO R INDICE

Dlncalizagéo 0,01

g Te stada

g Profundidade
I:l Frentes Multiplas
D Area

I:l Topo grafia

D Consisté ncia

10,00

Nao

plano

seco

FATO RES ADICIONAIS

FATO R INDICE

INCIDENCIA

1,00 Te rre no

I:, Valor Arbitrado

Fator Area

do original, assinado digitalmente por CASSIO BIANCHI MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Raulg, prqtocolado ¢m

é copia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumerito.do, informe o processo 0009035-#4-2869-8.26

Este documento
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M A TRIZ DE UNITA RIO S

Avaliar

fls. 517

¢ro WDDA25701440117

Valor Variaciao Varia¢ doE

Nuim. Endereco Homogeneizacao =

Ui e Paradigma | Avalia ndg

OJ Avenida Cambord ,71 306,25 306,25 1,0000 1,00‘@)

& Avenida Padre Jodao Daniel,608 513,63 513,63 1,0000 1,00@)

ki

& Avenida Sorocabana ,4129 467,24 517,25 1,1070 1,00@}2

T

& Avenida Sorocabana ,SN 623,56 625,41 1,0030 1,00@0

&l

& Avenida Tamoios,192 618,30 618,30 1,0000 1,00@0

Q

& Rua Felicio Rosa tti,74 435,45 435,45 1,0000 l,OOTéb
& Rua Goitacazes,405 599,10 599,10 1,0000 1,
& Rua Nelson Ricomanni,154 427,19 490,71 1,1487 1,

(=} (=}
Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CASSIO BIANCHI MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protoqop ad§ b

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009035-74.2009.8.26.0161 € codigo BMyDEOM]:
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Calculado

306,25

513,63

517,25

625,41

618,30

435,45

599,10

490,71

Observado

306,25

513,63

467,24

623,56

618,30

435,45

599,10

427,19

Nam.
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- <
Yol Avaliar S,
: 8
urmidesk 10
3
APRESENTACAO DO S RESULTADO S g
DADOS DO AVALIANDO g
Tipo : Termeno Iocal: Avenida Sormcabana 3546 Belas Artes ITANHAEM - SP Data : 08/09/2025~§
Cliente : 3" Vara Civelde Diadema g§
. o ©
Area m2: 250,00 Modalidade : Venda "’_ %
<t >
Distribuic 4o espacial n >
:: m
o
g2
) ©
a8
o o
N O
S o
82
a9
O
£ N
o
[ee]
S o
g8
3 N
IS
o~
o
- M
s
g3
a5
g2
@ 8
33
o 2
T Q
go
w o
o E
c8
S e
)
VALO RES UNITA RIO S VALO RES HOMO G ENEIZADO S b} -8
QD=
o O
Média Unitarios : 526,35 Média Unitarios : 542,84 = CIEJ
c
Desvio Padrio :86,55 Desvio Padrio : 72,38 _8 8
= O
- 30% :368,45 - 30% :379,99 Q
o .©
+30% :684,26 +30% : 705,69 o2
gC
Coeficiente de Variacdo :16,4400 Coeficiente de Variagao : 13,3300 % Q
05
GRAUDEFUNDAMENTACAO %g
=
Descricao GRAU III GRAUII GRAUI % ‘?
Carac.do imé6vel avaliando Completa quanto a todas Completa qto aos fatores I:, Adogao desituagao g :E
1 varidveis analisadas & usados no tratamento paradigma I:, o -*'-'3)
Quantidade minimade 12 5 3 )] ;
2 dados demercado usados D & D % ‘é
D
Identificagcdo dos dados Apresentacdo de inform refatodas Apresentagcdo de inform refatodas Apresentagdo inform refatodos as =
3 ascaractdos dos dados analisados & ascaractdos dos dados analisados I:’ I:l 8-13
demercado caractdosdados refaos fatores o h
Intervado de ajuste de cada = ;
4 |fator e p/o conjde fatores 0802128 & 0,50 2 2,00 D 0,402 2,50 *a I:I % .‘2_.
S35
GRAUDE FUNDAMENTACAO: 1l _g’
FORMACAO DOS VALO RES 3
MEDIA SANEADA (R$): 542,84 E
2]
[%]
TESTADA: 0,0000 PROFUNDDADE  0,0000 ©
FREN TES M ULTIPLA S: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000 _g
(o))
VALOR UNITARD (R$/m2): 542,84000 VALOR TOTAL (R$) : 135.709,08 S
(=]
©
INTERVALOS DECONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DECONFIANCA (80%): Avaliando o

INTERVALO MINIMO : 503,45

INTERVALO MAXMO : 582,23

G RA U DE PREC ISA O

INTERVALO MINMO : 495,75

INTERVALO MAXMO : 589,93

éco

0

GRAUDE PRECBAO: |l

Este docufnento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj
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