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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 42 VARA CIVEL DO FORUM DE
SAO CAETANO DO SUL — COMARCA DE SAO PAULO - SP

PROCESSO Ne: 1007426-68.2021.8.26.0565
CLASSE-ASSUNTO: EXECUGAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL - CONTRATOS

BANCARIOS
REQUERENTE: BANCO BRADESCO
REQUERIDO: AJN RESTAURANTES LTDA ME

MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO, engenheiro civil,
perito Judicial, nomeado nos autos da acdo em referéncia, apds vistoria do
imovel, estudos e diligéncias que se fizeram necessdrias, vem, mui
respeitosamente, a presenca de V.Exa., apresentar suas conclusdes

consubstanciadas no seguinte.

LAUDO
DE
AVALIAGAO

www.marcusdanielmachado.com.br (11) 99900-3257  peritomdaniel @ gmail.com
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1. — PRELIMINARES E RESUMO DA CONCLUSAOQ

De acordo com Decisdo de fls. 481, o presente laudo técnico visa a apuracdo

do justo e real valor de mercado do imdével abaixo relacionado:

e Uma casa e respectivo terreno situado a Rua Agenor Sergio de Oliveira, n? 70
— Bairro Montanhdo — S3o Bernardo do Campo — S3ao Paulo — Capital,
cadastrado na Prefeitura sob o n? 512.025.061.000, conforme Matricula n@

66.075 do 12 C.R. | de Sdo Bernardo do Campo.

Os detalhes se encontram no corpo do presente documento. Em resumo, o

real valor de mercado do imovel avaliando é de:

Vvir: RS 421.000,00
(Quatrocentos e Vinte e Um Mil Reais)

Base — Fevereiro/2024
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2. - VISTORIA

2.1- LOCALIZACKO

O imodvel avaliando, esta localizado a Rua Agenor Sérgio de Oliveira, n? 70 —

Bairro Montanhdo — Sdo Bernardo do Campo — S&o Paulo.

Vide planta de localizagao a seguir:

www.marcusdanielmachado.com.br
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VISTA DA FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO
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VISTA LONGITUDINAL DA RUA AGENOR SERGIO DE OLIVEIRA

VISTA LONGITUDINAL OPOSTA DA RUA AGENOR SERGIO DE OLIVEIRA
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2.2 .— ANALISE DO TiTULO

O imovel avaliando é parte integrante da matricula n2 66.075 do 12 Registro

de Imdveis de Sdo Bernardo do Campo Sdo Paulo, com as seguintes descri¢des:

“Um lote de terreno sob n261 da quadra M, do Parque Residencial Selecta —
fase Il, medindo 5,00m de frente para a Rua 19; do lado esquerdo mede 25,00m,
confrontando com o lote 62; do lado direito mede 25,00m, confrontando com o
lote 60; e nos fundos mede 5,00m, confrontando com o lote 37, com drea de

125,00m?”.

Segue matricula:

e e o= S &
LIVRO N2 2 - REGISTRO GERAL 1* CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS | F
(B Nin, R ds 580 Dernarde do Cam &
. . =
oy
| 66.079 1 J %—G&é =
————J \ I, & ebril te 1992, S§
I A
IMOVEL + O LOTE DE TERREND 508 NO 41, DA OUADRA M, DO
PARGCUE RESIDENCIAL SELECYA - FASE 1@, LOCALIZADO NESTA

CIDADE, MEOINDD 9,00» DE FRENTE PARA A RUA 193 DO LADD
ESOUERDO MEDE 29,00M, CONFRONTANDD COM O LOTE 42; DO LADO
DIREITO MECE 25,008, CONFRONTANDD COM O LOTE 403 E NOS
FUNDOS MEDE 5,00M, CONFRONTANDO COM O LOYE 37, COM A AREA DE
125,00Mmt

S B TR v AN E

| PROPRIETARIA : R. S. ADMINISTRAGAD E CONSTRUSAD LTDA., con
| sede na Alanoda Santes, nR 1397, 38 andar, em Sio Faulo,
| Capital, inscrita no CGC/MF sob nR 43,063, 265/0001-04.
|

iy

USRS v P & SRR A M VRS

REGISTRO ANTERIOR 1 Matricula 20.430, deste Registro, aberta
en 1% de darembro de 1979, com loteamento registraco scb n@

J 21, na mesma matricula.
PSS o | A

IVICENTE DO A o L)

e

‘ O Of:icial,

R.1, en & do abril de 1992.

gc Tabelionato do distrito de Riacho Grande (LO 244, flm.
8), a proprietaria R. S, ADNINIGTRACAOD E CONSTRUCAD LTDA,
aciha qualificada, deu o isdvel destsa matricule, entre
outros, om HIPOTECA, ao MUNICIFIO DE S&A0 BERNARDO 00 CAMPO,
| para garantia das obras de infra-estrutura do loteanento
referido neeta matricula e objeto do processc adeinistretivo
nR 2279/79-5P, c¢om © gastoc das obras estimade ne totel oe

|
l Pela escritura de 28 de novenbro de 1991, lavrada nas notas
|
|

WANL ZANIN AINMOR o Trésunat de Avtcs o3 Eaado s Sac Paus, protocnisds em 11073027 fe 72,

Crs 2,130,000,000,00, sends guwwe o valor do imbvel da £4
presente satricula estd estimado om Cre 4.375.000,00 &
. , &

O Qficial,

|
e
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2.3 . —BENFEITORIAS

No imdvel avaliando, encontra—se erigida uma residéncia, que foi classificada
em conformidade com o Estudo Edificacdes — Valores de Venda - 2002, consiste
de um sobrado geminado de ambos os lados, composta por 03 (trés) dormitorios,

sendo uma suite, cozinha do tipo americana, sala, banheiro, lavabo e area de

Servico.

A) Tipo da Construgao: Residencial
Area Total: 131,40m?
Idade da Edificagdo: 12 anos
Estado de Conservacao: “C” —regular
Pad. Constr./Interv. Valores: Simples/Médio

2.4 .— DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO

VISTA DA ENTRADA/GARAGEM DO IMOVEL.
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VISTA DA SALA
VISTA OPOSTA DA SALA
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VISTA DO LAVABO, LOCALIZADO EMBAIXO DA ESCADA
VISTA DA COZINHA TIPO AMERICANA

www.marcusdanielmachado.com.br
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VISTA DA COZINHA.
VISTA DA ESCADA DE ACESSO AO PAVIMENTO SUPERIOR
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(suite)

(11) 99900-3257

7

VISTA DO DORMITORIO CASAL

www.marcusdanielmachado.com.br

VISTA DO CORREDOR DE ACESSO AOS DORMITORIOS DO PAVIMENTO SUPERIOR
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OUTRA VISTA DO BANHEIRO DA SUITE DO CASAL
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VISTA DA VARANDA
VISTA DO BANHEIRO LOCALIZADO NO PAVIMENTO SUPERIOR.

www.marcusdanielmachado.com.br
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OUTRA VISTA DO BANHEIRO LOCALIZADO NO PAVIMENTO SUPERIOR.

www.marcusdanielmachado.com.br

VISTA DO SEGUNDO DORMITORIO LOCALIZADO NO PAVIMENTO SUPERIOR
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VISTA DO TERCEIRO DORMITORIO LOCALIZADO NO PAVIMENTO SUPERIOR

15
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VISTA DA AREA DE SERVICO

VISTA DO QUINTAL DOS FUNDOS / CHURRASQUEIRA

peritomdaniel @ gmail.com
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3.—- AVALIACAO

3.1 — CRITERIO DE AVALIACAO
3.1.1 — DO IMOVEL
3.1.2. - METODOLOGIA

Para a presente avaliacdo serd adotado o METODO COMPARATIVO DIRETO

DE VALORES DE MERCADQ, ja consagrado em trabalhos desta natureza, conforme

recomendacdo da Norma para Avaliacdo de Imodveis Urbanos — IBAPE/SP — 2019,
bem como a Norma NBR 14.653 de Avaliacdo de Bens, da ABNT — Associacdo

Brasileira de Normas Técnicas.

Sua aplicacdo se resume na determinacdo do Valor Unitario Basico do metro
quadrado de area na regido onde se localiza o imdvel avaliando, a partir dos
elementos comparativos similares coletados, onde se obteve o Quadro Resumo

de Homogeneizacdo, dos quais se extraiu a sua Média Saneada (Anexo Il).

A Homogeneizacdo dos elementos comparativos e do imovel avaliando, em
relacdo a situacdo paradigma, foi obtida a partir de determinados ajustes (Anexos

Il e lll).

O Valor do imdvel avaliando foi obtido pelo produto entre a area Util e o

respectivo valor unitario basico.

Para tal procedimento foi utilizado neste Laudo Técnico de Avaliacdo, o
software “GEOAVALIAR PRO”, consagrado no meio técnico, que permite,

mediante os dados de campo, efetuar a homogeneizagdo dos dados.

17 www.marcusdanielmachado.com.br (11) 99900-3257  peritomdaniel @ gmail.com
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Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os calculos
estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianca
compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, e ndo
havendo valores discrepantes, o saneamento da média resultou nos mesmos
valores computdveis, cuja média final do metro quadrado homogeneizada para o

imoével avaliando, resultou em:

Valor Unitdrio = RS 3.201,97/m?

Data Base — Fevereiro/2024

O valor unitario atual de venda do imdvel foi obtido através de pesquisas

realizadas na regido, consultando — se as principais imobilidrias do local.

As informacdes prestadas pelos ofertantes foram consideradas de boa-fé, e

sem qualquer interesse na presente avaliagdo

3.1.3. — VALOR DE VENDA DO IMOVEL
Pode-se agora apurar o valor de venda do imdvel avaliando, aplicando-se a

seguinte expressao:

VIR = Aur *Vu, em que:

ViR = Valor de Venda do Imével =?

Aur = Area Util do Imével = 131,40m%;

Vu = Valor do unitdrio = RS 3.201,97/m?, logo:

ViR = 131,40m? x RS 3.201,97/m? = RS 420.738,86 ou em numeros

comerciais, permitidos em norma:

Vvir: RS 421.000,00
(Quatrocentos e Vinte e Um Mil Reais)

Base — Fevereiro/2024

18 www.marcusdanielmachado.com.br (11) 99900-3257  peritomdaniel @ gmail.com
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6. - ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo, digitado em 19 (dezenove) paginas e 02 (Dois)

anexos, sendo esta datada e assinada.

Sdo Paulo, 25 de Fevereiro de 2024.

MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO
ENGENHEIRO CIVIL/CREA SP n2 5060262015
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ANEXO | — CRITERIO DE HOMOGENEIZAGAO

1. FATOR OFERTA (Ff)
Quando os valores obtidos provieram de oferta, houve um desconto de 10% para
compensar a superestimativa das mesmas, conforme item 10.1 da Norma para

Avaliacdo de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP — 2.019.

3. FATOR IDADE REAL DO PREDIO (Firp)
Os elementos comparativos foram homogeneizados em funcdo da idade real do
imével, com o emprego dos coeficientes de obsolescéncia previstos no estudo

Valores de EdificagOes de Imdveis Urbanos Sdo Paulo — IBAPE/SP.

4. FATOR PADRAO CONSTRUTIVO DO PREDIO (Fpcp)
Os elementos comparativos foram homogeneizados em funcdo do padrdo
construtivo dos prédios, com o emprego dos coeficientes previstos no estudo

Valores de EdificacGes de Iméveis Urbanos Sdo Paulo — IBAPE/SP.

5. FATOR DE EQUIVALENCIA
Utilizado quando fator da amostra difere daquele do imodvel avaliando, com o

objetivo de homogeneizar a amostra.

O Valor Unitdrio Basico (Vu) foi obtido inserindo-se os elementos comparativos no
programa GEOAVALIAR PRO, desenvolvido com base nas Normas do IBAPE (Instituto
Brasileiro de Pericias), que auxiliam no processo avaliatério, possibilitando maior

rapidez e veracidade aos resultados obtidos nas avaliacdes (Anexo II).

Assim, os elementos comparativos obtidos na pesquisa imobilidria foram

homogeneizados para a situacdo paradigma definida no Anexo Il.

ANEXO Il — MEDIA ARITMETICA SANEADA
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : 1007426-48.2021.8.26.0565 DATA:  19/02/2024

EDIFICAGAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2014 - SAO PAULO - SP

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9 PARCELA DE BENFEITORP.8

OBSERVAGAO:

Montanh@o Sao Bernardo do Campo
FATORES

FATOR INDICE

[7] Localizagao 1.00

X Obsolescéncia Idade 12

Estado de Conservagdo C - REGULAR

19:14 ,sobon

as

[(] padrao casa simples
[ vagas Vagas 2
Acréscimo 0
MATRIZ DE UNITARIOS
’ Valor - ~
NUm. | Enderego ST Homogeneizagao Variagao
*° Unitario °9 ¢

X || Avenida Pedro Mendes ,2418 2.296,80 3.176,36 1,3830
X 2| Rua Antonio do Lago ,243 2.688.31 3.131,09 1,1647
X 3| Rua Antonio Lago .105 2.438,71 2.966,30 1.2163
X 4| Rua Francisco Tonicelli , 105 3.225,00 3.719.19 1,1532
@ 5| Rua Francisco Tonicelli .59 2.725,35 2.908,79 1,0673
X 4| Rua Maria Gastaldo Catelan SN 2.821,15 3.011,04 1.0673
X 7 | Rua Maric Nicolina Belluce Piato ,25 3.600,00 3.967.20 1.1020
X 8| Rua Primo Henrique Zampieri ,77 3.477.27 4.010,12 1,1532
& 9| Rua Sérgio Trevisan 327 2.295,30 2.430,83 1,05%0
@ 10| Rua Ubirajara ,20 281250 2.698.82 0.9596
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GRAFICO DE DISPERSAO
Nim. X Y
1 2.296,80 3.176,36
2 2.688,31 3.131,09
3 2.438,71 2.966,30
4 3.225,00 3.719,19
5 2.725,35 2.908,79
6 2.821,15 3.011,04
7 3.600,00 3.967,20
8 3.477,27 4.010,12
9 2.295,30 2.430,83
10 2.812,50 2.698,82
GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observados x Valores Calculados

5000 -
430 -

S
=S
=

0 5 1.000 1500 2000 2500 3000 3500 4000 43500 5000 5500
Observado
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Construcdo
Cliente : 4°Vara civ el foro Sdo Caetano do Sul
Area terreno m? : 125,00

Diskibui¢cdo espacial

Edificacdo 7 : 131,

Local : Rua Agenor Sérgio de Oliv eira 70

40

Montanhdo SAQ BERNARDO DO Data: 19/02/2024

Modalidade : Venda

VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitérios : 2.838,04
Desvio Padrdo : 462,12
- 30%:1.986,63
+ 30% :3.689.45
Coeficiente de Variagdo : 14,2800

GRAU DE FUNDAMENTACAO

Média Unitérios : 3.201,97
Desvio Padrdo : 531,00
- 30%:2.241,38
+ 30%:4.162,57
Coeficiente de Variagdo : 16,5800

Descrigdo GRAU 11 GRAUII GRAUI 10
1 Carac. do iméve! avaliando Con‘pieicl quanto a fodas E Completa gto aos fatores D Adogdo de sifuagao I:] 3
variaveis analisadas usados no fratamenio paradigma
‘Quantidade minima de
12 5 3
z dados de mercado usados D g D 2
IdentificacGo dos dados Apreseniogdo de inform ref o fodos Apresentocdo de inform ref o fodas D Apresentagao inform ref a lodos as
de mercado s caract dos dos dados analisados & as caract dos dos dodos analisodos caroct do: dodos ref aos fatores D 3
n Intervado de ajuste de cada
. 2
fator e p/ o conj de fatores 0.80.071,25 O 0,50 a 2.00 [ 0,40 0 2,50 *a O

GRAU DE FUNDAMENTACAO: n
FORMACAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS$): 3.201.97
VALOR UNTARIO (R$/m2): 3.201,97000

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 420.738,86
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 2.949.74
INTERVALO MAXIMO : 3.434.20

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINMO : 294974
INTERVALO MAXIMO : 3.434,20

GRAU DE PRECISAO: I
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ANEXO Il — ELEMENTOS COMPARATIVOS
ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : 5AO BERNARDO DO CAMPO - 5P - 2024 BAUTLZADO DATA DA PESQUISA : 19/02/2024
SETOR : QUADRA: | INDICE DO LOCAL: .00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Av enida Pedro Mendes NUMERO : 2418
COMP.: BARRO : Montannhdo S5&o bemordo do CamooDADE : SAD BERNARDO DO CAMPO - 5P
CEP : UF: 5P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAO []REDE DE COLETA DE ESGOTO [JREDE DE LUMINACAO PUBLICA
[ =eDE DE GAS [JrEDE DE DETRBUICAO DE AGUA [TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M 1,00 TESTADA - (cf) m: 5,00 PROF. EQUN. (Pe) : 0.20
ACESSBLDADE:  Direlg FORMATO : Regulc ESQUINA - NBa
TOPOGRAFIA : plane
CONSSTENCIA : pra
DADOS DA BENFEITORIA
TPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA M*: 125,00
PADRAO CONSTR.: cosa amphes (-} CONS!IVAC‘O: & - rEpanos Smphes
COEF. DE PADRAO : 0.912 IDADE REAL: 35 anos COEF.DE DEP. (k): 0,410 CUSTO BASE (RS): 0.00

DADOS DA TRANSACAO

VAGAS: 2 PAVMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: c,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADXCIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICION AL 04: 1.00

NATUREZA : Oferta
MOBLIARIA :
CONTATO :
OBSERVAGAO:

VALOR VENDA (RS) : 31500000
Viva Real

Luiz c. de Oivera

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR LOCAGCAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11).09057867354

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAQ Floc : 000 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.296.80
OBSOLESCENCIA Fobs : B ( NGRS s HOMOGENEIZACAO : AT
FT ADICIONAL 03 : 000  VARIACAO: 1.3830
pADRAC TP 090 F1 ADICIONAL 04 : 0.00
VAGAS 000  FTADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : SAO BERNARDO DO CAMPO - 57 - 2024 EUYI.EADO DATA DA PESQUBA : 19/02/2024
SETOR : ! QUADRA : | INDICE DO LOCAL: 020 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALZACAO

ENDERECO : Ruo Antonio do Lago NOMERO - 243
COMP.: BARRO : Montanhdo S&o Bamardo do CampoDADE : SAD BERNARDO DO CAMPO - 5P
CEP : UF: 57

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAC [[] REDE DE COLETA DEESGOTO  [JREDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[JreDEDEGAS  [JREDE DE DSTRBUKAO DEAGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA {Ar) M*: 1,00 TESTADA - (cf) m: 5,00 PROF_EQUN. (Pe): 0,20
ACESSBLDADE:  Direfa FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSBTENCIA : eco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICAGAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Reddencia AREA CONSTRUDA m*: 154,00
FADRAO CONSTR: cose simples CONSERVAGAO : ¢ - enlre raguiar & reparos smples
COEF. DE PADRAO : 1.054 IDADE REAL : 24 anos COEF. DE DEP. (k): 0,743 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 0 PAVMENTOS : 0

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICION AL 04: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 460.000.00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBLIARIA : Viva Real
CONTATO : Neom Vendas TELEFONE: (11).23556409

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : 000  FIADICIONALO! : 000 VALOR UNITARIO : 2.488 31
OBSOLESCENCIA Fobs : T AL %40 HOMOGENEIZACAO : e
FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIACAO : 11647
RAERERC D99 b1 ADICIONAL 04 : 6,00
VAGAS po0  FTADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SAO BERNARDO DO CAMPO - 57 - 2024 BJUTLEADO DATA DA PESQUESA : |9/02/2024
SETOR . ' QUADRA : ! INDcE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFICA -

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Antonio Lage NUMERO - 105
COMP.: BARRO : Monlanhio 6o Bamardo do Campo DADE : SAD SERNARDO DO CAMPO - 3P
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [[]REDE DE COLETA DE ESGOTO [JREDE DE LUMINACAO FUBLICA
[J=eDE DE GAS [IreDE DE DETRBUICAO DE AGUA []TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M- 1,00 TESTADA - (cf) m: 5.00 PROF. EQUN. (Pe): 0,20
ACESSBLIDADE : Direta FORMATO : Regulor ESQUNA : NSo

TOPOGRAFIA : plano

CONSBTENCIA : o

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDDA M= 155,00
PADRAO CONSTR.: casa smples CONSERVACAO : d - ante reguiar & reparos Smples
COEF. DE PADRAO : 1.056 IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEP. (k): 0.710 CusSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 2 PAVMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: ) ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0é: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferts VALOR VENDA (RS) : 420.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
MOBILIARIA : Viva Real
CONTATO : Guaira negocios mobilarios TELEFONE : (11343481900

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALO! : 020 VALOR UNITARIO : 2.4387
OBSOLESCENCIA Fobs : 52759  TVADICONALO2: 000 HOMOGENEIZACAO : 2.966.30
FT ADICIONAL 03 : 000 VARIACAO: 1.2163
PADRAO Fp: 0,00 F1 ADICIONAL 04 0.00
VAGAS 000  FTADICIONALOS 0,00
FT ADICIONAL 06 : 000
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA :  SAD BERNARDO DO CAMPO - 5P - 2024
SETOR : | QUADRA: | INDICE DO LOCAL: 1.00

DADOS DA LOCAUZACAO

[BJUTLZADO DATA DA PESQUSA : 19/02/2024
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Franckco Tonicell
COMP .-
CEP :

DADOS DA REGIAO

UF: 57

BARRO : Montlanhdo S&o Bamardo do CampoDADE : SAD BERNARDO DO CAMPO - 5P

NUMERO : 105

MELHORAMENTOS :

OJrAvMENTACAO [[] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[JREDE DE LUMINACAO PUBLICA

PADRAO CONSTR.: caso smples

[J=eDE DE GAS [JreDE DE DETRBUICAC DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M*: 1.00 TESTADA - (cf) m: 5,00 PROF.EQUN. (Pe): 0,20
ACESSBLDADE:  Disla FORMATO : Ragulor ESQUINA : N&o

TOPOGRAFIA : plane

CONSBTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICAGAO : Caws USO DA EDFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA m*: 120,00

CONSERVACAQ : o - enlre reguiar & réparos Smples

COEF. DE PADRAO : 1,056 IDADE REAL : 25 anos COEF.DE DEP. (k): 0.757 CUSTO BASE (RS): 0.c0
VAGAS : 2 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO: 000 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICION AL 04: 100
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferts VALOR VENDA (RS): 430.000.00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
MOBILIARIA : Viva Real
CONTATO : Guaira negocios mobilarios TELEFONE: (11).434819800
OBSERVAGCAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : D00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.225.00
OBSOLESCENCIA Fobs - wuy TRADCIONM @ 0f0 HOMOGENEIZACAO : s dkalad
FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1.1532
PABRNG Y9 0% FraDICIONALOS ¢ 0.00
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA :  SAO BERNARDO DO CAMPO - 5P - 2024 BJuLZADO DATA DA PESQUISA : |9/02/2024
SETOR : QUADRA : | INDCE DO LOCAL: 120 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Francico Tonicell NUMERO - 57

COMP.: BAIRRO : Montanhdo Sao Bemardo do Campo SIDADE : SAD BERNARDO DO CAMPO - 3P
CEP : UE: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JrAVIMENTACAC [[]REDE DE COLETA DE ESGOTO [CJREDE DE LUMINACAO PUBLICA

[J®EDE DE GAS [CIreDE DE DETRBUICAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M*: 1,00 TESTADA - (cf) m: 500 PROF. EQUN. (Pe): 0.20
ACESSBLDADE:  Diela FORMATO : Reguics ESQUINA : N&o

TOPOGRAFIA : plano

CONSBIENCIA : BCco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Resiciencial AREA CONSTRUDA m* 142,00

PADRAO CONSTR.: casa snples

COEF. DEPADRAO : 1,054 IDADE REAL :

& anos COEF. DE DEP. (k):

CONSERVAGAOD : o - anlre raguiar & réparos smeples

0,832 CUSTO BASE (RS): 0.00

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04; 1.00 ADKCIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 04: 100
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 430.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
MOBILIARIA : Viva Real
CONTATO : Guaira negocios mobilarios TELEFONE : (11).43481800
OBSERVAGAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Flac : 000 FTADICIONALO! : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.725,35
OBSOLESCENCIA Fobs - gy ANCONALe: 000 HOMOGENEIZACAO : 2.908.79
FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIACAO . 10473
v 0% ADICIONAL 04 : 0.00
VAGAS 000 FTADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 6
NUMERO DA PESQUISA -  SAOC BERNARDO DO CAMPO - 5P - 2024
SETOR : | QUADRA: | INDICE DO LOCAL: 100

DADOS DA LOCALIZACAO

BJuTLZADO DATA DA PESQUBSA : |9/02/2024
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Maria Gastakio Calelan

NUMERO : 5N

COMP.: BARRO : Montanhdo Sao Bemardo do CampoMDADE : SAD BERNARDO DO CAMPO - 5P
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[OravMENTACAC [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [IREDE DE LUMINACAO PUBLICA

[ reDE DE GAS [Irepe DE DSTRBUCAO DEAGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 1,00 TESTADA - (cf) m: 5.00 PROF. EQUN. (Pe): 0,20
ACESSBLDADE:  Dieta FORMATIO : Regulot ESQUINA : N&o

TOPOGRAFIA - planc

CONSBTENCIA - seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA M*: 156,00

PADRAO CONSTR.: coso dmphes

COEF. DE PADRAO : 1056 IDADE REAL :

16 anos COEF. DE DEP. (k) :

CONSERVAGAO : d - entra raguiar & réparos smplés

C.832 CUSTO BASE (RS): 0.00

VAGAS: 2 PAVMENTOS : 2
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICION AL 0S: 1,00 ADICIONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 485.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
MOBILIARMA : Viva Real
CONTAIO : Gongalves sroves « condaminios TELEFONE : (11).43414040
OBSERVAGCAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL O : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.821.15
OBSOLESCENCIA Fobs - B9 89 FT ADICIONAL Q2 : .00 MOMOGENHZACAO . 3.011.04
FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 0473
PADRAO fp : 000 FT ADICIONAL 04 : oo
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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Mo

fls. 526

Marcus Daniel Machado & Associados

- Engenharia
- Contabilidade

Marcus Daniel de Souza Machado

Perito

DADOS DA FICHA 7

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR : | QUADRA : |

DADOS DA LOCAUZACAO

SAO BERNARDO DO CAMPO - 5P - 2024
INDICE DO LOCAL -

BJUTLEZADO DATA DA PESQUBSA : 19/02/2024

0.00 CHAVE GEOGRAFICA :

COMP.:
CEP :

DADOS DA REGIAC

UF: 5¢

ENDERECO : Rua Maria Hicoling Beluce Pialo
BARRO : Montanhao S4o0 Bamarda do CampoJDADE : SAD BERNARDO DO (

NUMERO : 25
CAMPO - SP

MELHORAMENTOS :

[OJPAVMENTACAO [JREDE DE COLETA DE ESGOTO

[JREDE DE LUMINACAO PUBLICA

PADRAO CONSTR.: cosc umples

[reDE DE GAS [JreDE DE DETRBUICAO DE AGUA [JTV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M*: 1,00 TESTADA - (cf) m: 5,00 PROF. EQUN. (Pe) : 0.20
ACESSBLDADE:  Diela FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA = plone

CONSSIENCIA - sECo

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICACAO : Cawa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUDA M* 125,00

CONSERVAGCAOD : ¢ - entre regular & raparos smples

COEF. DE PADRAO : 1,054 IDADE REAL : 20 anos COEF. DE DEP. (k): 0,800 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO: 000 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICION AL 0S: 1,00 ADICIONAL 04: 100
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 500.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
PAOBILIARIA : Viva Real
CONTATO : Gongalves moves TELEFONE : (11)43314040
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : 000 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.400.00
OBSOLESCENCIA Fobs - siran: T AIATNAL gL %0 HOMOGENEIZACAO : ik
FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGCAO : 1020
FACRAD IS 0% F1 ADICIONAL 04 : 0.00
VAGAS 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 06 0.00
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Mo

fls. 527

Marcus Daniel Machado & Associados

- Engenharia
- Contabilidade

Marcus Daniel de Souza Machado

Perito

DADOS DA FICHA 8

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR : | QUADRA : |

DADOS DA LOCALIZACAO

SAD BERNARDO DO CAMPO - 5P
INDICE DO LOCAL: 0.00

2024

BJUTLZADO DATA DA PESQUBSA : 19/02/2024
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Prmo Henigue Lampied NUMERO - 77
COMP.: BAIRRO : Montanhao Sdo Bemardo do CampoDADE : SAD BERNARDO DO CAMPO - 5P
CEP : uUr: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JrAVIMENTACAC []REDE DE COLETA DE ESGOTO [)REDE DE LUMINACAO POBLICA

[ =epE DE GAS [ JreDE DE DETRBUICAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) W: 1.00 TESTADA - (cf) m: 5.00 PROF_EQUN. (Pe): 0,20
ACESSBLDADE:  Diela FORMATO : Regular ESQUINA : N&o

TOPOGRAFIA plane

CONSSTENCIA : weo

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICAGAO : Casa USO DA EDFICACAO : Residencia AREA CONSTRUDA M*: 110,00

PADRAO CONSTR.: cosa smples CONSERVAGAOQ : d - enlre reguiar & réparos smples
COEF. DE PADRAO : 1054 IDADE REAL : 25 anos COEF.DE DEP. (k): 7 CUSTO BASE (RS) 0.c0
VAGAS : 3 PAVMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 0S: 1,00 ADICION AL 04: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) - 42500000 VALOR LOCACAQ (RS): 0,00

MOBILIARIA : Viva Real
CONTATO : Neon Vendas TELEFONE : (11).31006200
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONALO! : 0.00 VALOR UNITARIO : 34777
OESOUBCNICIA Faise 53584 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 401012

FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARlACﬂO s 1,1532

TADRACLED: 099 p1 ADICIONAL 04 ¢ 0.00

VAGAS 0.00 FT ADICIONAL DS : 0.00

FT ADICIONAL 06 : .00
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Mo

fls. 528

Marcus Daniel Machado & Associados
- Engenharia

Marcus Daniel de Souza Machado

- Contabilidade Perito

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 9
NUMERO DA PESQUISA :  SAQ BERNARDO DO CAMPO - 57 - 2024 BJUTLZADO DATA DA PESQUSA : |9/02/2024
SETOR : ! QUADRA : | INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Ruo Sérgo Trev san NUMERO : 327
COMP.: BARRO : MontannhiGo SGo Bamardo do CampoSPOADE : SAD BERNARDO DO CAMPO - 5P

o ] UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JrAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [CIREDE DE LUMINACAO PUBLICA
[JreDE DE GAs [JreDE OE DETRBUICAO DE AGUA [JTV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M*: 1,00 TESTADA - (cf) m: 5,00 PROF.EQUN. (Pe): 0,20
ACESSBLIDADE:  Duetla FORMATO : Regular ESQUINA : N&o

TOPOGRAFA : plano

CONSBTENCIA - seco

DADOS DA BENFEITORIA

T®PO DA EDFICACAO : Caswa USO DA EDIFICACAQ : Residencia AREA CONSTRUDA m*: 149,00
PADRAO CONSTR.: coso dmples CONSERVAGAO : ¢ - enltre reguiar & rénaros Smples
COEF. DE PADRAO : 1054 IDADE REAL : 15 anos COEF. DE DEP. (k): 0.840 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS : 3 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 380.000.00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0.00

MOBILIARMA : Viva Real
CONTATO : Anselmo Corretagem TELEFONE: (11).43301100

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : 000 FTADICIONALO! : 000 VALOR UNITARIO : 229530
OBSOLPS CINCIN Foba > 3553 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 2.43083
FLADICIONALS 000 VARIACAO: 1.0590
gunan 959 Fr aDICIONAL DS : 0.00
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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fls. 529

Marcus Daniel Machado & Associados
- Engenharia
- Contabilidade

Marcus Daniel de Souza Machado

Perito

DADOS DA FICHA 10

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR : | QUADRA : |

DADOS DA LOCAUZACAO

SAQ BERNARDO DO CAMPO - SP
INDICE DO LOCAL :

2024

oo

19/02/2024

BJUTLZADO DATA DA PESQUSA :
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Ubiajara
COMP.:
CEP : UF : SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Montanhdo S&o Bamardo do CampoSDADE : SAD BERNARDO DO CAMPO - 5P

NUMERO : 20

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO []REDE DE COLETA DE ESGOTO
[J=eDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[CJREDE DE LUMINACAO PUBLICA
[JrepE DE DETRBUICAO DE AGUA [TV A CABO

AREA (Ar) M2 1,00 TESTADA - (cf) m:
ACESSBLDADE :
TOPOGRAFIA

CONSBTENCIA :

DADOS DA BENFEITORIA

Direta FORMATO : Regular
planc

eCo

5,00 PROF.EQUN. (Pe):

ESQUINA :

0,20

NGo

TPO DA EDFICACAO : Casa
PADRAO CONSTR.: coso smples
COEF. DE PADRAO : 1,054 DADE REAL :

VAGAS: 2 PAVMENTOS : 2

USO DA EDIFICACAO : Resdencial

5 anos COEF.DE DEP. (k):

AREA CONSTRUDA M*: 0,00
CONSERVACAO : ¢ - regular

0,950 CUSTO BASE (RS): 000

DADOS DA TRANSACAO

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADCIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 00 ADICIONAL 0S: 1.00 ADICIONAL 04: 100

NATUREZA : Oferta

MOBILIARMA
CONTATO :

OBSERVAGCAO:

VALOR VENDA (RS): 250.000.00
Viva Real
Quadrado mmoves

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE : (12).988505979

VALORES/VARIACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALO! :
OBSOLESCENCIA Fobs : e DAL

FT ADICIONAL 03 :
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONAL 04 -
VAGAS 0co  FTADICIONALOS :

FT ADICIONAL 04 :

000 VALOR UNITARIO : 2.812.50
0.00 HOMOGENEIZACAO : 2.498,82
000 VARIACAO: 0,959

0.00

0.00

200
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