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Avaliagao de Imoveis

Patologias Construtivas

Possessorias

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

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3% VARA
CIVEL DA COMARCA DE SAO VICENTE - ESTADO DE SAO PAULO

AUTOS N°: 0011354-96.2003.8.26.0590

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA EXECUCAO HIPOTECARIA, requerida pelo
BANCO DO BRASIL S/A, em face de HELTON DE OLIVEIRA VERGARA,
dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar suas
conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor
de mercado, expresso em resumo a seguir, para o imovel compreendido pelo
apartamento n°® 306, localizado no 3° andar do Bloco B - Edificio
Manchester, integrante do Conjunto Residencial Reino Unido, situado na Rua
José Bonifacio, n° 147, Sdo Vicente - Sdo Paulo.

Termos em que,
P. Deferimento.
Sdo Vicente, 11 de novembro de 2025.
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RESUMO

S. 888

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n® 116.675, do Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Vicente - SP

Apartamento n® 306 - Bloco B - Edificio Manchester
Conjunto Residencial Reino Unido
Rua José Bonifacio, n°® 147, Sdo Vicente - SP
R$ 240.000,00
(duzentos e quarenta mil reais)

NOVEMBRO / 2025

FOTO 01 |

FACHADA DO CONJUNTO RESIDENCIAL REINO UNIDO.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado para o imével a seguir descrito, nos termos dos AUTOS DA
EXECUCAO HIPOTECARIA, requerida pelo BANCO DO BRASIL S/A, em face
de HELTON DE OLIVEIRA VERGARA:

Apartamento n°® 306, localizado no 3° andar ou 5° pavimento do
Edificio Manchester, bloco B, parte integrante do Conjunto Residencial
denominado “Conjunto Reino Unido™, situado na Rua José Bonifdcio, n® 147,
nesta cidade e Comarca de Sdo Vicente, tendo a area util de 53,41 metros
quadrados, drea comum de 39,118 metros quadrados, drea de garagem de
12,00 metros quadrados, correspondente a uma vaga situada no subsolo ou
andar térreo ou 1° pavimento ou ainda no mezanino ou 2° pavimento, em
lugar indeterminado com o auxilio de manobrista e a drea total de 104,528
metros quadrados, pertencendo-lhe tanto no terreno como nas partes
comuns, uma fragdo ideal equivalente a 0,477% do todo, Contribuinte n°
2.13.00000.0017.00147.136, matricula n® 116.675, do Cartério de

Registro de Imoveis de Sdo Vicente - SP.

IT - VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Cédigo
de Processo Civil, foi enviado comunicado as partes do dia e hora da realizagdo
da pericia. Em diligéncia ao imével, o Sr. Fdbio, zelador, informou que o
apartamento n°® 306-B se encontrava inabitado e que ndo havia ninguém para

franquear o acesso para as vistorias internas. Assim, a pericia tomou como base
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as caracteristicas do imével vistoriado a fls. 248/300, e a avaliagdo procedeu-
se com base na NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO
IBAPE/SP: 2011, que atende as prescrigoes do item 7.3.5.2 da ABNT NBR
14653-2/2011.

2.1 - LOCAL
2.1.1 - CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO
Trata-se de apartamento residencial situado na Rua
José Bonifdcio, n° 147, Sdo Vicente - Sdo Paulo. A reprodugdo do Mapa Oficial

da Cidade de Sdo Vicente, do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth,

ilustram a localizagdo do imdvel:
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NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL AVALTIANDO.

Walmir Pereira Modoth

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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2.1.2 - SITUACAO, SEGUNDO A PREFEITURA

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sdo Vicente
- SP, o imével possui a seguinte identificagdo: 2.13.00000.0017.001.47.136

(drea maior):
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

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

transporte coletivo proximo.

2.1.4 - ZONEAMENTO

As Leis Complementares n° 270/99 e n° 271/99,

instituem o Plano Diretor, o Uso e Ocupagdo do Solo do Municipio de Sdo
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Vicente. O local em causa intfegra a Zona de Urbanizagdo Preferencial UP 1 -

Imediata, que sdo dreas urbanizadas, loteadas ou parceladas que apresentam

diferentes niveis de infraestrutura urbana e de equipamentos urbanos e

comunitdrios. A reproducdo a seguir ilustra o zoneamento da regido onde se

localiza o

imovel em estudo:
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2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgdes do

territério da Zona de Urbanizagdo Preferencial UP 1 - Imediata.

A ocupagdo comercial é bastante diversificada
predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias, supermercados,
escritorios, postos de gasoling, instituicées bancarias, dentre outras, ao longo

da Avenida Embaixador Pedro de Toledo e de logradouros circunvizinhos.

A destinagdo residencial é predominada por prédios

residenciais térreos e assobradados e edificios residenciais.

2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se situa o imével possui toda a quadra

delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.

O solo aparenta ser seco e firme para receber
construgdes de qualquer porte obedecidas, evidentemente, as posturas

municipais e as Normas Técnicas.

Cabe ao apartamento de n° 306, a fragdo ideal de

0,477 % do todo.
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2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno anteriormente descrito, encontra-se
edificado o Conjunto Residencial Reino Unido, erigido com os devidos recuos

previstos por lei, e no mesmo nivel da referida via publica.
O Conjunto Reino Unido é constituido por 3 blocos com
182 apartamentos residenciais, com entrada social com acesso pela Rua José

Bonifdcio.

- DO EDIFicIO

O Bloco B - Edificio Manchester, integrante do
Conjunto Residencial Reino Unido, onde estd localizado o apartamento avaliando
(n.° 306), constitui-se de prédio residencial contendo ho térreo: portaria
eletronica com interfone, sistema vidrio, incluindo vias da circulagdo de
pedestres e hall social, que atende ao Bloco A com 10 andares e 2 apartamentos
por andar, o Bloco B com 9 andares e 7 apartamentos por andar, e ao Bloco C
com 9 andares e 11 apartamentos por andar, os quais estdo servidos por 2
elevadores por bloco, bem como vagas coletivas de estacionamento, localizadas

no subsolo, térreo e mezanino.

- DA UNIDADE AVALIANDA (Apartamento n® 306)

O apartamento n° 306 estd localizado no 5°
pavimento, ou 3° andar-tipo do Bloco B - Edificio Manchester, integrante do

Conjunto Residencial Reino Unido, situado na Rua José Bonifdcio, n°® 147, Sdo

- z\—-—?“
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Vicente - Sdo Paulo. Contém a drea bruta total de 104,53 m?, sendo 53,410 m?
de drea privativa e possui tanto no terreno como nas partes comuns, uma fragdo

ideal equivalente a 0,477% do todo.

Possui ainda: dois dormitérios, banheiro social, sala
para dois ambientes, cozinha e drea de servigo, com idade fisica estimada de 34
anos, podendo ser classificado como “apartamento padrdo médio”, limite médio,
com elevador, de acordo com o Estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis
Urbanos IBAPE/Santos”, enquadra-se na referéncia (D): entre regular e

necessitando de reparos simples.

A SEGUIR SERAO JUNTADAS AS FOTOGRAFIAS
INTERNAS E EXTERNAS E O CROQUI DO APARTAMENTO AVALIANDO:

| CROQUI I

DORMITORIO COZINHA

DORMITORIO
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FOTO 04

RUA JOSE BONIFACIO, N° 147
CONJUNTO RESIDENCIAL REINO UNIDO
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AREAS DE CIRCULACAO.
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FOTOS 11/12

CONJUNTO RESIDENCIAL REINO UNIDO

AREAS DE CIRCULACAO E DUCHA.
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FOTO 13/14

CONJUNTO RESIDENCIAL REINO UNIDO
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VAGAS DE ESTACTONAMENTO, NO PAVIMENTO TERREO.
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FOTO 15/16
CONJUNTO RESIDENCIAL REINO UNIDO
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FOTO 17/18

CONJUNTO RESIDENCIAL REINO UNIDO
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ACESSO AO SUBSOLO E MEZANINO (VAGAS DE GARAGEM).

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

Ss. 905

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/11/2025 as 10:48 , sob o nimero WSVC25702000269

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011354-96.2003.8.26.0590 e cddigo jkdGU2EH.



"H3zNoPl 061p02 8 0650°92'8 €002 96-7SETTO0 0SSa20.4d 0 awlojul ‘op ojusawndodeldualauoDqe/Bd/enbipeised g snl-dsh fesay:sdny aus 0 assade ‘[eulblio 0 JLIBJU0D Bled
69200020.SGZDASM 018WNU 0 qos ‘ 8¥:0T Se G202Z/TT/ZT Wa ope|odojold ‘Ojned oes ap opels3 op ealsn( ap [eungul @ |LLOAOW YHIFd3d HINTVYM Jod siuswrenbip opeuisse ‘[eulblio op ldoo 9 ojuswnoop 81s3

‘S. 906
I

Avaliagses e Pericias de Engenharia

S8

Q £

= 8

Z 3

5 . ®

(@] ©

2 < |93

o < | &

e

N < N £

& 2 L] e

S<0 =
503 Z < ®©
5z O w o) m
O.Mﬂum T fa] o
== - S o
p C u O 0
HHR E N~
Zo0 w — Q
mm o O Te}
Z 0 (o) w =
S - V) ©
z —_
9 2 < =
= D ~
=2 J X
Z £

o ©

Walmir Pereira Modoth

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000



Walmir Pereira Modoth
T NS—
ENGENHEIRQ CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

FOTO 21/22

EDIFICIO MANCHESTER - BLOCO B

ACESSO AO SALAO DE FESTAS E ADMINISTRACAO.
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FOTO 23/24

CONJUNTO RESIDENCIAL REINO UNIDO
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ENTRADA SOCIAL DO BLOCO B.
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FOTOS 29/30

EDIFICIO MANCHESTER - BLOCO B

APARTAMENTO N° 306

ACESSO AO APARTAMENTO N° 306-B - 3° ANDAR.
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| FOTOS 31

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

AREA S.V.

DORMITORIO COZINHA

DORMITORIO

APARTAMENTO N° 306

SALA.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

Arena S.V.

DORMITORIO COZINHA

DORMITORIO

APARTAMENTO N° 306

SALA.
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| FOTOS 33

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

AREA S.V.

DORMITORIO COZINHA

DORMITORIO

APARTAMENTO N° 306

BANHEIRO.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

AREA S.V.

DORMITORIO COZINHA

DORMITORIO

APARTAMENTO N° 306

DORMITORIO.
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| FOTOS 35

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

AREA S.V.

DORMITORIO COZINHA

DORMITORIO

APARTAMENTO N° 306

DORMITORIO.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

AREA S.V.

DORMITORIO COZINHA

DORMITORIO

APARTAMENTO N° 306

COZINHA.
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| FOTOS 37

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

AREA S.V.

DORMITORIO COZINHA

DORMITORIO

APARTAMENTO N° 306

AREA DE SERVICO.
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO

O presente laudo foi elaborado em conformidade com
a Norma Brasileira NBR-14.653-2:2011 - “Avaliagdo de Iméveis Urbanos”, que é
de uso obrigatdrio em qualquer manifestagdo escrita sobre avaliagdo de imédveis
urbanos, e visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais
para os servigos técnicos de avaliagdo de iméveis urbanos, bem como a "Norma
Bdsica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP", e do Estudo "Valores de
Edificagées de Imdveis Urbanos IBAPE- SANTOS", elaborado com a estrutura
e critérios similares ao Estudo "Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos -
Sdo Paulo”, que tem sua utilizagdo recomendada em trabalhos que envolvam a
andlise de benfeitorias urbanas inseridas no Municipio de Santos, pela sua
abrangéncia tanto em termos de tipologias construtivas como de valores para

atender as condigdes de mercado especificamente preponderantes.

Na presente avaliagdo adotou-se o método
comparativo direto, que define o valor do imével de forma imediata através da
comparagdo direta com os dados de elementos assemelhados, constituindo-se

em Método Bdsico.

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinagdo do valor unitdrio bdsico de drea privativa que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisaram-se junto as diversas
fontes os valores ofertados para venda de apartamentos na mesma regido

geoeconomica, bem como negécios efetivamente realizados.

- ~
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Para o desenvolvimento do cdlculo do valor unitdrio,
foram obtidos 10 (dez) elementos comparativos e fizeram-se os cdlculos
estatisticos, obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianga,
compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em torno

da média.

Para a perfeita aplicagdo deste método, as
caracteristicas bdsicas em que deve haver semelhanga estdo relacionadas com

0s seguintes aspectos:

Localizagdo;

Tipo do Imavel;
Dimensades;

Padrdo Construtivo;
Idade;

Data da Oferta.

Obedecidas as condigdes acima, o valor de mercado

procurado estarad ajustado a realidade dos pregos vigentes na regido estudada.

Para a aplicagdo do Método Comparativo serd adotado
o processo de homogeneizagdo dedutivo, no qual sdo feitas racionalizagdes
prévias e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos para adequd-los as

condigdes do imével avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de

homogeneizagdo obedecendo aos seguintes fatores:

= ""
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A) - OFERTA: Dedugdo de 10% (dez por cento) no
prego das ofertas para cobrir risco de eventual superestimativa dos pregos
(elasticidade dos hegdcios). No caso de transcrigdo ndo haverd o referido

desconto.

B) - ATUALIZACAO: Nio serd feita a atualizacdo
dos elementos, pois foram coletados em data contempordnea a do presente

laudo.

C) - PADRAO CONSTRUTIVO: A determinagdo do
valor unitdrio da participagdo das benfeitorias, que incide sobre o valor do
imdvel, sera calculada através do Estudo “Valores de Edificagdes de Iméveis

Urbanos - IBAPE/SANTOS - 2006".

Conforme referido estudo, o imdvel em questdo
enquadra-se no item "1.3.3 - APARTAMENTO PADRAO MEDIO - LIMITE
MEDIO (COM ELEVADORY)", adotando-se o valor unitdrio igual a 1,51.

Quando utilizado o estudo “"VALORES DE
EDIFICACBES DE IMOVEIS URBANOS - SANTOS - 2006" serd empregado
para o cdlculo do valor unitdrio de cada padrdo construtivo o valor do R8N, em
substituigdo ao H82N, para tanto, necessdrio o ajuste dos valores unitdrios

publicados na Tabela IV do estudo "Valores de Edificagoes - Santos”.

O indice que representa essa conversdo, denominado fator

de conversdo K, é de "0,575".
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A TABELA ABAIXO SUBSTITUI a anteriormente publicada.

CLASSE GRUPG PADRAD INTERVALO DE VALORES
Minimao Medio Maximao
1.1.1- Padrao Econdmico Abaico de 077
1.1.2- Padrao Simgles 078 0.9 1.04
1.1 - CASA 1.1.3- Padrao Medio 1,08 1,30 155
1.1.4 -Padrac Superior 1,56 1,58 1,60
1.1.5- Padrac Fino 1,681 2,05 281
1.1.6 -Padrao Luxo Acima de 2,52
1- RESIDENCIAL 1.2.1- Padrao Médio 1,23 1.37 151
1.2 - SOBREFOSTA 1.2.2 -Padrao Superior 1,52 1.84 216
1.2.3- Padrao Fino Acima de 2,17
1.3.1- Padrao Econdmico Abaico de 0,89
. Sem elevador 0,20 0,98 1.02
1.3.2- Padrac Simgles
Com elevador Abaixo de 1.26
. , Sem elevador Acima de 1,03
1.3 APARTAMENTO 1.3.3- Padrao Madic
Com elevador 127 1.0 1.75
1.2.4- Padric Superior 1,76 1.79 1.82
1.3.5- Padric Fino 1,83 2,32 281
1.3.6- Padrao Luxo Acima de 2,82
2.1.1- Padrao Econbdmico Abaieo de 0,82
5 levad 083 0,92 1,01
2.1.2- Padrio Simples | oracel : '
Com elevador Abaixo de 1,37
2.1- ESCRITORIO i
51 3 Padrin Médo Sem elevador Acima de 1,02
2. COMERCIAL — Com elevadaor 1,28 1,32 1,66
SERVIGO - 2.1.4- Padrac Superior 167 1,69 1.71
IHDUSTRIAL 2.1.5- Padrao Fino Acima de 1,72
2.2.1- Padrao Econdmico Abaieo de 0,52
. 2.2 2- Padrao Simgles 053 0,60 0.67
2.2 GALFPAOD
2.2 3- Padrac Mado D68 1.23 1.78
2.2.4- Padrao Superior Agima de 1,79

D) - DEPRECIAGCAO PELA IDADE DA CONSTRUCAO

O fator de depreciagdo serd calculado por alguns

métodos, conforme se exemplificard a seguir:

ROSsS: D =1 - (1 - pr ) (x + x*)

— e L e ——
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HEIDECKE: D = A + (1 - €) . C

Onde:

D = Fator de depreciagdo ;
x = Idade da edificagdo;

n = Vida datil ;

r = Valor residual ;

A = Coeficiente de depreciagdo.

O coeficiente de depreciagdo "Foc" - FATOR DE
ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO - é

obtido através da sequinte férmula:

Fc = R+ K* (1 - R)

Onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em
decimal, sendo que, para o padrdo da edificagdo, corresponde a 20% (0,200) ;

K = Coeficiente de Ross/Heidecke .

De acordo com o aludido trabalho, o valor da

construgdo serd determinado através da seguinte expressdo:

VB = A x Vu - Foc

- ~_
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Sendo:

VB = Valor da benfeitoria ;

A =

Vu=

Foc

Area total construida ;
Valor unitdrio da construgdo ;

= Depreciagdo pela idade e estado da construgdo.

S. 924

O estado de conservacdo da edificacdo serd

classificado segundo a graduagdo constante a seguir:

REF. ESTADO DA DEPRECIAGA
EDIFICAGAOQ 0
(%)
A NOVO 0,00
B ENTRE NOVO E REGULAR 0,32
C REGULAR 2,52
D ENTRE REGULAR E NECESSITANDO DE REPAROS 8,09
SIMPLES
E NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES 18,10
F NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES 33,20
G NECESSITANDO DE REPAROS IMPORTANTES 52,60
H NECESSITANDO DE REPAROS IMPORTANTES 75,20
E EDIFICACAO SEM VALOR
SEM VALOR 100,00

O estado de conservagdo da edificagdo serd fixado em

fungdo das constatagdes em vistorias, observando-se o estado aparente em que

se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico; paredes,

pisos e forros, inclusive seus revestimentos, pesando os seus custos para uma

eventual recuperagdo.
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=

e

(]

5

o

E

]

S

2

Lo

S

Idade em % ESTADO DA EDIFICAC}AO X
de vida E
referencial A B C D E F G H o
2 0,990 0.987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,245 §
4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243 %
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240 =
N

8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237 e
1p]

10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0234 w
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231 %
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228 it
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225 5
18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,597 0,424 0,222 §
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218 %
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215 %
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0211 1,
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0,207 g
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204 3
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200 %
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196 %
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0192 &
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187 2
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183 =
o

40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179 &
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174 %
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169 %
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165 %
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160 G
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155 i
3

8

3

)

:

S

4
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E) - TRANSPOSICAO: Tendo em vista que os imdveis que serviram
de amostras possuem a mesma forga de venda, o signatdrio deixou de considerar

o fator de transposigdo.

F) - VAGA DE GARAGEM: Para o presente cdlculo considerou-se
avaliagdo diretamente proporcional a quantidade de vagas de garagem

pertencentes ao apartamento.

Observacdo: Para o referido cadlculo, o perito tomou como base os critérios estabelecidos

no referido Estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS DE SAO
PAULO", no item VI - VI.9 - “"Recomendagdes”, onde menciona que as vagas de garagens

de prédios de apartamentos deverdo ser avaliadas por prego equivalente a 50% do valor

unitdrio fixado para a parte principal.

Os elementos coletados foram inseridos no programa
"GeoAvaliar” desenvolvido com base nas Normas do IBAPE/SP, que se constitui
de um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia no processo
avaliatorio, possibilitando maior agilidade e veracidade aos resultados obtidos

nas avaliagoes.
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1- AVALIACAO DO IMOVEL

Na avaliagdo da unidade autdonoma foi considerada a

drea homogeneizada segundo a Norma NBR 12.721.

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

obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,
fez-se os cdlculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de
confianca compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média,
cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado de drea

privativa resultou em:

AREA PRIVATIVA DO APARTAMENTO = 53 41 m?2
AREA DE GARAGEM (1 VAGA) = 12,00 m?
VALOR UNITARIO -= R$ 4.033,28 / m?

- z\—-—?“
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VI = [Serivativa + Searacemz ] X Vu

Substituindo e calculando:

VI = [5341m2 + (12,00 m? / 2)] x R$ 4.033,28 / m? (*)

VI = R$ 239.617,16

Ou em ndmeros redondos:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

R$ 240.000,00

(duzentos e quarenta mil reais)

NOVEMBRO / 2025

. (*) Obs.: Vu = R$ 4.033,28 / m? (quatro mil, trinta e trés reais e vinte e oito

' a seguir:

[}
1
1
i centavos por metro quadrado de drea privativa), conforme pesquisa de mercado
1
1
1

- z\—_’_’_
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA ACHA 1
NUMERO DA PESQUISA : SAO VICENTE- $P - 2025 [XQunuzapo DATA DA PESGUISA : 11/11/2025
SETOR: 2 GUADRA : 13 iNDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA : 4
DADOS DA LOCALZACAO
ENDERECO :  Rua José Bonifécio NUMERO : 1
COMP.: Eo.lora BAIRRO : Centro CIDADE : $AC VICENTE- 3P
CEP: UF: %P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] reoE pe cotera oE Escoto [ repE pe ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [<) reDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ 1v A caso
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M2 1.000,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 50,00
ACESSIBILIDADE : Diretc FORMATO : Ireguar ESQUINA : sim
TOPOGRAFIA : piano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO : Apariomento ESTADO : Criginal FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,510 CONSERVACAO: ¢ - regular
COFF. DEP. (k) : 0634 IDADE: 34 anos FRACAO: 0.00 TAXA : 0.00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M3 61,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? : 0,00 TOTAL M : 81,00
EDIFICIO
DORMITORIOS : 1 suites: o W.C.: |  QUARTO EMPREGADAS : o PISCINA : O SALAO DE FESTAS: 1
ELEVADORES : 2 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 15 APTO/ANDAR : -] SUB-SOLOS : ]
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA IRANSACRO
NATUREZA :  Oferta VALOR VENDA (R$) : 320.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Stella Burns
CONTATO : corretor - (13) 95808-9568 TELEFONE : (13)-956089265

OBSERVACAO:
Au = 55,00 m2 + 1 vaga = 61,00 m2. Cédigo do anunciante: 7775JU2023075 - Descricéo: Apartamento com 1

dormitorio, sendo ele suite, sala, cozinha e banh

iro social. Cond

RESULTADO DA HOMOGENHZACAO

io fechado, com portaria 24h, elevadores, saldo de

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO Foc :
(OBSOLESCENCIA Fobs :
PADRAO Fp :

VAGAS

FATORES ADICONAIS VALORES/VARIACAO
0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.721,31
-145,74 FT ADICIONAL 02 0.00 HOMOGENHZACAO : 4.572,57
0.00 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIACAO : 09685
0.00 FT ADICIONAL 04 0,00
FT ADICIONAL 05 0,00
FT ADICIONAL 04 0,00
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ELEMENTOS DA AVAlIA(;ﬂO

DADOS DA ACHA 2

NUMERO DA PESQUISA : SAC VICENTE-$P- 2025 [Xuniuzapo DATA DA PESQUISA : 114112025
SETOR: 2 QUADRA: 13 iNDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA : 1

DADOS DA lOCAI.lZACAO

ENDERECO :  Ruc José Bonifacio NUMERO : 147
COMP.: Corjunito Reino Unido BAIRRO : Centro CIDADE : $AC VICENTE-3P

CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAvuMEmAng [ reoE DE COLETA DE ESGOTO [] reDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [ reoE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ A caeo

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m2: 1.000,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 50,00
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Ireguar ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO : Apartomento ESTADO : Criginal FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio of elev.

COEF. PADRAO : 1,510 CONSERVACAO :  d - entre ragular e reparos simples

COEF. DEF. (k) : 0,607 IDADE: 34 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M3 53,41 AREA COMUM M3 0,00 GARAGEM M : 0.00 TOTAL M2 : 55,41
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUITES : o we.: 1 GUARTO EMPREGADAS : o PISCINA O SALAO DE FESTAS: 1
ELEVADORES : 2 PLAYGROUND : o SUPERIORES : ? APTO/ANDAR : 7 SUB-SOLOS : 1

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA :  Oferta VALOR VENDA (R$) : 229.880,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0.00

IMOBILIARIA : Newcors
CONTATO : corretor - {11) 4580-4274 TELEFONE : (11)-45804274
OBSERVAGCAO:

Au = 53,41 m2 + 1 vaga = 59,41 m2. Cddigo do anunciante: 4292827 - Descricéo: Studio no Conjunto Edificio Reino

Unido. Sala Living com quarto integrado em L , Sala de Jantar com ventilador de teto, cozinha Americana, drea de

RESULTADO DA HOMOGENHZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADIGONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Hoc : 0,00 FT ADICIONAL 01: 0.00 VALOR UNITARIO : 3.482,14
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02: 0,00 HoMQGENEZA(;Ao B 5.482,14
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIACAO : 1,0000
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04: 0,00

FT ADICIONAL 05: 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Walmir Pereira Modoth

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA ACHA 3

s. 931

NUMERO DA PESGUISA : SAO VICENTE-SP-2025

SETOR: 2 iNDICE DO LOCAL :

DADOS DA LOCALZACAO

‘GUADRA : 13 1.00

[unuzapo DATA DA PESGUISA :
CHAVE GEOGRAFICA:  §

11711720258

ENDERECO :  Ruo José Borifacio

COMP.: Corjunito Reino Urico BAIRRO : Centro
CEP : UF: 3P

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 147

CIDADE : $AC VICENTE-3P

MELHORAMENTOS :
guvmenucio REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ reoE pE GAs [ reoe e DISTRIBUICAO DE AGUA

[4] reoE D€ LUMINACAO PUBLICA

gw.\u&o

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m=: 1.000,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 50,00
ACESSIBILIDADE : Direto FORMATO : Ireguar ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plaro
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO : Aporiomento ESTADO : Criginal FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio o slev. COEF. PADRAO : 1,510 CONSERVACAO:  d - entre regular & reparos simples
COFEF. DEP. (K} : 0,407 IDADE: 34 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M2 57,27 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M* : 0,00 TOTAL M2 : 57,27
EDIFICIO
DORMITORIOS 1 SUiTES: 0O W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS : o PISCINA O SALAO DE FESTAS: 1
ELEVADORES : 2 PLAYGROUND : o SUPERIORES : 7 APTO/ANDAR : 7 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA :  Oferta VALOR VENDA (R$) : 240.000,00 VALOR LOCACAO (RS} : 0,00
IMOBILIARIA : Praia Mar imoveis
CONTATO : corretor - (13) 97414-0279 TELEFONE (13)-874140279

OBSERVACAO:

Au = 51,27 m2 + 1 vaga = 57,27 m2. Cddigo do anunciante: 930 - Descricdo: apartamento com sala living, 1 dormitorio,

1 vaga.

RESULTADO DA HOMOGENHEZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADIGONAIS VAI.ORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01: 0,00 VALOR UNITARIO : 3.771.61
OBSOLESCENCIA Fobs 0,00 FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENHEZACAO : 3.771,61
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONAL 03: 0,00 VARIACAO : 1,0000
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 0,00
FT ADICIONAL 05: 0.00
FT ADICIONAL 04 : 0,00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail:
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Walmir Pereira Modoth
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s. 932

) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA ACHA 4
NUMERO DA PESGUISA : SAC VICENTE-$P- 2025 [urnuzabo  DATA DA PESGUISA : 1171142025
SETOR: 2 GUADRA : 13 iNDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA: 8
DADOS DA I.OCALIZAC;\O
ENDERECO :  Rua José Borifacio NUMERO : 147
COMP.: Corjunto Reino Unico BAIRRO : Centro CIDADE : 3SAC VICENTE-$P
CEP: UF: 5P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
rAvmsmAglo REDE DE COLETA DE ESGOTO [ repE pe LUMINACAO PUBLICA
[] reoE e GAS [X] reoE pE DISTRIBUICAO DE AGUA [ v A caso
DADOS DO TERRENO
AREA (A7) M2 1.000,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 50,00
ACESSIBILIDADE : Diretc FORMATO : ireguar ESGUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO : Apcrtamernio ESTADO : Reformoco FACE :
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. FADRAO : 1,510 CONSERVACAO : ¢ - ragular
COEF. DEP. (k) : 0.634 IDADE: 34 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M3 57,27 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 : 0.00 TOTAL M2 : 57.27
EDIFICIO
DORMITORIOS : 1 suitEs: o W.C.: 1  GUARTO EMPREGADAS : ] PISCINA : O SALAO DE FESTAS: !
ELEVADORES : 2 PLAYGROUND : o SUPERIORES : g APTO/ANDAR : 7 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 04: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA :  Oferta VALOR VENDA (RS) : 280.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Gavea Imobifidria
CONTATO : corretor - {13) $9138-8080 TELEFONE :  (13)-891988080

OBSERVACAO:
Au=5127m2 +1vaga =5727

m2. Cédigo do anunciante: 22968 - Descricdo: Sala Living, 1 dormitrio proprietario

optou por separar a sala do dormitorio através de persiana, Area de servico, Cozinha americana, Banheiro grande com

RESULTADO DA HOMOGENHZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO Hoc :
(OBSOLESCENCIA Fobs :
PADRAO Fp :

VAGAS

FATORES ADIGONAIS VALORES/VARIACAO
0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.400,21
-138,81 FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENHZACAO : 4.261,40
0.00 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIACAO : 09685
0.00 FT ADICIONAL 04 : 0,00
FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

Rua Domingos Rodrigu
Tel./F
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s. 933

) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA ACHA 5
NUMERO DA PESQUISA : SAC VICENTE-$P - 2025 [Qunuzabo DATA DA PESGUISA : 11/11/2025
SETOR: 2 QUADRA: 13 iNDICE DO LOCAL : 1,00 CHAVE GEOGRAFICA : 10
DADOS DA LOCALZACAO
ENDERECO :  Ruo José Borifacio NUMERO : 154
COMP.: Cona. iambogiam BAIRRO : Centro CIDADE ; SAC VICENTE- 5P

CEP :

DADOS DA REGIAO

UF: P

MELHORAMENTOS :
= PAVIMENTACAO REDE
[X] reoE 0E GAS [ reoe

DADOS DO TERRENO

DE COLETA DE ESGOTO [ reDE DE ILUMINACAO PUBLICA

DE DISTRIBUICAO DE AGUA (v acaso

AREA (Ar) m=: 1.000,00 TESTADA - (cf} m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe} : 50,00
ACESSIBILIDADE : Diretc FORMATO : Ireguar ESGUINA : N&o

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO : Aportomento ESTADO : Criginal FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,510 CONSERVACAO: d - entre regular & reparos simples
COFF. DEP. (K} : 0,552 IDADE: 33 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 80,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 : 0.00 TOTAL M2 : 60,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 1 SUITES : o W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS : o PISCINA - O SALAO DE FESTAS: 1
ELEVADORES : 2 PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 10 AFTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : o

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0&: 1.00

DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA ;  Oferts VALOR VENDA (R$) : 300.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : R3 Iméveis
CONTATO : corretor - {13) 3232-1410 TELEFONE : (12)-32231410
OBSERVACAO:

Au = 54,00 m2 + 1 vaga = 60,00 m2. Cddigo do anunciante: AP15470 - Descrig;éo: apartamento com 54m?, 1 dormitorio,

Sala espacosa, Cozinha, Banheiro, Area de servico e 1 vaga de garagem.

RESULTADO DA HOMOGENEZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Foc : 0.00 FT ADICIONAL 01: 0.00 VALOR UNITARIO : 4.500,00
(OBSOLESCENCIA Fobs : 167,01 FT ADICIONAL 02: 0.0 HOMOGENHZACAO : 4.667,01
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIACAO : 1,071
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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Walmir Pereira Modoth
T eN——
ENGENHEIRQ CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA ACHA 6

NUMERO DA PESQUISA : SAD VICENTE-SP-2025 EUTILIIADO DATA DA PESQUISA :

SETOR: 2 NDICE DO LOCAL : 1.00 CHAVE GEOGRAFICA : 7

DADOS DA LOCALIZACAO

GUADRA : 13

11/11/2025

ENDERECO :  Rua losé Borifacio

COMP.: Ed.N.S.Fatima BAIRRO : Ceniro CIDADE : 3SAC VICENTE-SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 233

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] reoE pe cotera oE Escoto [ repe pe 1LumINACAO PUBLICA
ay
REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

Z] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA & TV A CABO

AREA (Ar) M 1.000,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 50,00
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Ireguar ESGQUINA : N&o

TOPOGRAFIA : piano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Apariamento ESTADO : Reformaco FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,510 CONSERVACAO: - regular

COEF. DEP. (k) : 0634 IDADE: 34 anos FRACAO: 0.00 TAXA : 0.00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M 62,00 AREA COMUM M? 0.00 GARAGEM M? : 0,00 TOTAL M : 62,00
EDIFICIO

DORMITORIOS 2 SuitEs: 1 W.C.: 2  QUARTO EMPREGADAS : 4 PISCINA : 0  SALAO DE FESTAS: 1
ELEVADORES : 2 PLAYGROUND : ] SUPERIORES : 6 APTO/ANDAR : 4 SUB-S0LOS : ]

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0&: 1,00

DADOS DA IRANSA(;AO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 340.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0.00

IMOBILIARIA : Off Imdveis
CONTATO : corretor - (18) 3307-3777 - {19) $8528-1120 TELEFONE : (19)-989281130
OBSERVACAO:

Au = 56,00 m2 + 1 vaga = 62,00 m2. Cédigo do anunciante: AP019113 - Descrigdo: 2 DORM. 1 SUITE, SALA,

LAVABO, COZINHA COM PLANEJADOS. AREA DE SERVICO, 01 VAGA GARAGEM COBERTA. COM ELEVADOR.

RESULTADO DA HOMOGENBZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICONAIS VAI.ORES/VARIA(;AO

LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 493548
(OBSOLESCENCIA Fobs : -155,69 FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENHZACAO : 4.779.79
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 0.9685
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 04 0,00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Walmir Pereira Modoth
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) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA ACHA 7

NUMERO DA PESGUISA : SAO VICENTE-$P- 2025 [unuzapo DATA DA PESGUISA : 117112025
SETOR: 2 QUADRA: 13 iNDICE DO LOCAL : 1,00 CHAVE GEOGRAFICA : 2

DADOS DA lOCAI.lZA(;RO

ENDERECO :  Ruo José Borifacio NUMERO : 52

COMP.: Ec. Iscbel Cristing BAIRRO : Cantro CIDADE : $AC VICENTE-3P

CEP: UF: 3

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

guvmmugio REDE DE COLETA DE ESGOTO [>] reoE D€ ILUMINACAO PUBLICA

[ reoE pE GAs [ reoe e DISTRIBUICAO DE AGUA [ acaeo

DADOS DO TERRENO

AREA (A7) M= 1.000,00 TESTADA - {cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 50,00
ACESSIBILIDADE : Direto FORMATO : Ireguar ESQUINA : N&o

TOPOGRAFIA : plaro

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO : Apartomento ESTADO : Reformaco FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio o slev. COEF. PADRAO : 1,510 CONSERVACAO: - regular
COFEF. DEP. (K} : 0,657 IDADE: 30 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 61,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M3 : 0,00 TOTAL MW © 61,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 1 SUITES : o W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS : o PISCINA O SALAO DE FESTAS: 1
ELEVADORES : 2 PLAYGROUND : o SUPERIORES : 1 APTO/ANDAR : 6 SUB-SOLOS : 1

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0&: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA :  Oferta VALOR VENDA (R$) : 319.8670,00 VALOR LOCACAO (RS} : 0.00

IMOBILIARIA : Newcore
CONTATO : corretor - {11) 4580-4274 TELEFONE : (11)-45804274

OBSERVACAO:

Au=5500m2+1vaga=6100
& de primeira qualidade.

m2. Codige do anunciante: 487258 - Descricdo: Foi reformado em 2025 , o acabamento

RESULTADO DA HOMOGENEZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO Foc :
(OBSOLESCENCIA Fobs :
PADRAO Fp :

VAGAS

FATORES ADICONAIS VALORES/VARIACAO
0,00 FT ADICIONAL 01 0.00 VALOR UNITARIO : 4.716,44
-425,39 FT ADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENHZACAO : 4.288,05
0.00 FT ADICIONAL 03: 0,00 VARIACAO : 0,9092
0.00 FT ADICIONAL 04 0,00
FT ADICIONAL 05: 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

Rua Domingos Rodrigu
Tel./F

es, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
ax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Walmir Pereira Modoth s. 936

) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA ACHA 8

NUMERO DA PESGUISA : SAC VICENTE-3P- 2025 [Qumuzabo DATA DA PESGUISA : 11/11/2025
SETOR: 2 QUADRA: 13 iNDICE DO LOCAL : 1,00 CHAVE GEOGRAFICA : 8

DADOS DA LOCALZACAO

ENDERECO :  Ruo José Borifacio NUMERO : 61

COMP.: EQ.Caigare BAIRRO : Ceritro CIDADE : 3AC VICENTE-$P

CEP: UF: P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

Envmsmn«;io [X] reDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS & REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA g TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.000,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. {Pe) : 50,00
ACESSIBILIDADE : Direto FORMATO : Ireguar ESQUINA : NGo

TOPOGRAFIA : piaro

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO : Apariomento ESTADO : Criginai FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento madio ¢ elev. COEF. PADRAO : 1.510 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples
COFEF. DEP. (K} : 0,407 IDADE: 34 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.; 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M3 61,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M : 0,00 TOTAL W : 61,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 1 SUITES : 0 we.: 1 GUARTO EMPREGADAS : o PISCINA - 0 SALAO DE FESTAS: 1
ELEVADORES : 2 PLAYGROUND: o SUPERIORES : 12 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : o

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA :  Oferta VALOR VENDA (R$) : 250.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

IMOBILIARIA : AF. Imobiliaria
CONTATO : corretor - (11) 2193-1548 - (11) 94738-3169 TELEFONE : (11)-8473583169

OBSERVACAO:

Au = 55,00 m2 + 1 vaga = 61,00 m2. Cédigo do anunciante: 12581 - Descricdo: 1 dormitdrio amplo e arejado, Banheiro
com box moderno € funcional, Cozinha prética, Sala espacosa, 1 vaga de garagem. Condominio com 2 elevadores e

RESULTADO DA HOMOGENHZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Foc 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 3.658,52
OBSOLESCENCIA Fobs 0.00 FT ADICIONAL 02 0,00 HOMOGENHZACAO : 3.688,52
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIACAO : 1,0000
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 04 : 0.00

_‘——!—"_
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA ACHA 9

NUMERO DA PESGUISA : SAC VICENTE- $P- 2025 [uriuzabo DATA DA PESGUISA : 1171142025
SETOR: 2 QUADRA: 13 NDICE DO LOCAL : 1,00 CHAVE GEOGRAFICA : 3

DADOS DA lOCAI.IZACAO

ENDERECO :  Ruc José Borifacic NUMERO : &1

COMP.: Ed.Caigara BAIRRO : Centro CIDADE : $AC VICENTE-3P

CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

?Avmsnmgio [X) reoE DE COLETA DE ESGOTO [ ReDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [ reoE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m2: 1.000,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 50,00
ACESSIBILIDADE : Dretc FORMATO : Ireguar ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO : Apartomento ESTADO : Original FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO : 3partamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,510 CONSERVACAO :  d - entre ragular e reparos simples
COEF. DEF. (k) : 0,407 IDADE: 34 anos FRACAO: 0.00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 58,00 AREA COMUM M2 0.00 GARAGEM M? : 0,00 TOTAL M2 : 58,00
EDIFICIO

DORMITORIOS 1 SUiTES: 0O W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS : [ PISCINA : O SALAO DE FESTAS: 1
ELEVADORES : 2 PLAYGROUND : o SUPERIORES : 12 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA :  Oferta VALOR VENDA (RS) : 219.120,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0.00
IMOBILIARIA : Newcors
CONTATO : corretor - {11) 4580-4274 TELEFONE : (11)-45804274
OBSERVAGCAO:

Au = 52,00 m2 + 1 vaga = 58,00 m2. Cddigo do anunciante: 485005 - Descricdo: com uma dormitorio, 52m?, Prédio com

duas entradas, uma pela avenida principal da praia, com elevador, bicicletario, portaria 24 hrs.

RESULTADO DA HOMOGENEZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADIGONAIS VAlORES/VARIA(;AO

LOCALIZACAO Hoc : 0.00 FT ADICIONAL 01: 0.00 VALOR UNITARIO : 3.400,14
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENHZACAQO : 3.400,14
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIACAO : 1,0000
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 04 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA AICHA 10
NUMERO DA PESQUISA : SAD VICENTE- $P - 2025 [Qunuzapo DATA DA PESGUISA : 11/11/2025
SETOR: 2 GUADRA : 13 iNDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA: 5
DADOS DA LOCAUZACAO
ENDERECO :  Ruc Padre Anchieta NUMERO : 18]
COMP.: Eo.Maorooa BAIRRO : Ceniro CIDADE : 3$AC VICENTE-3P
CEP: UF: 3F
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [ reoE DE COLETA DE ESGOTO [ repE pE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [ reDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M2 1.000,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 50,00
ACESSIBILIDADE : Dretc FORMATO : Ireguar ESQUINA : sim
TOPOGRAFIA : piano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO : Apariomento ESTADO : Original FACE :
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,510 CONSERVACAO: = - reparos simples
COFF. DEP. (k) : 0,541 IDADE: 35 anos FRACAO: 0.00 TAXA : 0.00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M3 55,00 AREA COMUM M2 0.00 GARAGEM M? : 0,00 TOTAL M : 55.00
EDIFICIO
DORMITORIOS 1 suitEs: o w.C | QUARTO EMPREGADAS : o PISCINA : 0  SALAO DE FESTAS: 1
ELEVADORES : 2 PLAYGROUND : -] SUPERIORES : 1 APTO/ANDAR : ] SUB-SOLOS : ]
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1,00
DADOS DA IRANSA(;AO
NATUREZA :  Oferts VALOR VENDA (RS} : 190.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Ganan Imoveis
CONTATO : corretor - (11) 2613-16687 - (11) 94735-0007 TELEFONE : (11)-947350007
OBSERVACAO:
Au = 49,00 m2 + 1 vaga = 55,00 m2. Cédigo do anunciante: AP7982 - Descricdo: 55 metros quadrados, 1 quarto e 1
banheiro, Saldo de festas ,
RESULTADO DA HOMOGENEZAC;\O
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICONAIS VAlORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 3.109,09
(OBSOLESCENCIA Fobs 312,63 FT ADICIONAL 02 0.00 HOMOGENHZACAO : 3.421,72
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIACAO : 1.1006
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0,00
FT ADICIONAL 05 0,00
FT ADICIONAL 04 : 0,00

— e e
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO :  José sonifdcio, ne 147, 330 Vicente DATA : 11/11/2025

EDIFICACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2025 - SANTCS - 3P

FATOR OFERTA/TRANSACAO : 05 0.5

OBSERVACAO :

Matricula n® 116.675, do Cartdrio de Registro de Imoveis de S@o Vicente —SP-Au

= 53,41 m2+ 1 vaga = 59,41 m2
FATORES

FATOR INDICE

[X Locaizacdo 1,00

E Obsolescéncia 34

Estado de Conservacdo D - ENTRE REGULAR E REPARCSE SIMMPLES
& Padrdo cporiomento mecio o/ elev.
z] Vagas vagas 1
Acréscimo 0,1
MATRIZ DE UNITARIOS
2 Valor = = Voriocs
NoOm. Endereco s Homogeneizacdo ariacao
Unitario

X 1 | Ruaosé Borifacio 1 4.721.31 4.572,57 0,9685
X 2 | Ruc José Borifécic 147 3.482,12 3.482,14 1,0000
<] 3 | rucJosé Borifacio 147 3.771.61 3.771.61 1,0000
E 4 | Ruc José Borifacio 147 4.400,21 4.261,40 0,7685
X s | ruaJosé Borifacio 154 4.500,00 4.667,01 1,0871
X 6 | ®uo sosé sorifacic 233 4.935,48 477979 0,7685
X 7 | ~uo José Borifacio .52 4.716,44 4.285,05 05072
X 8 | Rug sosé Borifacio .61 5.688,52 3.688,52 1,0000
[X] 9| rvasosésonifacio .61 3.400,14 3.400,14 1,0000
z| 10 | Ruo Poare Anchieta, 181 3.109,09 3.421,72 1,1006

~ w’
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GRAFICO DE DISPERSAO
Niam. X Y
1 4.721,31 4,572,37
2 3.482,14 3.482,14
3 3.771,61 3.771,61
4 4,400,21 4.261,40
5 4.500,00 4.667,01
6 4.935,48 4.779,79
7 4.716,44 4.288,05
8 3.688,52 3.688,52
9 3.400,14 3.400,14
10 3.109,09 3.421,72
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calculados
63500
6000
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000 R B
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3 _ 10 oz,ﬁ
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~
APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALANDO
Tipo : Apcriomenio Local : José Borifacio 147 Apto r 306 - B - EQ. Manchester Centro SAC VICENTE- Data: 11/11/2025
Cliente : proc.0011354-96.2003.5.26.0590
Area temenom?:  1.000,00 Edificacdo m?: 59,41 modalidade :  Vence
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENHZADOS
média Unitarios :  £.072,50 Média Unitdrios :  4.033,25
Desvio Padrio : 652,96 Desvio Padro : 540,52
-30% : 285075 -30% : 2.823.2%
+30% : S5.29424 +30% : 5.243.26
Coeficiente de Variacdo : 16,0300 Coeficiente de Variacdo : 13,4100
GRAU DE FUNDAMENTACAO
DescricGo GRAU 111 GRAU 11 GRAU | n
Carac. dotmével avaliando Compteta quanie a todas Camplda g% aas fatores D Adogdo de Sagho s
] vandveis anoilsadas E wiadaos no Yasamento paradigma D
Guansdade minima de 12 n N
2 dados de mescado vsados D E D 2
m idenificacho dos dadas Aprezentacdo de inform ref @ %0das Agresertacdo de infam ref @ todas Japresensacao inform ref a todos a3
3 e as caract dos dos dados analisados g as caroct dos dos dades analisadas D bcaract des dadas ref acs tases |:| 3
infervado de ajusie de cada
4 tasr e/ 0 con detasores Sy ) 9500209 O 0400250 Ol s
GRAU DE FUNDAMENTA(_:;IO: n
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 4.033,28
VALOR UNITARIO (R$/m2}): 4.033,28000 VALOR TOTAL (RS) : 239.617,16

INTERVALOS DE CONFAANCA (80%): Paradigma

3.796,76

INTERVALOS DE CONFAANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO :

INTERVALO MINIMO : 3.796,75

INTERVALO MAXIMO :  4.267.80 INTERVALO MAXIMO : 426951
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: ]

= e ——— RN e
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V - CONCLUSAO

Pelo que ficou exposto no presente LAUDO de
avaliagdo, o valor de mercado para o imével a seguir descrito, nos termos dos
AUTOS DA EXECUCAO HIPOTECARIA, requerida pelo BANCO DO BRASIL
S/A, em face de HELTON DE OLIVEIRA VERGARA, corresponde a:

VALOR DO IMOVEL:

Matricula n® 116.675, do Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Vicente - SP.

Apartamento n° 306 - Bloco B - Edificio Manchester
Conjunto Residencial Reino Unido
Rua José Bonifacio, n° 147, Sdo Vicente - SP
R$ 240.000,00

(duzentos e quarenta mil reais)

NOVEMBRO / 2025

— B e ——
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 57 (cinquenta e sete) folhas

datilografadas, datada e assinada pelo Perito.

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

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

Termos em que,

P. Deferimento.

Sdo Vicente, 11 de novembro de 2025.

P
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