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ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA 1
AVALIADORA JUDICIAL

e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel (011) 99103-66.71

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 82 VARA CIVEL DESTA CIDADE E
COMARCA DE SAO BERNARDO DO CAMPO, ESTADO DE SAO PAULO.

Processo n° 1002220-81.2018.8.26.0564

ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA, avaliadora
judicial, nomeada nos autos da acdo de EXECUGAO DE TIiTULO
EXTRAJUDICIAL requerida por BANCO DO BRASIL S/A. contra RUIZHEN
TECNOLOGIA INDUSTRIAL E SERVIGOS LTDA, JOSE SEGUNDO
CARDENAS RUIZ E GRACIELA DELPILAR MORTA MARTINEZ, processo
numero 1002220-81.2018.8.26.0564, vem a presenca de Vossa Exceléncia
apresentar o seu LAUDO DE AVALIAGAO, nos seguintes termos:

I- CONSIDERAGOES PRELIMINARES

A finalidade do presente laudo objetiva apurar o valor
do mercado imobiliario do imoével localizado na rua Bras Cubas, 590, Jardim
Sao Caetano, Sdo Caetano do Sul -SP.

Il- VISTORIA DO IMOVEL
1- DO LOCAL

Em diligéncia no enderegco da rua Bras Cubas, 590,
Jardim Sao Caetano, Sdo Caetano do Sul, foi procedida a constatacao do
imével que assim se descreve:

Uma sobrado e seu respectivo terreno designado lote
n° 14, da quadra 42, denominado Jardim Sdo Caetano, situado na rua Bras

Cubas, 590, esquina com a rua Bartolomeu Bueno da Silva, medindo 16,00
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metros de frente para a rua Bartolomeu Bueno da Silva; 14,14 metros da
frente em curva para a esquina arredondada, 8,25 metros de frente para a rua
Bras Cubas, 25,00 metros e 17,25 metros, respectivamente, dos lados direito
e esquerdo de quem olha da esquina para o terreno, por duas linhas que se
encontram nos fundos, onde ndo ha dimens&o, contendo a area de 414,00
metros quadrados. Referido imével estda devidamente matriculado sob n°

23.868 no Segundo Cartdrio de Registro de Imédveis de Sdo Caetano do Sul.

1.1- DO CADASTRAMENTO

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sdo Caetano

do Sul, o imével encontra-se cadastrado sob n°

13.046.014

1.2- MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local onde se situa o referido imdvel é servido dos

principais melhoramentos urbanos, tais como:

- guias e sarjetas;

- rede de agua;

- rede de esgoto;

- rede telefbnica;
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- rede de energia elétrica;

- iluminagao a vapor de mercurio;

- transportes coletivos,

- coleta de lixo;

- escola publica, etc.

1.3- CARACTERISTICAS DA REGIAO:

O local apresenta caracteristicas de uso predominante
residencial.

A destinacdo residencial € caracterizada por
residéncias térreas e assobradadas.

A ocupacdo comercial da regido ¢é bastante
diversificada, observando-se farmacias, lojas, padarias, etc, localizados nas

proximidades do imovel.

2- DO IMOVEL
2.1- DO TERRENO

O terreno possui formato irregular medindo 8,25
metros de testada para a rua Bras Cubas, encerrando a area de 414,00

metros quadrados e esta localizado no zoneamento denominado Z-2.
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2.2- DA CONSTRUGAO

No terreno acima descrito foi erigido um sobrado que
leva o numero 590 da rua Bras Cubas, Jardim Sdo Caetano, constituido de
trés pavimentos.

No pavimento térreo constam: sala de estar, sala de
TV, sala de jantar, escritorio, banheiro, cozinha, despensa, acesso lavanderia,
a piscina e garagem.

A sala de estar possui piso de madeira e paredes com
massa fina e pintadas com tinta latex.

As salas de TV, jantar e escritorio, possuem paredes
com massa fina e piso e piso ceramico.

A cozinha, despensa, lavanderia e banheiro possuem
paredes e pisos revestidos com azulejos e pisos ceramicos.

As paredes externas do imovel possuem pintura
texturizada e pisos ceramicos, sendo que o revestimento ao redor da piscina é
de pedra mineira.

O pavimento superior & constituido de um hall, um
dormitério com suite master, closet e sacada e mais trés dormitérios com
banheiro privativo, sendo um deles com sacada.

Todos os dormitérios e o Hall possuem paredes com
massa fina e pintadas com tinta latex e piso de madeira. As suites possuem
paredes e piso com revestimento ceramico.

O segundo pavimento é constituido de um sétdo com
piso de cimento.

O imovel é servido com garagem com capacidade

para trés veiculos.

As ilustracdes a seguir ilustram os principais aspectos

do imovel em estudo.
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Localizagao do imével avaliando

Vista frontal do imovel
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Vista da rua Bras Cubas sentido bairro-centro

Vista da esquina entre rua Bras Cubas e rua Bartolomeu Bueno da Silva
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Vista da rua Bartolomeu Bueno da Silva sentido Av. Guido Aliberti

Vista de quem da rua Bartolomeu Bueno da Silva olha para a rua Bras
Cubas
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Vista da entrada social do sobrado

REIE Y
ALY
..

Nova vista da entrada social do imovel
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Vista da garagem

[FT1-3829

Vista da sala de estar
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Vista da salade TV

Vista da sala de jantar

10
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Vista do escritorio

Vista da cozinha

11
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Vista da despensa

Vista do banheiro

12
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Vista da lavanderia

Vista externa do sobrado

13
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Vista da piscina

Vista do sobrado de quem olha da area da piscina

14
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Vista do Hall do primeiro pavimento

Vista de um dos dormitoérios

15
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Vista da suite master

Nova vista da suite master

16
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Vista do closet

Vista de outro dormitério

17
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Vista do soétao

Vista do sé6tao por outro angulo

18
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ll- DA AVALIAGAO DO TERRENO

1.1- DA PESQUISA DO METRO QUADRADO

O método utilizado no presente laudo € o comparativo.

Para se obter o valor do metro quadrado oferecido na
regiao, procedeu-se a uma pesquisa de valores de venda de imoveis,
abrangendo elementos assemelhados localizados nas proximidades do imével
avaliando. A integra da pesquisa instrui o presente laudo.

Segue, nesta oportunidade, apenas 0 seu resumo,
conforme segue:
1- ELEMENTO N° 1: Sobrado na rua Bras Cubas, 731 — Jardim Séao Caetano -
SCS - R$ 3.270.000,00

Data: 15/06/2026 Tipo: SOBRADO RESIDENCIAL
Estado: SP Municipio: SAO CAETANO DO SUL
Endereco: RUA BRAS CUBAS, 731
JARDIM
Bairro: JARDIM SAO CAETANO Distrito: Zona de Valor: SAO
CAETANO
Setor: 013 Quadra: 042 IF: N/F
Zoneamento Atual: Z-2 Antigo: Tipo de via: N/F

Melroramento-drivaino:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacao Publica, Arborizacdo, Rede de

Melhorias: Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,
Dados-Eeondmicos:
Modalidade: Venda Natureza: Oferta
Valor: R$:3.270.000,00 Locagao: 0,00
Dados-do-Tereno:
Area: 377 m? Frente: 12 m Prof. Equiv.: 31,42 m
Formato: Regular Situagéo:
Topografia: Terreno plano
Dadosda-Construgéao

- . PADRAO SUPERIOR - . . .
If’adrao. SEM ELEVADOR Idade Estimada: 20 Conservagao: Regular
Area da Construggo: 299 m? Pé Direito: m Superior: m?
Area Escritorio: m? Térreo: m?
Area Venda: m? Area Estoque: m? Idade Real: 0
Subsolo: m? Vagas Descob.: 0 Vagas Cobertas: 0
Infraestrutura:

Caracteristicas: . i
Descricio do Imével:  SOBRADO RESIDENCIAL COM 4 SUITES; SALA; COZINHA; AREA DE SERVIGO;
serigao do IMovet: | AvABO; PISCINA E CHURRASQUEIRA

Fonte-deinformacéo:

Contato: SRA. ELENA MARIA Site:
Imobiliaria: JS C IMOVEIS .F,ggg: 4168-6000 / 97238-
Enderego: RUA EUCLIDES DA CUNHA, 45 — SALA 18/20

OBS: IMOVEL COM 04 VAGAS DE GARAGEM.
LATITUDE/LONGITUDE: 23°38'23.4"S 46°34'56.8"W

LINK DA OFERTA: Sobrado no bairro Jardim Sdo Caetano - Sdo Caetano do Sul, SP | jardim sdo caetanol
imoveis




Processo 1002220-81.2018.8.26.0564/SP, Evento 788, LAUDO1, P&gina 20

ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA 20

AVALIADORA JUDICIAL

e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel (011) 99103-66.71

2- ELEMENTO N°

2: Sobrado na rua Bras Cubas, lado 48 — Jardim Sao

Caetano - SCS - R$ 3.710.000,00

Data:
Estado:
Endereco:

Bairro:

Setor:

Zoneamento Atual:
Melkorarrento-orivaro:
Melhorias:
Dados-Econdmicos:
Modalidade:

Valor:
Dados-do-Terrenc:
Area:

Formato:

Topografia:
Dadosda-Constragac
Padréao:

Area da Construgao:
Area Escritorio:
Area Venda:
Subsolo:

Descricao do Imovel:

Fonte-detrformacéo:
Contato:

Imobiliaria:
Endereco:

15/06/2026 Tipo: SOBRADO RESIDENCIAL
SP Municipio: SAO CAETANO DO SUL
RUA BRAS CUBAS, LADO 48 .

= - JARDIM SAO
JARDIM SAO CAETANO Distrito: Zona de Valor: CAETANO
013 Quadra: 046 IF: N/F
Z-2 Antigo: Tipo de via: N/F

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacdo Publica, Arborizacdo, Rede de
Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Venda Natureza: Oferta

R$:3.710.000,00 Locagao: 0,00

350 m? Frente: 14 m Prof. Equiv.: 25m
Regular Situagao:

Terreno plano

PADRAO SUPERIOR

SEM ELEVADOR “ldade Estimada: 05 Conservagéo: Novo/Regular
300 m? Pé Direito: m Superior: m?

m? Térreo: m?

m? Area Estoque: m? Idade Real: 0

m? Vagas Descob.: 0 Vagas Cobertas: 0

SOBRADO RESIDENCIAL COM 5 DORMITORIOS; SENDO 3 SUITES; SALA;
COZINHA; AREA DE SERVIGO; PISCINA; CHURRASQUEIRA; 1 BANHEIRO
SOCIAL E LAVABO

SR. HENRIQUE Site:
PRO H IMOVEIS Fone: 4232-0444 | 97236-2489
AVENIDA PRES. KENNEDY, 3500 — CONJ. 2208

LATITUDE/LONGITUDE: 23°38'15.9"S 46°35'00.9"W

LINK DA OFERTA: Sobrado 5 dormitérios sendo 3 suites — R$ 3.710.000,00

OBS: IMOVEL COM 07 VAGAS DE GARAGEM.

3- ELEMENTO NP° 3: sobrado na rua Martim Afonso de Souza, 321 — Jardim
S30 Caetano — SCS - R$ 3.300.000,00

Data:
Estado:
Endereco:

Bairro:

Setor:

Zoneamento Atual:
Melkorarento-Srivano:
Melhorias:
Dados-Eeondmiicos:
Modalidade:

Valor:
Dados-do-Tereno:
Area:

Formato:

Topografia:
Dadosda-Constragac
Padréo:

Area da Construgao:
Area Escritorio:
Area Venda:
Subsolo:
Infraestrutura:
Caracteristicas:

Descrigao do Imével:

15/06/2026 Tipo: SOBRADO RESIDENCIAL
SP Municipio: SAO CAETANO DO SUL
RUA MARTIM AFONSO DE SOUZA, 321
JARDIM
JARDIM SAO CAETANO Distrito: Zona de Valor: SAO
CAETANO
011 Quadra: 041 IF: N/F
Z-2 Antigo: Tipo de via: N/F

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagdao Publica, Arborizacdo, Rede de
Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Venda Natureza: Oferta

R$:3.300.000,00 Locagao: 0,00

360 m? Frente: 12 m Prof. Equiv.: 30 m
Regular Situagao:

Terreno plano

PADRAO SUPERIOR

SEM ELEVADOR “|dade Estimada: 20 Conservacgao: Regular
320 m? Pé Direito: m Superior: m?

m? Térreo: m?

m? Area Estoque: m? Idade Real: 0

m? Vagas Descob.: 0 Vagas Cobertas: 0

SOBRADO RESIDENCIAL COM 4 DORMITORISO; SENDO 2 SUITES; SALA;
COZINHA; AREA DE SERVIGO; EDICULA; CHURRASQUEIRA; PISCINA; 2
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ESCRITORIOS; LAVABO E 1 BANHEIRO SOCIAL.

Fonte-gretrformagéo:

Contato: SR. JOSE DE BERALDINI Site:
Imobiliaria: BARTOZZI ASSESSORIA IMOBILIARIA Pone: 5118-6270 / 99558-
Endereco: RUA SAO PAULO, 792

OBS: IMOVEL COM 04 VAGAS DE GARAGEM.

LATITUDE/LONGITUDE: 23°38'13.3"S 46°34'57.4"W

LINK DA OFERTA: SOBRADO 4 DORMITORIOS 320M? - JARDIM SAO CAETANO | Jardim Sao Caetano
| Sao Caetano do Sul

4- ELEMENTO N° 4: Sobrado na rua Martim Afonso de Souza, 783 — Jardim
S&0 Caetano — SCS - R$ 2.950.000,00

Data: 15/06/2026 Tipo: SOBRADO RESIDENCIAL
Estado: SP Municipio: SAO CAETANO DO SUL
Endereco: RUA MARTIM AFONSO DE SOUZA, 783
JARDIM
Bairro: JARDIM SAO CAETANO Distrito: Zona de Valor: SAO
CAETANO
Setor: 013 Quadra: 038 IF: N/F
Zoneamento Atual: Z-2 Antigo: Tipo de via: N/F

Melroramento-drivaino:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacdo Publica, Arborizacdo, Rede de

el Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,
Dados-Econdmicos:

Modalidade: Venda Natureza: Oferta

Valor: R$:2.950.000,00 Locagao: 0,00

DadosaoTemens:

Area: 360 m? Frente: 12m Prof. Equiv.: 30m
Formato: Regular Situagéo:

Topografia: Terreno plano

s e———v—
Dadosda-Construgéao

PADRAO SUPERIOR

Padréao: SEM ELEVADOR “Idade Estimada: 20 Conservacao: Regular
Area da Construgdo: 263 m? Pé Direito: m Superior: m?
Area Escritério: m? Térreo: m?

Area Venda: m? Area Estoque: m? Idade Real: 0
Subsolo: m? Vagas Descob.: 0 Vagas Cobertas: 0
Infraestrutura:

Caracteristicas:
SOBRADO RESIDENCIAL COM 3 DORMITORIOS; SENDO 1 SUITE; SALA;
Descricdo do Imével: COZINHA; AREA DE SERVICO; CHURASQUEIRA; PISCINA; LAVABO E 1
BANHEIRO SOCIAL.
Fonteceinformases:
Contato: SR. CLAUDIO COLOMBO Site:
Imobiliaria: VIANA NEGOCIOS IMOBILIARIOS Fone:  4224-7722 | 96579-

1744
Endereco: RUA NITEROI, 362 — CONJ. 35/36

OBS: IMOVEL COM 04 VAGAS DE GARAGEM.

LATITUDE/LONGITUDE: 23°38'26.9"S 46°34'51.2"W

LINK DA OFERTA: Sobrado em S&o Caetano do Sul com 4 dormitorios 4 vagas no Jardim Sdo Caetano
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5- ELEMENTO N° 5: Sobrado na rua Tomé de Souza, 430 — Jardim Sao
Caetano — SCS — R$ 3.390.000,00

Data: 15/06/2026 Tipo: SOBRADO RESIDENCIAL
Estado: SP Municipio: SAO CAETANO DO SUL
Endereco: RUA TOME DE SOUZA, 430
JARDIM
Bairro: JARDIM SAO CAETANO Distrito: Zona de Valor: SAO
CAETANO
Setor: 013 Quadra: 037 IF: N/F
Zoneamento Atual: Z-2 Antigo: Tipo de via: N/F

Melksramrente-Srisaro:
Melhorias: Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagdao Publica, Arborizacdo, Rede de
: Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Dados-Econdmicos:

Modalidade: Venda Natureza: Oferta
Valor: R$:3.390.000,00 Locagao: 0,00
Dados-do-Terrerno:
Area: 396 m? Frente: 16 m Prof. Equiv.: 24,75 m
Formato: Regular Situagao:
Topografia: Terreno plano
Dados-da-Constragao

- . PADRAO SUPERIOR - ) . .
If’adrao. SEM ELEVADOR Idade Estimada: 20 Conservacao: Regular
Area da Construggo: 300 m? Pé Direito: m Superior: m?
Area Escritorio: m? Térreo: m?
Area Venda: m? Area Estoque: m? Idade Real: 0
Subsolo: m? Vagas Descob.: 0 Vagas Cobertas: 0
Infraestrutura:

Caracteristicas:
SOBRADO RESIDENCIAL COM 4 DORMITORIOS; SENDO 2 SUITES; SALA;
Descricdo do Imével: COZINHA; AREA DE SERVICO; CHURRASQUEIRA; PISCINA; LAVABO E 1
BANHEIRO SOCIAL.
Fonte-detrformacéo:
Contato: SRA. ELENA MARIA Site:
Imobiliaria: JSC IMOVEIS Pone:  4238-8131 / 97138-

7083
Endereco: RUA EUCLIDES DA CUNHA, 45 — SALA 18/20.

OBS: IMOVEL COM 04 VAGAS DE GARAGEM.
LATITUDE/LONGITUDE: 23°38'19.4"S 46°34'54.5"W

LINK DA OFERTA: Sobrado no bairro Jardim S&o Caetano - Sdo Caetano do Sul, SP | jardim sdo caetanol
iméveis

6- ELEMENTO N° 6: Sobrado na rua Tomé de Souza, 920 — Jardim Sao
Caetano - SCS — R$ 2.700.000,00

Data: 15/06/2026 Tipo: SOBRADO RESIDENCIAL
Estado: SP Municipio: SAO CAETANO DO SUL
Endereco: RUA TOME DE SOUZA, 920
JARDIM
Bairro: JARDIM SAO CAETANO Distrito: Zona de Valor: SAO
CAETANO
Setor: 013 Quadra: 30 IF: N/F
Zoneamento Atual: Z-2 Antigo: Tipo de via: N/F

Melroramento-rivaro:
ETeEsE Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacao Publica, Arborizacdo, Rede de
: Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Dados-Eeordmicos:

Modalidade: Venda Natureza: Oferta
Valor: R$:2.700.000,00 Locagao: 0,00
Dados-doTereno:
Area: 360 m? Frente: 12 m Prof. Equiv.: 30m
Formato: Regular Situagéo:
Topografia: Terreno plano
Dados-da-Constragao
Reparos

- . PADRAO SUPERIOR - . . <. N
Padrao: SEM ELEVADOR Idade Estimada: 35 Conservagéo: Simples a
; Importantes
Area da Construgdo: 350 m? Pé Direito: m Superior: m?

Area Escritério: m? Térreo: m?
Area Venda: m? Area Estoque: m? Idade Real: 0
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Subsolo:
Infraestrutura:
Caracteristicas:

Descricdo do Imovel:

Fonte-gretrformacéo:

Contato:
Imobiliaria:

Endereco:

m? Vagas Descob.: 0 Vagas Cobertas: 0

SOBRADO RESIDENCIAL COM 4 DORMITORIOS; SENDO 3 SUITES; SALA;
COZINHA; AREA DE SERVICO; ESCRITORIO; CHURRASQUEIRA; PISCINA;
LAVABO E 1 BANHEIRO SOCIAL.

SRA. RAFAELA HONORATO Site:
ZERIAL IMOVEIS ;;322: 2376-8704 | 99878-

RUA TIRADENTES, 452

LATITUDE/LONGITUDE: 23°38'31.4"S 46°34'42.5"W

LINK DA OFERTA: Sobrado com 4 dormitérios & venda, 350 m?2 por R$ 2.700.000 -...

OBS: IMOVEL COM 04 VAGAS DE GARAGEM.

1.2- DO VALOR DO METRO QUADRADO

23

A média aritmética do valor do metro quadrado dos

iméveis paradigmas sera aquela adotada para a avaliacdo do terreno do

imdvel avaliando.

onde:

Para tanto, sera utilizada a seguinte expressao:

qu =[(VO x FO) = VC] x FT
At x Ftop

qu = quociente de valor unitario

VO = valor da oferta
FO = fator de oferta (0,9)

VC = valor da construgao (VC = ac x ¢ x R8N x fdep), onde ac = area de

construcao — c= intervalor de indices —Pc - R8N = custo unitario basico (R$

2.178,71) - fdep — coeficiente de depreciacao, obtido através da idade aparente e

a interpolacao entre a Tabela 1 e 2)

FT = fator de transposicdo (FT = IF (indice fiscal do imoével avaliando) : IFa

(indice fiscal da amostra)

At = area do terreno

Ftop = fato topografico
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24

Substituindo os valores encontrados na pesquisa,

obtemos o seguinte resultado:

1- ELEMENTO N° 1:

2- ELEMENTO N° 2:

3- ELEMENTO N° 3:

4- ELEMENTO N° 4:

5- ELEMENTO N° &:

6- ELEMENTO N° 6:

qu = [(3.270.000 x 0,9) — 1.372.056,11 |x 1

377 x 1

qu = [(3.710.000 x 0,9) — 1.628.364,36]x 1
350 x 1

qu =[(3.300.000 x 0,9)- 1.468.421,25] x 1
360 x 1

qu = [(2.950.000 x 0,9)- 1.206.858,72] x 1
360 x 1

qu = [(3.390.000 x 0,9) — 1.376.644,92] x 1
396 x 1

qu = [(2.700.000 x 0,9) — 844.562,11]x 1
360 x 1

Para a média aritmética teremos:

R$ 4.166,95

R$ 4.887,53

R$ 4.171,05

R$ 4.022,61

R$ 4.228,16

R$ 4.403,99

R$ 4.166,95 + R$ 4.887,53 + R$ 4.171,05 + R$ 4.022,61 + R$ 4.228,16 + R$
4.403,99 : 6 = R$ 4.313,38

1.3- DA HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS

Para a homogeneizagao dos

elementos

desprezaremos das meédias aritméticas encontradas os valores discrepantes,

sendo estes considerados 30% inferiores e 30% superiores.

Valores discrepantes (+/- 30%)

Limite inferior (-30%) = R$ 4.313,38x 0,70 = R$ 3.019,36
Limite superior (+30%) = R$ 4.313,38 x 1,30 = R$ 5.607,39

Nao havendo elementos discrepantes, teremos como

média final saneada igual a:
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Vu=R$ 4.313,38/m2

(quatro mil, trezentos e treze reais e trinta e oito centavos por metro

quadrado)

1.4- VALOR DO TERRENO AVALIANDO

Resulta da aplicagao da seguinte férmula:

Vi = Aut X Vu, temos a seguinte expresséao:
Vi=Act x Vu

onde:
Vt = valor total do imoével
Act = area do terreno em m2

Vu = valor unitario do metro quadrado

substituindo temos:

Vi=414,00 x 4.313,38 = R$ 1.785.739,32

Vi=R$ 1.785.739,32

25
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2- DA CONSTRUGAO
2.1 — DO VALOR DA BENFEITORIA

Aplicando as recomendacgdes contidas no estudo
“Valores de Edificagdes de Imoéveis Urbanos IBAPE/SP, em novembro de
2006, atualizada para 2017, diretamente ao padréao construtivo RsN do
SINDUSCONY/SP, verifica-se que a edificagao erigida sobre o imével avaliando
estda enquadrada no Grupo 1.2 — casa, item 1.2.6 — Padrdo Superior, cujo
preco basico unitario varia entre 2,356 a 3,008 de RsN.

Os comodos disponiveis na edificagdo avalianda, bem
como os acabamentos aplicados permitem o enquadramento da construgao
no nivel médio do padrao, ou seja: 2,656 de RsN.

Portanto, o unitario aplicavel resulta em:

Vu = 2,656 de RsN = 2,656 x R$ 2.178,71 = R$
5.786,65/m?
Quanto ao fator de adequagdo ao obsoletismo e ao

estado de conservagéo (Foc), temos o seguinte:

Foc=R +Kx (1,00 - R)

onde:
Foc = fator de depreciacao;
R = coeficiente residual (Tabela 1 -
apartamento/econdémico) = 0,20;
K = coeficiente de Ross/Heideck = 0,417, obtido por
interpolacao na Tabela 2.
O coeficiente K foi calculado considerando:
idade da edificagao = 35 anos;
vida referencial = 70 anos
idade em % da vida referencial = 35/70 = 50%
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referéncia do estado de conservacao,
“necessitando de reparos simples a importantes” = coluna “F*“ = 0,4175 para
50%

Substituindo:

Foc =0,20 + 0,417 x (1,00 — 0,20) = 0,533

Para a avaliacdo da benfeitoria temos entdo o
seguinte calculo:

Vc =Ac x Vu x Foc

onde:

Vc = valor da construcéo;

Ac = area da construgao = 558,64 m?;

Vu = valor unitario do padrdao = R$ 5.786,65/mz;

Foc = fator de depreciacédo = 0,533

Substituindo teremos:

Vc = 558,64 m? x R$ 5.786,65/m?* x 0,533 = R$
1.723.004,66

Ve = R$ 1.723.004,66
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3- DO VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor do imoével sera igual a:
Vi=Vi+Vc

onde:

Vi = valor do imével

V't = valor total do terreno

Vc = valor da benfeitoria

substituindo, temos:

Vi = R$ 1.785739,32 + R$ 1.723.004,66 =
3.508.743,98

Vi=R$ 3.500.000,00

IV- CONCLUSAO

Pelo que ficou exposto na presente avaliagao, o valor
do mercado imobiliario do imovel localizado na rua Bras Cubas, 590, Jardim

Sao Caetano, Sdo Caetano do Sul -SP, corresponde a:

Vi=R$ 3.500.000,00

(trés milhdes e quinhentos mil reais)

valido para junho de 2026.
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V- ENCERRAMENTO

Encerro o presente laudo em vinte e nove (29) laudas
digitadas apenas no anverso, que vai devidamente datado e assinado
eletronicamente, além de mais um anexo.

Sé&o Bernardo do Campo, 23 de junho de 2026.

Eloisa Helena Butolo Dutra

Avaliadora Judicial
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PESQUISA DE VALORES DE VENDA DE IMOVEIS

SA0 CAETANO DO SUL - JARDIM SAQ CAETANO

SETOR 013 - QUADRA (46 - ZONEAMENTO: Z-2
RUA BRAS CUBAS, ' 590

ESQUINA COM A RUA BATOLOMEU BUENO DA SILVA
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Data: 15/06/2026 Tipo: SOBRADO RESIDENCIAL
Estado: §p Municipio: ~ SAO CAETANO DO SUL m
Enderego: RUA BRAS CUBAS, 731
) JARDIM
Bairro; JARDIM SAQ CAETANO Distrito: Zonade Valor. SAO
CAETANO

Setor 013 Quadra; Ik NF
Zoneamento Alual: ~ Z:2 Antigo: Tipodevia: ~ NIF
Melhoramento Urbano;
Veharias: Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagdo Piblica, Arborizacéo, Rede de

' Agua, Rede de Gas, Colta de Lixo, Rede Telefdnica, Rede de Esgoto,
Dados Econdmicos;
Modalidade: Venda Natureza: Oferta
Valor, R$:3.270.000,00 Locagdo: 0,00
Dados do Terreno;
Area: MMme Frente: 2m  Prof Equv.  31,42m
Fomato; Regular Sttuaco:
Topografia: Terreno plano

o Dados da Construcio:
. PADRAOQ SUPERIOR - oo .

E’adrao. SEM ELEVADOR |dade Estimada: 20 Conservacdo:  Regular
Area da Construgdo: -~ 299 m? Pé Direito: m  Superior m?
Area Escrtrio: m Témeq: m*
Area Venda: m Areabstoque:  m?  IdadeRea: 0
Subsolo: m Viagas Descob.. 0 Viagas Cobertas: 0
Infragstrutura;
Caracteristicas:

SOBRADO RESIDENCIAL COM 4 SUITES; SALA; COZINHA; AREA DE SERVIO;

Destiedo MOl | agoy PISCINA E CHURRASQUERA

Fonte de Informacéo:

Contat: SRA, ELENA MARIA Sie
Imobiléra J5CIMOVEIS ;gg; HoB500 13723t
Endereg: RUA EUCLIDES DA CUNHA, 45 - SALA 18120

0BS: IMOVEL COM 04 VAGAS DE GARAGEM.

LATITUDE/LONGITUDE: 23°38'234"S 46°34'56.8"W

LINK DA OFERTA: Sobrado no bairro Jardim S&o Castano - S&o Castano do Sul, SP | jardim séo castano
imoveis
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Data; 1510612026 Tipo: SOBRADO RESIDENCIAL m
Estado: §p Municipio: SAO CAETANO DO SUL
Enderego: RUA BRAS CUBAS, LADO 48 )
. ; L ~ JARDIM SAQ
Bairro: JARDIM SAO CAETANO Distrto: Zona de Valor: CAETANO
Setor; 013 Quadra: 06 IF: NIF
Zoneamento Afual: 22 Antigo: Tipodevia: NI
Melhoramento Urbano;
Veharias: Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminaco Publica, Arborizagéo, Rede de

' Agua, Rede de Gas, Colgta de Lixo, Rede Telefdnica, Rede de Esgoto,
Dados Econdmicos:
Modalidade: Venda Natureza: Oferta
Valor, R$:3.710.000,00 Locagho: 0,00
Dados do Terreno:
hrea: 350 m? Frente: 14m Prof Equv:  25m
Fommato: Regular Situagdo:
Topografia Terreno plano
D W

. PADRAQ SUPERIOR - . .

F"adrao. SEM ELEVADOR Idade Estimada: 05 Conservagdo:  NovolRegular
Area da Construgdo: -~ 300 m? Pé Direito: m Superior: m’
Area Escritrio: m Térreo: m’
Area Vienda: m Areabstoque: ~ m® IdadeReal 0
Subsolo: m Vagas Descob.. 0 Viagas Cobertas: 0

Descrigo do Imvel

SOBRADO RESIDENCIAL COM 5 DORMITORIOS; SENDO 3 SUITES; SALA;
COZINHA; AREA DE SERVIGO; PISCINA; CHURRASQUEIRA; 1 BANHEIRO
SOCIAL E LAVABO

Fonte de Informacéo;

Contato: SR. HENRIQUE Site:

Imobilidria: PRO H IMOVEIS Fone: 4232-0444 | 97236-2489
Enderego: AVENIDA PRES. KENNEDY, 3500~ CONJ. 2208

0BS: IMOVEL COM 07 VAGAS DE GARAGEM.
LATITUDE/LONGITUDE: 23°3815.9'S 46°3500.9'W

LINK DA OFERTA: Sobrado 5 dormitdrios sendo 3 suites - RS 3.710.000,00
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Data; 1510612026 Tipo: SOBRADO RESIDENCIAL
Estado: §P Municipio: SAQ CAETANO DO SUL
Endereco: RUA MARTIM AFONSO DE SOUZA, 321
) JARDIM
Bairro; JARDIM SAQ CAETANO Distrio: Zonade Valor.  SAQ
CAETANO
Setor 01 Quadra: W NIF
Zoneamento Alual: ~ Z:2 Antigo: Tipodevia: NI
— Mehoramento Urbano
Vehorias: Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagdo Piblica, Arhorizacéo, Rede de
' Agua, Rede de Gas, Colta de Lixo, Rede Telefdnica, Rede de Esgoto,
Dados Econdmicos:
Modalidade: Venda Natureza: Oferta
Valor, R$:3.300.000,00 Locacdo: 0,00
Dados do Terreno;
hrea: 360 m? Frente: 2m  Prof Equv.  30m
Fomato; Regular Stuacdo:
Topografia: Terreno plano
— Dados daConstrucdo:
. PADRAQ SUPERIOR - . -
Fl’adrao. SEN ELEVADOR |dade Estimade: 20 Conservacdo:  Regular
Area da Construgéo: - 320 m Pé Direito: m  Superior m
Area Escrtrio: m Téreo: m
Area Venda: m Aedcsioque. i luaue ned,
Subsolo: m Vagas Descob.. 0 Viagas Cobertas: 0
Infraestrutura:
Caracteristicas.

SOBRADO RESIDENCIAL COM 4 DORMITORISO; SENDO 2 SUITES; SALA;
Descricdo do Imével: - COZINHA; AREA DE SERVIGO; EDICULA; CHURRASQUEIRA; PISCINA; 2
ESCRITORIOS; LAVABO E 1 BANHEIRO SOCIAL.

Fonte de InformacAo;

Contlo SR, J0SE DE BERALDIN Sie

ol BARTOZZIASSESSORIA MOBILIRIA ;;’33 SHB62T0 90558
P RUASAOPAULO,TR

0BS: IMOVEL COM 04 VAGAS DE GARAGEM.

LATITUDE/LONGITUDE: 23°3813.3"S 46°34'57.4"W

LINK DA OFERTA: SOBRADO 4 DORMITORIOS 320M2 - JARDIM SAQ CAETANO | Jardim Séo Caetano
Sa0 Castano do Sul
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Data; 1510612026 Tipo: SOBRADO RESIDENCIAL
Estado: SP Municipio: SAQ CAETANO DO SUL
Enderego: RUA MARTIM AFONSO DE SOUZA, 783
. JARDIM
Bairro: JARDIM SAQ CAETANO  Distrito: Zonade Valor.  SAO
CAETANO
Setor 013 Quadra; 038 IF NIF
Zoneamento Afual: 22 Antigo: Tipodevia: NI
Melhoramento Urban;
Vehorias Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagdo Piblica, Arhorizacéo, Rede de
' Agua, Rede de Gas, Colgta de Lixo, Rede Telefdnica, Rede de Esgoto,
Dados Econdmicos:
Modalidade: Venda Natureza: Oferta
Valor, R$:2.950.000,00 Locacéo: 0,00
Dados do Terreno:
hrea: 360 m? Frente: 2m  Prof Equv:  30m
Fommato: Regular Situagdo:
Topografia: Terreno plano
— DadosdaConstrucdo
. PADRAQ SUPERIOR - . .
F"adrao. SEM ELEVADOR |dade Estimade: 20 Conservagdo:  Regular
Area da Construgéo: ~ 263 m” Pé Direio: m  Superior m
Area Escrtrio: m Térte: m’
Area Venda: m Aeastoque:  m?  ldadeReal 0
Subsolo: m Viagas Descob.. 0 Viagas Cobertas: 0
Infraestrutura;
Caracteristicas:

SOBRADO RESIDENCIAL COM 3 DORMITORIOS; SENDO 1 SUITE; SALA;
Descrigdo do Imdvel: - COZINHA; AREA DE SERVIGO; CHURASQUEIRA; PISCINA; LAVABOE 1

BANHERO SOCIAL

Fonte de Informacéo;

Contato; SR. CLAUDIO COLOMBO Site:

ol VANANEGOCIOS MOBILARIOS o IHTTEZ 196575
Endereco: RUA NITEROI, 362 - CONJ. 35/36

0BS: IMOVEL COM 04 VAGAS DE GARAGEM.
LATITUDE/LONGITUDE: 23°38'26.9"S 46°34'51.2"W

LINK DA OFERTA: Sobrado em S&o Caetano do Sul com 4 dormitorios 4 vagas no Jardim Séo Caetano
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Data; 1510612026 Tipo: SOBRADO RESIDENCIAL
Estado: $ Municipio: SAO CAETANO DO SUL
Enderego: RUA TOME DE SOUZA, 430
. JARDIM
Bairro: JARDIM SAQ CAETANO Distrio: Zonade Valor.  SAO
CAETANO
Setor 013 Quadra; 07 I NIF
Zoneamento Afual: ~ Z:2 Antigo: Tipodevia:  NIF
Melhoramento Urbano;
Vehorias: Energia Elétrca, Guias e Sarjetas, luminagdo Publica, Arborizagéo, Rede de
' Agua, Rede de Gas, Colta de Lixo, Rede Telefdnica, Rede de Esgoto,
Dados Econdmicos:
Modalidade: Venda Natureza: Oferta
Valor, R$:3.390.000,00 Locacdo: 0,00
Dados do Terreno:
hrea: 396 m? Frente: 16m  Prof Equv.  2475m
Fomato: Regular Situagdo:
Topografia: Terreno plano
_ DadosdaConstrucdo:

. PADRAQ SUPERIOR - . .
F"adrao. SEN ELEVADOR Idade Estimada: 20 Conservacdo: ~ Regular
Area da Construgdo: -~ 300 m? Pé Direito: m  Superior. m*
Area Escritrio: m Térreq: m?

Area Venda: m Areabstoques:  m*  IdadeReal: 0
Subsolo: m Vagas Descob.. 0 Viagas Cobertas: 0
Infraestrutura;
Caracteristicas:

Descricao do Imdvel.

SOBRADO RESIDENCIAL COM 4 DORMITORIOS; SENDO 2 SUITES; SALA;
COZINHA; AREA DE SERVIGO; CHURRASQUEIRA; PISCINA; LAVABOE 1
BANHEIRO SOCIAL.

Fonte de Informacao;

Contato: SRA. ELENA MARIA Stte:

e JSCINOVES o 4LSR13H19TI%
Endereco: RUA EUCLIDES DA CUNHA, 45 - SALA 18/20.

0BS: IMOVEL COM 04 VAGAS DE GARAGEM.

LATITUDE/LONGITUDE: 23°3819.4"S 46°34'54.5"W

LINK DA OFERTA: Sobrado no bairro Jardim S&o Castano - S&o Caetano do Sul, SP | jardim séo caetano

imaveis
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Data; 1510612026 Tipo: SOBRADO RESIDENCIAL
Estado: ¥ Municipio: SAQ CAETANO DO SUL
Enderego: RUA TOME DE SOUZA, 920
JARDIM
Bairro: JARDIM SAQ CAETANO Disto: Zonade Vaor: SAQ
CAETANO
Setor, 013 Quadra; n F NF
Zoneamento Afual: ~ Z:2 Antigo: Tpodevia  NIF
Melhoramento Urbano;
Veharias: I;Znergia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagdo Piblica, Arhorizacéo, Rede de
' Agua, Rede de Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,
Dados Econdmicos:;
Modalidade: Venda Natureza: Oferta
Valor: R§:2.700.000,00 Locacéo; 0,00
Dados do Terreno:
hrea: 360 m? Frente: 12m  Prof. Equv.  30m
Fomato; Regular Stuacdo:
Topografia: Terreno plano
Dados da Construco
Reparos
. PADRAQ SUPERIOR - . I
Padréo; SEN ELEVADOR |dade Estimade; 35 Conservacdo: ~ Simplesa
’ Importantes
Area da Construgéo: - 350 m Pé Direito: m  Superior: m’
Area Escritrio: m Téreo. m
Area Venda: m Aeastoque:  m®  IdedeReal 0
Subsolo: m Vagas Descob.. 0 Viagas Cobertas: 0
Infraestrutura:
Caracteristicas.

SOBRADO RESIDENCIAL COM 4 DORM[T()RIOS; SENDO 3 SUITES; SALA;
Descrigéo do Imavel: - COZINHA; AREA DE SERVIGO; ESCRITORIO; CHURRASQUEIRA; PISCINA;

LAVABO E 1 BANHEIRO SOCIAL.
Fonte de InformacAo;
Contato: SRA. RAFAELA HONORATO Site:
mobléa ZERIALIMOVES [ DIGOTAIAT
Enderego: RUA TIRADENTES, 452

0BS: IMOVEL COM 04 VAGAS DE GARAGEM.

LATITUDE/LONGITUDE: 23°38'31.4"S 46°3442.5"W

LINK DA OFERTA: Sobrado com 4 dormiterios & venda, 350 m? por RS 2.700.000 -...
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Mapa das ofertas:




