ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA
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°® 1023748-11.2017.8.26.0564

ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA, avaliadora
judicial, nomeada nos autos da acdo de EXECUGAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL requerida por ACAPURANA PARTICIPAGOES LTDA.
contra M & P FIVE COMERCIO DE PERFUMES LTDA., BENEDITA GARCIA
DO PRADO E ROSALVO MANOEL DO PRADO, processo numero 1023748-
11.2017.8.26.0564, 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 da fragcdo ideal correspondente a 1/8 da casa
localizada na rua Horario de Carvalho, 360 (antigo n°® 28), Vila Flérida, Sao

Bernardo do Campo -SP.

Il- VISTORIA DO IMOVEL
1- DO LOCAL

Em diligéncia no enderego da rua Horario de
Carvalho, 360, Vila Florida, Sdo Bernardo do Campo, foi procedida a
constatacao do imdvel que assim se descreve:

Uma casa e seu respectivo terreno, constituido de

parte da quadra 13 da Vila Flérida, medindo 6,66 metros de frente para a rua
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Horario de Carvalho, 360, por 20,00 metros da frente aos fundos, de ambos os
lados, tendo nos fundos a mesma medida da frente, encerrando a area de
134,00 metros quadrados. Referido imével esta devidamente matriculado sob
n° 29.156 no Primeiro Cartério de Registro de Imdveis de Sao Bernardo do

Campo.

1.1- DO CADASTRAMENTO

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sao

Bernardo do Campo, o imdével encontra-se cadastrado sob n°

019.023.021.000

1.2- MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local onde se situa o referido imoével é servido dos

principais melhoramentos urbanos, tais como:

- guias e sarjetas;

- rede de agua;

- rede de esgoto;

- rede telefénica;

- rede de energia elétrica;
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- 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 destinagdo 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 imdvel.

2- DO IMOVEL
2.1- DO TERRENO

O terreno possui formato regular medindo 6,66 metros
de testada para a rua Horario de Carvalho, encerrando a area de 133,20
metros quadrados.

2.2- DA CONSTRUGAO

No terreno acima descrito foi erigido uma casa que

leva o numero 360 da rua Horario de Carvalho, Vila Fldérida.
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Oportuno ressaltar que nao foi possivel ingressar no
interior do imovel, uma vez que no dia e hora previamente designados para a
vistoria do imdvel, nao fui atendida pelos executados ou por qualquer pessoa
que os representassem. Contudo, dos elementos colhidos no local, foi
possivel enquadrar a unidade autbnoma avalianda dentro das recomendacoes
contidas no estudo “Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos IBAPE/SP,
versao 2017, diretamente ao padrao construtivo RsN do SINDUSCON/SP,
como sendo pertencente ao grupo 1.2 (casa) de “padrdao simples” (1.2.4).
Segundo este estudo, estdo enquadrados neste padrao as edificagbes térreas
ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os lados,
satisfazendo a projeto arquitetdénico simples, geralmente compostas de sala,
um ou mais dormitorios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias
externas para servigos e cobertura simples para um veiculo. Estrutura simples
de concreto e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de concreto,
revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de
madeira, com forro. Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente
pisos cimentados ou revestidos com caco de cerdmica ou ceramica comum.
Fachadas normalmente pintadas a latex sobre em bog¢o ou reboco, podendo
ter aplicacdo de pastilhas, ceramicas ou equivalentes, na principal.
Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos
econdmicos e simples, tais como: Pisos: ceramica comum, taco, forracdo de
carpete. Paredes: pintura sobre embogo ou reboco; eventualmente azulejo
até o teto nas areas molhadas. Forros: pintura sobre embogo ou reboco
aplicados na propria laje; ou sobre madeira comum. Instalagdes hidraulicas:
embutidas e restritas aos componentes essenciais, dotadas de pecas
sanitarias comuns e metais de modelo simples. Instalacbes elétricas:
embutidas, com pontos de iluminag&o basicos, reduzido numero de tomadas e
utilizando componentes comuns. Esquadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio

de padrao popular.

As ilustragdes a seguir ilustram os principais aspectos

do imodvel em estudo.
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ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA
AVALIADORA JUDICIAL
e-mail: eloisa-pericias@uol.com.br - tel (011) 99103-66.71
Vista de quem olha da frente aos fundos do terreno

Vista da rua Horario de Carvalho de quem olha sentido centro-bairro
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Vista da rua Horario de Carvalho de quem olha sentido bairro- centro

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:
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1- ELEMENTO N° 1: Casa na rua Horario de Carvalho, lado n°® 195 — Vila
Florida — SBC — R$ 636.000,00

Data:

Estado:

Endereco:
Empreendimento:
Bairro:

Setor:

Zoneamento Atual:
Melkorarento-Orivano:
Melhorias:

Modalidade:

Valor:
Dados-doTerreno:
Area:

Formato:

Topografia:
Dadosda-Constracac
Padréo:

Area da Construgéo:

Descricao do Imovel:

Fontedetrformecéo:
Contato:
Imobiliaria:

Endereco:

10/06/2026 Tipo: SOBRADO RESIDENCIAL

SP Municipio: SAO BERNARDO DO CAMPO

RUA HORACIO DE CARVALHO, LADO N° 195

SOBRADO Edificio:

VILA FLORIDA Distrito: Zona de Valor: TABOAO
019 Quadra: 033 IF: 711,00
ZUD 1 Antigo: Tipo de via: N/F

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagao Publica, Rede de Agua, Coleta de
Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Venda Natureza: Oferta

R$:636.000,00 Locagao: 0,00

94 m? Frente: 4,50 m Prof. Equiv.: 20,88 m
Regular Situagéo:

Plano Fragéao Ideal: N/F
PADRAO ~ SIMPLES “Idade Estimada: 20 Conservagao: Regular

SEM ELEVADOR
145,64 m?
SOBRADO RESIDENCIAL COM 3 DORMITORIOS; SENDO 1 SUITE; SALA;
COZINHA; AREA DE SERVIGO; LAVABO E 1 BANHEIRO SOCIAL.

SRA. VICTORIA Site:
ROSANA GODOI NEGOCIOS IMOBILIARIOS g;’gze 98166-2024 / 95850-

OBS: IMOVEL COM 02 VAGAS DE GARAGEM.

LATITUDE/LONGITUDE: 23°39'44.8"S 46°35'45.4"W

LINK DA OFERTA: Casa a venda no bairro Tabodo em S&o Bernardo do Campo/SP

2- ELEMENTO N° 2: Casa na rua Fabio da Silva Prado, 292 - Vila Flérida —
SBC - R$ 555.000,00

Data:

Estado:

Endereco:
Empreendimento:
Bairro:

Setor:

Zoneamento Atual:
MelForamrerto-rivaro:
Melhorias:
Dados-Eeordmicos:
Modalidade:

Valor:
DadosoTermen:
Area:

Formato:

Topografia:
Dadosda-Construcao
Padréao:

Area da Construgao:
Descricao do Imovel:

Fontedetrformacéo:

Contato:
Imobiliaria:

Endereco:

10/06/2026 Tipo: CASA TERREA RESIDENCIAL

SP Municipio: SAO BERNARDO DO CAMPO

RUA FABIO DA SILVA PRADO, 292

CASA TERREA Edificio:

VILA FLORIDA Distrito: Zona de Valor: TABOAO
019 Quadra: 042 IF: 711,00
ZUD 1 Antigo: Tipo de via: N/F

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagdo Publica, Rede de Agua, Coleta de
Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Venda Natureza: Oferta

R$:555.000,00 Locag&o: 0,00

150 m? Frente: 5m Prof. Equiv.: 30 m
Regular Situagéo:

Plano Fracgéo Ideal: N/F
PADRAO SIMPLES - SEM . . ..
ELEVADOR Idade Estimada: 20 Conservacao: Regular
90,63 m?

CASA TERREA COM 2 DORMITORIOS; SALA; COZINHA; AREA DE SERVIGO E 2
BANHEIROS.

SRA. MIRIAM BARBOSA Site:
PEDRO MARIANO IMOVEIS gggf 4366-3977 | 94731-

AVENIDA DRA. RUDGE RAMOS, 208
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OBS: IMOVEL COM 0 VAGAS DE GARAGEM.

LATITUDE/LONGITUDE: 23°39'38.1"S 46°35'50.0"W

LINK DA OFERTA: Casa Térrea no Bairro do Tabodo em Sdo Bernardo do Campo

3- ELEMENTO N° 3: sobrado na rua Fabio da Silva Prado, 110 - Vila Flérida —
SBC - R$ 1.180.000,00

Data: 10/06/2026 Tipo: SOBRADO RESIDENCIAL

Estado: SP Municipio: SAO BERNARDO DO CAMPO
Endereco: RUA FABIO DA SILVA PRADO, 110

Empreendimento: SOBRADO Edificio:

Bairro: VILA FLORIDA Distrito: Zona de Valor: TABOAO
Setor: 019 Quadra: 046 IF: 711,00
Zoneamento Atual: ZUD 1 Antigo: Tipo de via: N/F

Melkreramento-Srivanc:
e Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagao Publica, Rede de Agua, Coleta de
: Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Dados-Ecordniicos:

Modalidade: Venda Natureza: Oferta

Valor: R$:1.180.000,00 Locagao: 0,00

Dados-doTerreno:

Area: 200 m? Frente: 5m Prof. Equiv.: 40 m
Formato: Regular Situagéo:

Topografia: Plano Fragédo Ideal: N/F

Dadosda-Corstracao
- . PADRAO MEDIO - SEM ) . .
I,Dadrao. ELEVADOR Idade Estimada: 20 Conservagao: Regular
Area da Construgdo: 200 m? . .
SOBRADO RESIDENCIAL COM 3 SUITES; SALA; COZINHA; AREA DE SERVICO;

Descrigo do Imovel: o1 RRASQUEIRA E LAVABO.

Fontecetrformagéo:
Contato: SRA. SOLANGE Site:
Imobiliaria: PHD IMOVEIS Fone: 4332-2222 | 99823-

7608
Endereco: RUA PRINCESA MARIA AMELIA,159
OBS: IMOVEL COM 04 VAGAS DE GARAGEM.

LATITUDE/LONGITUDE: 23°39'32.4"S 46°35'50.0"W

LINK DA OFERTA: Sobrado Vila Flérida - Novo - Lindo - Sdo Bernardo do Campo

4- ELEMENTO N° 4: Casa Assobradada na rua Fabio da Silva Prado, 443 -
Vila Flérida — SBC - R$ 700.000,00

Data: 10/06/2026 Tipo: CASA ASSOBRADADA

Estado: SP Municipio: SAO BERNARDO DO CAMPO
Endereco: RUA FABIO DA SILVA PRADO, 443

Empreendimento: CASA ASSOBRADADA Edificio:

Bairro: VILA FLORIDA Distrito: Zona de Valor: TABOAO
Setor: 019 Quadra: 023 IF: 685,00
Zoneamento Atual: ZUD 1 Antigo: Tipo de via: N/F

Melkoramrernto-Urivaro:
T Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagdo Publica, Rede de Agua, Coleta de
: Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Dados-Eecordmiicos:

Modalidade: Venda Natureza: Oferta

Valor: R$:700.000,00 Locagao: 0,00

Dados-doTerrerio:

Area: 200 m? Frente: 5m Prof. Equiv.: 40 m

Formato: Regular Situacéo:

Topografia: Em aclive até 10% Fragéo ldeal: N/F
Dadosda-Coristracao

Padréo: PADRAO SIMPLES -ldade Estimada: 25 Conservacdo: Reparos Simples
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Area da Construco:
Descricao do Imovel:
Fonte-detrformagéo:
Contato:

Imobiliaria:

Endereco:

SEM ELEVADOR

178 m?

CASA ASSOBRADADA COM 2 DORMITORIOS; SALA; COZINHA; AREA DE
SERVICO; EDICULA; CHURRASQUEIRA E 4 BANHEIROS.

SR. RUBENS NETO Site:

OPTEI IMOVEIS Fone: 2381-3028 / 93086-0511
AVENIDA SENADOR VERGUEIRO, 2123 — SALA

201

de Garagens.

OBS: IMOVEL COM 02 VAGAS DE GARAGEM.

LATITUDE/LONGITUDE: 23°39'43.0"S 46°35'48.9"W

LINK DA OFERTA: Casa Térrea com 178 m? de A.C. com 02 dormitérios, sala ampla, cozinha e 2 vagas
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5- ELEMENTO N° 5: Sobrado na rua Gustavo Teixeira, 264, Vila Flérida —

SBC - R$ 630.000,00

Data: 10/06/2026 Tipo:
Estado: SP Municipio:
Endereco: RUA GUSTAVO TEIXEIRA, 264
Empreendimento: SOBRADO

Bairro: VILA FLORIDA Distrito:
Setor: 019 Quadra:
Zoneamento Atual: ZUD 1 Antigo:

Melkoramrento-Urivaro:

Melhorias:

SOBRADO RESIDENCIAL
SAO BERNARDO DO CAMPO

Edificio:
Zona de Valor: TABOAO
066 IF: 562,00
Tipo de via: N/F

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagio Publica, Rede de Agua, Coleta de

Lixo, Rede Telefénica, Rede de Esgoto,

Dados-Eeordmicos:

Modalidade: Venda Natureza:
Valor: R$:630.000,00 Locag&o:
Dados-doTerero:

Area: 104,72 m? Frente:
Formato: Regular Situagao:
Topografia: Plano

Dadosda-Constragéac

PADRAO MEDIO
SEM ELEVADOR
139 m?

Padréo:
Area da Construcdo:
Descrigcao do Imével:

Fonte-detrformagéo:

Contato: SR. HENRIQUE
Imobiliaria: PATRAO IMOVEIS
Endereco: RUA FERREIRA DA SILVA, 482

“ldade Estimada:

Oferta
0,00
4,5m Prof. Equiv.: 23,27 m
Fragédo Ideal: N/F
30 Conservagdo:  Reparos Simples

SOBRADO COM 3 DORMITORIOS; SENDO 2 SUITES; SALA; COZINHA; AREA
DE SERVIGO; EDICULA; CHURRASQUEIRA; LAVABO E 1 BANHEIRO SOCIAL.

Site:
Fone: 4123-2200/99176-0010

OBS: IMOVEL COM 02 VAGAS DE GARAGEM.

LATITUDE/LONGITUDE: 23°39'41.6"S 46°35'57.1"W

LINK DA OFERTA: Sobrado com 3 dormitérios a venda, 138 m? por R$ 630.000,00 ...

6- ELEMENTO N° 6: Casa na rua Gustavo Teixeira, 174, Vila Flérida — SBC —

R$ 500.000,00

Data: 10/06/2026 Tipo:
Estado: SP Municipio:
Endereco: RUA GUSTAVO TEIXEIRA, 174
Empreendimento: CASA TERREA

Bairro: VILA FLORIDA Distrito:
Setor: 019 Quadra:
Zoneamento Atual: ZUD 1 Antigo:

Melkorarrrerto-rivaro:

Melhorias:

CASA TERREA RESIDENCIAL
SAO BERNARDO DO CAMPO

Edificio:
Zona de Valor: TABOAO
065 IF: 685,00
Tipo de via: N/F

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagio Publica, Rede de Agua, Coleta de

Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Dados-Eeoriricos:

Modalidade: Venda

R$500.0000,00

Natureza:

Valor: Locagao:

Oferta
0,00
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DadesdoTerens:

Area: 109,95 m? Frente: 5m Prof. Equiv.: 21,99 m
Formato: Regular Situacéo:
Topografia: Plano Fracdo Ideal:  N/F

Dados-da-Constragao

. PADRAO SIMPLES - ) . = . .
IIDadrao. SEM ELEVADOR Idade Estimada: 30 Conservagdo: Reparos Simples
Area da Construggdo: 100 m? i . .
CASA TERREA COM 2 DORMITORIOS; SENDO 1 SUITE; SALA; COZINHA; AREA

Descrigao do Imovel:  pE sERVICO E 1 BANHEIRO SOCIAL.

Fontede-irformegéae:

Contato: SRA. DEBORA . Site:
Imobiliaria: NA PONTA DA CHAVE IMOVEIS Fone: 94528-9988 / 96617-7820
Enderego: RUA CONTINENTAL, 598

OBS: IMOVEL COM 02 VAGAS DE GARAGEM.

LATITUDE/LONGITUDE: 23°39'38.7"S 46°35'56.7"W

LINK DA OFERTA: Casa a venda - Tabo&o, Sdo Bernardo do Campo - SP 109m? | 2 quartos, 1 vaga

1.2- DO VALOR DO METRO QUADRADO

A média aritmética do valor do metro quadrado dos
iméveis paradigmas sera aquela adotada para a avaliacdo do terreno do
imével avaliando.

Para tanto, sera utilizada a seguinte expressao:

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

onde:

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
construgido — c= intervalor de indices -Pc - R8N = custo unitario basico (R$
2.178,71) - fdep — coeficiente de depreciacao, obtido através da idade aparente e
a interpolagao entre a Tabela 1 e 2)

FT = fator de transposicao (FT = IF (indice fiscal do imével avaliando) : IFa
(indice fiscal da amostra)

At = area do terreno

Ftop = fato topografico
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ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA 12
AVALIADORA JUDICIAL

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

Substituindo os valores encontrados na pesquisa,
obtemos o seguinte resultado:
1- ELEMENTO N°1:  qu =[(636.000 x 0,9) — 376.682,18 ]x 0,790 R$ 1.644,86

94 x 1
2- ELEMENTO N° 2: qu = [(550.000 x 0,9) — 234.404,74]x 0,790 R$ 1.372,46
150 x 1
3- ELEMENTO N° 3: qu =[(1.180.000 x 0,9)- 744.300,49] x0,790 R$ 1.254,91
200 x 1
4- ELEMENTO N° 4: qu = [(700.000 x 0,9)- 358.781,22] x0,820 R$ 1.170,52
200 x 0,95
5- ELEMENTO N° 5: qu = [(630.000 x 0,9) — 369.864,78] x 1 R$ 1.882,49
104,72 x 1
6- ELEMENTO N° 6: qu = [(500.000 x 0,9) — 184.928,68]x0,800 R$ 1.976,88
109,95 x 1

Para a média aritmética teremos:
R$ 1.644,86 + R$ 1.372,46 + R$ 1.254,91 + R$ 1.170,52 + R$ 1.1.882,489 +
R$ 1.976,88 : 6 = R$ 1.550,35

1.3- DA HOMOGENEIZAGCAO DOS ELEMENTOS

Para a homogeneizagao dos elementos
desprezaremos das médias aritméticas encontradas os valores discrepantes,
sendo estes considerados 30% inferiores e 30% superiores.

Valores discrepantes (+/- 30%)

Limite inferior (-30%) = R$ 1.550,35 x 0,70 = R$ 1.085,24
Limite superior (+30%) = R$ 1.550,35 x 1,30 = R$ 2.015,45

Nao havendo elementos discrepantes, teremos como

média final saneada igual a:
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ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA
AVALIADORA JUDICIAL

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

Vu =R$ 1.550,35/m2

(hum mil, quinhentos e cinquenta reais e trinta e cinco centavos por

metro quadrado)

1.4- VALOR DO TERRENO AVALIANDO

Resulta da aplicagao da seguinte férmula:

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

onde:
Vi = valor total do imével
Act = area do terreno em m2

Vu = valor unitario do metro quadrado

substituindo temos:

Vi = 134,00 x 1.550,35 = R$ 207.746,90

Vi = R$ 207.746,90

fls. 998
13
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ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA 1
AVALIADORA JUDICIAL

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

2- DA CONSTRUGCAO
2.1 - DO VALOR DA BENFEITORIA

Aplicando as recomendacgdes contidas no estudo
“Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos IBAPE/SP, em novembro de
2006, atualizada para 2017, diretamente ao padrdo construtivo RsN do
SINDUSCONY/SP, verifica-se que a edificacao erigida sobre o imével avaliando
estd enquadrada no Grupo 1.2 — casa, item 1.2.4 — Padrdo Simples, cujo
preco basico unitario varia entre 1,251 a 1,743 de RsN.

Os cdmodos disponiveis na edificacao avalianda, bem
como os acabamentos aplicados permitem o enquadramento da construgao
no nivel médio do padrao, ou seja: 1,497 de RsN.

Portanto, o unitario aplicavel resulta em:

Vu = 1,497 de RsN = 1,497 x R$ 2.178,71 = R$
3.261,52/m?
Quanto ao fator de adequacdo ao obsoletismo e ao

estado de conservacéo (Foc), temos o seguinte:

Foc =R +K x (1,00 —R)

onde:
Foc = fator de depreciacao;
R

apartamento/econdémico) = 0,20;

coeficiente  residual (Tabela 1

K = coeficiente de Ross/Heideck = 0,369, obtido por
interpolacdo na Tabela 2.
O coeficiente K foi calculado considerando:
idade da edificacdo = 40 anos;
vida referencial = 70 anos
idade em % da vida referencial = 40/70 = 57,14%
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referéncia do estado de

fls. 1000
15

conservacao,

“necessitando de reparos simples a importantes” = coluna “F* = 0,3762 para
56% e 0,3619 para 58%

seguinte calculo:

217.951,07

Substituindo:

Foc = 0,20 + 0,369 x (1,00 — 0,20) = 0,495

Para a avaliacdo da benfeitoria temos entdo o

Vc =Ac x VU X Foc
onde:

V¢ = valor da construcéo;

Ac = area da construgao = 135,00 m?;

Vu = valor unitario do padrao = R$ 3.261,52/m?;

Foc = fator de depreciacédo = 0,495

Substituindo teremos:

Vc = 135,00 m? x R$ 3.261,52/m? x 0,495 = R$

Ve = R$ 217.951,07

3- DO VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor do imo6vel sera igual a:
Vi=Vi+\Vc
onde:

Vi = valor do imdvel
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Vi = valor total do terreno
V¢ = valor da benfeitoria

substituindo, temos:

Vi=R$ 207.746,90 + R$ 217.951,07= 425.697,97

Vi=R$ 426.000,00

4- VALOR DA FRAGAO IDEAL AVALIANDA

O valor da fragdo ideal devera corresponder a
seguinte férmula:

Viia=Vux P

Onde:
Vsia = valor da fragéo ideal
Vu = valor da unidade

P = percentual correspondente a fracao ideal

Substituindo, teremos:

Vid = R$ 426.000,00 : 8 = R$ 53.250,00

Viia = R$ 53.250,00
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IV- CONCLUSAO

Pelo que ficou exposto na presente avaliagcao, o valor
do mercado imobiliario fragdo ideal correspondente a 1/8 da casa localizada
na rua Horario de Carvalho, 360 (antigo n° 28), Vila Flérida, Sdo Bernardo do

Campo -SP, corresponde a:

Vid = R$ 53.250,00

(cinquenta e trés mil, duzentos e cinquenta reais)

valido para junho de 2026.

V- ENCERRAMENTO

Encerro o presente laudo em dezessete (17) laudas
digitadas apenas no anverso, que vai devidamente datado e assinado
eletronicamente, além de mais um anexo.

Sao Bernardo do Campo, 22 de junho de 2026.

Eloisa Helena Butolo Dutra
Avaliadora Judicial
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PESQUISA DE VALORES DE VENDA DE IMOVEIS

SAO BERNARDO DO CAMPO - VILA FLORIDA

SETOR 019 — QUADRA 023 - ZONEAMENTO: ZUD 1 — INDICE FISCAL: 562,00 / 2.026

RUA HORACIO CARVALHO, N° 360

fls. 1003
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Data: 10/06/2026 Tipo: SOBRADO RESIDENCIAL -
Estado: SP . Municipio: SAO BERNARDO DO CAMPO
Endereco: RUA HORACIO DE CARVALHO, LADO N° 195
Empreendimento: SOBRADO Edificio:
Bairro: VILA FLORIDA Distrito: Zona de Valor: TABOAO
Setor: 019 Quadra: 033 IF: 711,00
Zoneamento Atual: ZUD 1 Antigo: Tipo de via: N/F
Melhoramento Urbano:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagio Publica, Rede de Agua, Coleta de

Mslhiorias: Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Dados Economicos:

Modalidade: Venda Natureza: Oferta

Valor: R$:636.000,00 Locagéo: 0,00

Dados do Terreno:

Area: 94 m? Frente: 4,50 m Prof. Equiv.: 20,88 m
Formato: Regular Situagao:

Topografia: Plano Fracéo Ideal: N/F
Dados da Construcéo :

Padréo: PADRAO SIMPLES - Idade Estimada: 20 Conservacgao: Regular

SEM ELEVADOR
Area da Construcdo: 145,64 m?
SOBRADO RESIDENCIAL COM 3 DORMITORIOS; SENDO 1 SUITE; SALA;
COZINHA; AREA DE SERVICO: LAVARO E 1 BANHFIRO SOCIAL

Descricdo do Imovel:

Fonte de Informacéo:

Contato: SRA. VICTORIA Site:
Imobilidria: ROSANA GODOI NEGOCIOS IMOBILIARIOS Fone: 98166-2024 / 95850-

3792
Endereco:
OBS: IMOVEL COM 02 VAGAS DE GARAGEM.

o ,._‘.lll:lm:n
= &0y

#1 “RiHoraciolde Carvaiho WA

LATITUDE/LONGITUDE: 23°39'44.8"S 46°35'45.4"W

LINK DA OFERTA: Casa a venda no bairro Tabo&do em Sao Bernardo do Campo/SP

Mazz

=
(7

Rua Rani
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Data: 10/06/2026 Tipo: CASA TERREA RESIDENCIAL
Estado: SP Municipio: SAO BERNARDO DO CAMPO
Endereco: RUA FABIO DA SILVA PRADO, 292
Empreendimento: CASA TERREA Edificio:
Bairro: VILA FLORIDA Distrito: Zona de Valor: TABOAO
Setor: 019 Quadra: 042 IF: 711,00
Zoneamento Atual: ZUD 1 Antigo: Tipo de via: N/F
Melhoramento Urbano:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagio Publica, Rede de Agua, Coleta de

Mslhiorias: Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Dados Economicos:

Modalidade: Venda Natureza: Oferta

Valor: R$:555.000,00 Locagéo: 0,00

Dados do Terreno:

Area: 150 m? Frente: 5m Prof. Equiv.: 30m
Formato: Regular Situagao:

Topografia: Plano Fracéo Ideal: N/F
Dados da Construcéo :

Padréo: PADRAO SIMPLES - SEM Idade Estimada: 20 Conservagéo:  Regular

] ELEVADOR
Area da Construgdo: 90,63 m?
CASA TERREA COM 2 DORMITORIOS; SALA; COZINHA; AREA DE SERVIGO E 2

Descricdo do Imovel:

BANHEIROS.

Fonte de Informacéo:

Contato: SRA. MIRIAM BARBOSA Site:

Imobiliaria: PEDRO MARIANO IMOVEIS pon 4366-3977 / 94731-
Enderego: AVENIDA DRA. RUDGE RAMOS, 208

OBS: IMOVEL COM 0 VAGAS DE GARAGEM.

da Silval Pradc;

LATITUDE/LONGITUDE: 23°39'38.1"S 46°35'50.0"W

LINK DA OFERTA: Casa Térrea no Bairro do Tabo&o em Sao Bernardo do Campo

N A
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Data: 10/06/2026 Tipo: SOBRADO RESIDENCIAL
Estado: SP Municipio: SAO BERNARDO DO CAMPO
Endereco: RUA FABIO DA SILVA PRADO, 110
Empreendimento: SOBRADO Edificio: -
Bairro: VILA FLORIDA Distrito: Zona de Valor: TABOAO
Setor: 019 Quadra: 046 IF: 711,00
Zoneamento Atual: ZUD 1 Antigo: Tipo de via: N/F
Melhoramento Urbano:
e Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagio Publica, Rede de Agua, Coleta de
: Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Dados Econdmicos:
Modalidade: Venda Natureza: Oferta
Valor: R$:1.180.000,00 Locagao: 0,00
Dados do Terreno:
Area: 200 m? Frente: 5m Prof. Equiv.: 40m
Formato: Regular Situagao:
Topografia: Plano Fragédo Ideal: N/F
Dados da Construcéo :

- . PADRAO MEDIO - SEM ) ) .
I’3adrao. ELEVADOR Idade Estimada: 20 Conservagao: Regular
Area da Construgdo: 200 m?

Descricdo do Imovel:

Fonte de Informacéo:

SOBRADO RESIDENCIAL COM 3 SUITES; SALA; COZINHA; AREA DE SERVICO;
CHURRASQUEIRA E LAVARO

fls. 1006

Contato:
Imobiliaria:

Endereco:

SRA. SOLANGE Site:
PHD IMOVEIS Fone: 4332-2222/99823-

7608
RUA PRINCESA MARIA AMELIA,159

OBS: IMOVEL COM 04 VAGAS DE GARAGEM.

LATITUDE/LONGITUDE: 23°39'32.4"S 46°35'50.0"W

LINK DA OFERTA: Sobrado Vila Flérida - Novo - Lindo - S&o Bernardo do Campo
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Data: 10/06/2026 Tipo: CASA ASSOBRADADA
Estado: SP Municipio: SAO BERNARDO DO CAMPO
Endereco: RUA FABIO DA SILVA PRADO, 443
Empreendimento: CASA ASSOBRADADA Edificio: ~
Bairro: VILA FLORIDA Distrito: Zona de Valor: TABOAO
Setor: 019 Quadra: 023 IF: 685,00
Zoneamento Atual: ZUD 1 Antigo: Tipo de via: N/F
Melhoramento Urbano:
e Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagio Publica, Rede de Agua, Coleta de
’ Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Dados Econdmicos:
Modalidade: Venda Natureza: Oferta
Valor: R$:700.000,00 Locagéo: 0,00
Dados do Terreno:
Area: 200 m? Frente: 5m Prof. Equiv.: 40m
Formato: Regular Situacéao:
Topografia: Em aclive até 10% Fracéo Ideal: N/F
Dados da Construcdo :

- . PADRAO SIMPLES - . . = . .
I’3adrao. SEM ELEVADOR Idade Estimada: 25 Conservagéo: Reparos Simples
Area da Construgdo: 178 m?

Descricdo do Imovel:

Fonte de Informacéo;

CASA ASSOBRADADA COM 2 DORMITORIOS; SALA; COZINHA; AREA DE
SERVICO; EDICULA; CHURRASQUEIRA E 4 BANHEIROS.
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de Justica do Estado de Sao Paulo

Contato:
Imobiliaria:

Endereco:

SR. RUBENS NETO
OPTEI IMOVEIS

Site:
Fone: 2381-3028 / 93086-0511

AVENIDA SENADOR VERGUEIRO, 2123 — SALA

201

OBS: IMOVEL COM 02 VAGAS DE GARAGEM.

LATITUDE/LONGITUDE: 23°39'43.0"S 46°35'48.9"W

LINK DA OFERTA: Casa Térrea com 178 m? de A.C. com 02 dormitérios, sala ampla, cozinha e 2 vagas

de Garagens.
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Data: 10/06/2026 Tipo: SOBRADO RESIDENCIAL

Estado: SP Municipio: SAO BERNARDO DO CAMPO

Endereco: RUA GUSTAVO TEIXEIRA, 264

Empreendimento: SOBRADO Edificio: ~

Bairro: VILA FLORIDA Distrito: Zona de Valor: TABOAO

Setor: 019 Quadra: 066 IF: 562,00

Zoneamento Atual: ZUD 1 Antigo: Tipo de via: N/F

Melhoramento Urbano:

TS Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagio Publica, Rede de Agua, Coleta de
: Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Dados Econdmicos:

Modalidade: Venda Natureza: Oferta

Valor: R$:630.000,00 Locagéo: 0,00

Dados do Terreno:

Area: 104,72 m? Frente: 4,5m Prof. Equiv.: 23,27 m

Formato: Regular Situacéao:

Topografia: Plano Fracéo Ideal: N/F

Padrao: PADRAO MEDIO - Idade Estimada: 30 Conservagéo:  Reparos Simples

Area da Construgéo:

Descricao do Imovel:

Fonte de Informacéo;

SEM ELEVADOR
139 m?
SOBRADO COM 3 DORMITORIOS; SENDO 2 SUITES; SALA; COZINHA; AREA
DE SERVIGO; EDICULA; CHURRASQUEIRA; LAVABO E 1 BANHEIRO SOCIAL.
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, protocolado em 22/06/2026 as 15:36 , sob 0 nimero WSB026701569510

Contato:
Imobiliaria:
Endereco:

SR. HENRIQUE Site:
PATRAO IMOVEIS Fone: 4123-2200/99176-0010
RUA FERREIRA DA SILVA, 482

OBS: IMOVEL COM 02 VAGAS DE GARAGEM.

LATITUDE/LONGITUDE: 23°39'41.6"S 46°35'57.1"W

LINK DA OFERTA: Sobrado com 3 dormitérios a venda, 138 m? por R$ 630.000,00 ...

Il e -

o
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7R7'GustavO~Te,-Xei

Eletricista'residenciali
com certificado de.%, !

| tle Justica do Estado de Sao Paulo
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Data: 10/06/2026 Tipo: CASA TERREA RESIDENCIAL 1
Estado: SP Municipio: SAO BERNARDO DO CAMPO

Endereco: RUA GUSTAVO TEIXEIRA, 174

Empreendimento: CASA TERREA Edificio:

Bairro: VILA FLORIDA Distrito: Zona de Valor: TABOAO

Setor: 019 Quadra: 065 IF: 685,00
Zoneamento Atual: ZUD 1 Antigo: Tipo de via: N/F

Melhoramento Urbano:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagio Publica, Rede de Agua, Coleta de

Mslhiorias: Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Dados Economicos:

Modalidade: Venda Natureza: Oferta

Valor: R$500.0000,00 Locagéo: 0,00

Dados do Terreno:

Area: 109,95 m? Frente: 5m Prof. Equiv.: 21,99 m

Formato: Regular Situagao:

Topografia: Plano Fracdo Ideal:  N/F
Dados da Construcdo :

Padrao: PADRAQ SIMPLES - Idade Estimada: 30 Conservagdo: Reparos Simples

; SEM ELEVADOR
Area da Construgdo: 100 m?
CASA TERREA COM 2 DORMITORIOS; SENDO 1 SUITE; SALA; COZINHA; AREA

Descricdo do Imovel: DE SERVICO E 1 BANHEIRO SOCIAI

Fonte de Informacéo;

Contato: SRA. DEBORA Site:
Imobiliaria: NA PONTA DA CHAVE IMOVEIS Fone: 94528-9988 / 96617-7820
Endereco: RUA CONTINENTAL, 598

OBS: IMOVEL COM 02 VAGAS DE GARAGEM.

ra

LATITUDE/LONGITUDE: 23°39'38.7"S 46°35'56.7"W

Oilieixej
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LINK DA OFERTA: Casa a venda - Tabodo, Sdo Bernardo do Campo - SP 109m? | 2 quartos, 1 vaga
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Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ELOISA HELENA BUTOLO DUTRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/06/2026 as 15:36 , sob o nimero WSB026701569510
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023748-11.2017.8.26.0564 e codigo IJvPhGAS.
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Mapa das ofertas




