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ADRIANA ALVES DE MELLO FELICIANO

ENGENHEIRA CIVIL COM FORMACAO TECNICA EM EDIFICACOES
CREA-SP:5063604851

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 16* VARA CiVEL - FORO
REGIONAL II - SANTO AMARO — COMARCA DE SAO PAULO - SP

PROCESSO n°. 1075413-59.2024.8.26.0002

ADRIANA ALVES DE MELLO FELICIANO,
Engenheira Civil, Perita Judicial, nomeada nos autos ALIENACAO JUDICIAL DE BENS —
OBRIGACOES, ajuizada por JANDIRA MARTINS DE SOUZA, em face de MARCIO
DONIZETTI DE SOUZA, tendo encerrado seu trabalho para avaliagdo do imével situado na Rua
Rosalina Roschel Poletti, n°. 90, Jardim Beatriz, Sao Paulo / SP, vem, respeitosamente, apresentar

a V. Exa. as conclusdes a que chegou, através do seguinte:

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

e-mail: adriana@newcon.com.br / adriana.amello@gmail.com 1
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1. RESUMO DO VALOR DO IMOVEL E VALOR LOCATIVO DEVIDO
Localiza¢ao: Rua Rosalina Roschel Poletti, 90, Jardim Beatriz, CEP: 04835-300, - Municipio de
Sao Paulo / SP.

Data da avaliagdo: SETEMBRO de 2025

Valor de mercado para venda: RS 476.000,00

(quatrocentos ¢ setenta e seis mil reais)

Valor locativo devido desde 18 de agosto de 2023: RS 25.456,63

(vinte e cinco mil, quatrocentos e cinquenta e seis reais e centavos acima)
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Foto 01 — Vista da fachada do imovel avaliando.
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2. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente trabalho visa estabelecer o valor mais provavel, atual e a vista do imovel e

para tanto foi elaborado em conformidade com os requisitos das seguintes normas técnicas:

e NBR-14653-1/2019 - Avaliagdo de Bens: Procedimentos Gerais;
e NBR-14653-2/2019 — Avaliagdo de Bens: Imoveis Urbanos;

e Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos IBAPE-SP.

3. VISTORIA

A vistoria foi realizada no dia 02/09/2025 acompanhada pelas partes. O imo6vel encontra-

se ocupado pelo Requerido.

4. IMOVEL

4.1. Do imovel e caracteristicas gerais da localizacao
O imovel avaliando, localiza-se na Rua Rosalina Roschel Poletti, 90, bairro Jardim
Beatriz, Sdo Paulo/SP.
A reproducdo do Mapa Oficial da Cidade de Sdao Paulo, do Google Maps, ilustra a

localizagdo do imdvel.
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Figura 1 - Mapa de localizagdo (Fonte: Google)

O imovel estd registrado no 11° Cartério de Registro de Imodveis de Sdo Paulo com o
numero de matricula 104.656. A area do terreno é 126,50m? e consta averbacao de area construida
no total de 135m?.

O numero de contribuinte do imével que consta na matricula ¢ 177.136.0059-1 e consta

no IPTU como area do terreno 127m? e area construida 135m?2.
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Figura 2 — Trechos extraidos da matricula do imoével.

4.2. Zoneamento

De acordo com o Plano Diretor do Municipio de Sao Paulo e demais legislagdes vigentes,
o imoével avaliando encontra-se dentro do perimetro da Zona Eixo de Estruturacdo da
Transformagdo Urbana Ambiental (ZEUa), na Macrozona de Prote¢cdo e Recuperagdo Ambiental,

com parametros de parcelamento, uso e ocupacdo do solo compativeis com as diretrizes da

referida macrozona.

4.3. Caracteristicas efetivas da regido

O local apresenta caracteristicas de uso residencial predominante por casas.
A ocupagdo comercial ¢ de ambito local e bastante diversificada, predominando postos

de servicos, lojas de materiais de construgcdo, padarias, farmacias, consultorios, escolas,

supermercados, dentre outros, localizados ao longo dos logradouros adjacentes.
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4.4. Do Terreno

v Topografia: plano;

v' Caracteristicas do solo: aparentemente seco, firme e proprio para construgao civil;
v" Formato: regular;

v Acessibilidade: o acesso ¢ facil e direto pela rua.

4.5. Planta Genérica de Valores

Conforme a Planta Genérica de Valores publicada pela Prefeitura do Municipio de

Jundiai, o imdvel possui a seguinte situacao:
Zona: ZEUa — Zona Eixo de Estrutura¢do da Transformacdo Urbana Ambiental
Numero de Contribuinte: 177.136.0059-1

Indice Fiscal: R$ 1.194.00 / 2025

Os dados Cadastrais do Imdvel, obtidos na Prefeitura Municipal, sdo mostrados a seguir:

e-mail: adriana@newcon.com.br / adriana.amello@gmail.com 6
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Figura 3 — Cépia do IPTU do imédvel referente ao ano de 2025.

4.6. Melhoramentos Publicos
O local ¢ servido de todos os principais melhoramentos urbanos, tais como:
v Rede de 4gua encanada;

v Rede de esgoto sanitario;

AN

Rede de telefonia fixa;

v Rede de iluminagio publica;

v Rede de energia elétrica domiciliar;
v Pavimenta¢io asfaltica;

v" QGuias e sarjetas;

v' Correios;

v" Transporte coletivo nas proximidades.
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4.7. Croqui do imével e Ilustracio fotografica dos ambientes
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Figura 4 — Croqui do imével identificando as areas internas.
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Fotos 02 — Vista frontal do imdvel.

Fotos 03 — Garagem.
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Fotos 04 — Garagem e entrada da sala de estar.
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Fotos 05 — Corredor lateral.
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Fotos 05 — Sala de estar.

Fotos 06 — Sala de estar, escada pavimento superior ¢ circulagdo.
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Fotos 07 — Sala de Jantar
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Fotos 08 — Cozinha.
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Fotos 09 — Cozinha.

Fotos 10 — Corredor lateral.
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Fotos 12 — Escada acesso a area se servigo.
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Fotos 14 — Area de Servigo e ao fundo escada que da acesso a cobertura.
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Fotos 15 — Cobertura.

Fotos 16 — Corredor lateral — pavimento superior.
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Fotos 18 — Cobertura frontal — vista do porta balcdo de acesso ao dormitdrio 1.
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Fotos 19 — Dormitoério 1 — pavimento superior.

Fotos 20 — Banheiro — pavimento superior.
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Fotos 21 — Vista da escada acesso ao pavimento inferior.

Fotos 22 — Hall de circulagdo — pavimento superior.
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Fotos 23 — Dormitorio 2.

Fotos 24 — Dormitorio 3.
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4.8. Benfeitorias
Diante das caracteristicas das benfeitorias, conforme Estudo de Valores de
Edificagcdes de Imoveis Urbanos realizado pelo IBAPE-SP, pode-se classifica-las em

“Casa Padrio Médio”, que apresenta as seguintes propriedades: “Edificacoes térreas

ou assobradadas, podendo ser isoladas ou geminadas de um dos lados, apresentando
alguma preocupacdo com o projeto arquitetonico, principalmente no tocante aos
revestimentos internos. Compostas geralmente de sala, dois ou trés dormitorios
(eventualmente uma suite), banheiro, cozinha, dependéncias para empregada e abrigo
ou garagem para um ou mais veiculos. Estrutura mista de concreto e alvenaria, revestida
interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de
barro apoiadas em estrutura de madeira, com forro. Areas externas com pisos
cimentados ou revestidos com cerdmica comum, podendo apresentar jardins. Fachadas
normalmente pintadas a latex sobre embogo ou reboco, usualmente com aplicacdo de
pedras, pastilhas ou equivalentes, na principal. Caracterizam-se pela utiliza¢do de
materiais construtivos convencionais e pela aplica¢do de acabamentos de boa qualidade,
porém padronizados e fabricados em série, tais como: Pisos: pedra comum, taco,
assoalho, carpete, vinilico, cerdmica esmaltada; Paredes: pintura a latex sobre massa
corrida ou gesso, azulejo até o teto nas areas molhadas; Forros: pintura sobre massa
corrida na propria laje; gesso, madeira; Instalagoes hidraulicas: completas, atendendo
disposi¢do basica, com pecas sanitarias e seus respectivos componentes de padrdo
comercial, podendo dispor de aquecedor individual; Instalagoes elétricas: completas e
com alguns circuitos independentes, satisfazendo distribuicdo bdsica de pontos de luz e
tomadas, podendo estar incluidos, pontos para telefone e televisdo ;Esquadrias: portas
lisas de madeira, caixilhos de ferro, madeira ou de aluminio e janelas com venezianas

de madeira ou de aluminio de padrdo comercial.” Q coeficiente do padrio maximo é

2,154.
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O estado de conservagdo do imovel avaliando pode ser classificado, de acordo com o
referido estudo, como “F — Edifica¢do cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, apos reparos de fissuras e trincas, com estabilizacdo e/ou recuperagdo
localizada do sistema estrutural. As instalagoes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas
mediante a revisdo e com substituicdo eventual de algumas pegas desgastadas naturalmente.
Eventualmente possa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,

>

ou de outro comodo. Revisdo da impermeabilizagdo ou substituicdo de telhas da cobertura.’
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5. METODOLOGIA APLICADA

O presente laudo fundamenta-se na norma da ABNT NBR-14.653/2011 — “Avaliagao de
Imoveis Urbanos”, “Norma para avaliagdo de imoveis urbanos” do IBAPE /SP, assim como
estudo de “Valores de edificacdes de imdveis urbanos — unidades padronizadas — versao 2019”.

Na presente avaliagdo adotou-se 0o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS
DE MERCADO, que define o valor do imdvel de forma imediata através da comparagdo direta
com os dados de elementos assemelhados.

Para a coleta de dados de mercado fora observado os elementos semelhantes ao do imével
avaliando, quanto as suas caracteristicas fisicas, localizacdo ¢ melhoramentos publicos que os
atendem, de modo que a determinacdo do valor unitario basico reflita a realidade mercadologica
imobiliaria da regido.

Para desenvolvimento do calculo do valor unitario, foram obtidos 08 (oito) elementos
comparativos (Anexo I) e fizeram-se os calculos estatisticos, obtendo-se a média aritmética e seus
limites de confianga, compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as caracteristicas basicas em que deve haver
semelhanga estdo relacionadas com os seguintes aspectos:

v Localizagio;

v" Tipo de imovel;

v" Dimensdes;

v" Padrio Construtivo;
v" Idade;

v Data da oferta.

Obedecidas as condi¢des acima sera adotado o processo de homogeneizagdo, no qual sdo
feitas racionalizagdes prévias e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos para adequa-
los as condicdes do imovel avaliando. Para tanto, serdo aplicados os critérios de homogeneizacgao

obedecendo os seguintes fatores:
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5.1. Fator Oferta
Dedugdo de 10% (dez por cento) no prego das ofertas para cobrir risco de eventual
superestimativa dos precos (elasticidade dos negdcios). No caso de transcrigdo ndo havera o

referido desconto.

5.2. Atualizacio
Nao sera feita a atualizagdo dos elementos comparativos, uma vez que os elementos

coletados sdo contemporaneos a data base do laudo.

5.3. Padrao Construtivo
O valor da participagdo das benfeitorias, que incide sobre o valor do imoével, sera
determinado através dos parametros recomendados no estudo de “Valores de Edifica¢bes de

Imoveis Urbanos — Unidades Isoladas”, realizado pelo IBAPE/SP.

Quadro 2 - Classificacao das Tipologias Construtivas

Grupo validade dos Indices* Padrao
1. BARRAL ‘.‘ C.mﬂ.dé 1.1- Padrao Rustico
01/04/2019 1.2- Padrao Simples

2.1- Padrio Rostko
2 2- Padrao Proletano
2.3 Padrao Econdmico

2. CASA A party de 2.4 Padrao Simpies

| oVIV20N7 2.5 Padrao Médio

16 - Padrao Supernor
17- Padrao Ano
28 - Padrao Luxo

e-mail: adriana@newcon.com.br / adriana.amello@gmail.com 24
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5.4. Depreciacio pelo obsoletismo da construcio
Para calculo da depreciagdo da construcdo, sera empregada a adequacdo do Método
Ross/Heidecke prevista no referido estudo, que combina as consideragoes da idade da edificagdo,

com o tipo de construgdo e com o estado de conservagdo, através da seguinte equagao:

FOB =R + [K x (1 - R)], sendo:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal, obtido na
Tabela 1;

K = Coeficiente de Ross/Heidecke.

No calculo de K sera observada a idade da edificag¢do “Ie” e a vida referencial “Ir”.

r
Tabela 1 - vida referendial () & o valor residual (R) para as tipologias deste estudo
Padra Idade Referencial - valor Residual
s r (anos) ~-R%)
1.1 - Padr3o ROsSUCD 5 0%
‘ B‘;{ﬁ~:i:l
1.2 - Padrao Simpées 10 O,
2.1 - Padrao Rastico 20%
22 - Padr3o Proletano 60 20%
13 - Padrao EconOmico 70 20%
24 - Padrao Simples 70 20%
2. CASA
25 - Padr3o Madio 70 20%
16 - Padr3o Superior 70 20%,
17 - Padrao Fino &0 20%
28 - Padr3o Luo 60 20%,
—_
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O estado de conservacdo da edificagdo sera classificado segundo a graduacdo que consta

do quadro a seguir:

txtado da
e

EABRCACI0 nova ou com reforma geral e substancial com
Nowa menos de Goks AN0DL. QUe ApTesEnte apenas sinals de
desgaste natural da pinturs extema

ESHCHCIO nova ou com reforma geral ¢ substancial com
menos de dots anos, que apresente necesudade apenas de
WM S0 leve de DINTUNS DA 1OCOMPOT 3 SUS 2Parenca

EARCACI0 seminova ou com refonma geral ¢ substancal
Regular mzosua‘onﬂopﬁm&nﬂm

2pEnas Com reparnos de eventuats SUperhcian
localkzadas e'ou pintun extems e iIntsma.
EARCACI0 Seminova O Com refonma geral ¢ substanclal
antre 2 e 5 anos, Cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras @ trincas localizadas « superficlas ¢
PANTUT INLerna @ externa

EBRCAC30 culo estado geral possa ser recuperado com
PAtULa (Mterna @ externa. apos reparos de Assuras o

Entre nova ¢
reguia

ERRCICIO CUjo 51200 Qeral POLsa s fecupPerado com
PANtuUra INterm @ externa, 3P0t reparos de fissuras ¢
rincas, com estabiizacio e/ou recuperacio localizads do

S3tema estrutural As mstalacoes hidrachcas ¢ sletncas
:‘::;R:‘:’::‘ 2 POSIam sér restauradas mediante 3 revislo @ com

Subttiug 30 eventual de Algumas picas desgastadas
importantes raturalmente Eventualments possa ser Necessana a
swbanmuicao dos revestamentod de pisos & paredes, de um
ou de OUtio COmodo RevisAo da iImpecmeabiliazad 30 ou
substityicso de telhas da cobertura

Mmmwmumcm

O fator “K” ¢ obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada, onde:

- na linha entra-se com o nimero da relagdo percentual entre a idade da edificagdo na
época de sua avaliagdo (Ie), e a vida referencial (Ir) relativo ao padrao dessa construgao;

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservacdo da edificacao,
fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior.

O estado de conservagdo da edificacdo sera fixado em funcdo das constatacdes em

vistorias, observando-se o estado aparente em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura,
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hidraulico e elétrico, paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; inferindo seus custos

para uma eventual recuperagao.

Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

[dadeem : : Estade deConservaqao—Bc

e davida a | e ¢ [ o s 3 G | H

referencial | gooe | paom | 253 | sowe | veves | 3300 | szsew | 720
s 09390 03866 i L 0ooar OET06 05612 04592 0,2455
1% eraz 05761 05545 0S000 0BO 5] L£541 A28
&% [y 03651 00438 DREST 030 0 fA50 04580 2401
5% 0ossd | 99537 | 05327 | oEFM | 0FERE | QB39 | 04535 | 02373
i 09450 | 05420 09212 | O BSRS | 07740 | 063732 | 04479 | 02344
2% 05328 09758 =T 08573 0G40 QEIE [1ES | 02313
4% [ILEE 09173 =570 0BA5E 0536 06147 04363 07283
6% ki 02043 (8B4 08338 0430 [l ] 0300 [i L]
18% 08938 05309 EET13 I].HI}_S Ej.?!llil 59 04237 02N7
ey 0,8800 08772 | 0,&578 | OB0EE 07207 | 05878 | 04171 | 02182
% D EEES Q8630 02440 0, 7958 o702 05754 0.£104 02147
MR DESTE | B85S 0E297 07E23 | D69 05686 | 04035 | G211
i 0E3ET OEZLS A5 1, 7GEE 06848 05585 03564 0374
TR OEIE QEI82 (B0 0.7544 0613 05483 a3 02036
30y a.8a5a | 08034 | 0,7B4T 0, 7395 | 46593 | 05377 | O.3BT6 | 09956
1% 0 TESS b x| 07680 0,7250 L4560 Ly a37xg 0,1955
J4% ore ayeaz sy 0roay 0E33 DSI5E 035660 0,1915
16% L7552 07528 07362 06541 06185 [T B 18 0,1873
1% oars 07354 Ly vl 0EAZRTE 05343 04539 3497 0,183
A0 87200 | 07177 | 07019 | 06618 | 05897 | DL4810 | 03413 | 01786
47% )3 ] il = 05841 06450 45748 04688 Q3337 0. 1740
44% OEETT D&E1D O66e0 | 0627 | 05505 DASEL 03338 10,1654
450 06517 QAL 05475 I&105 5340 04437 03148 0,1647
48% D448 OE43T Q5736 05926 O52ER 04307 030G 0,1599
S0ae B6250 | 06230 | 08092 | 05744 | 05119 | 04175 | 02963 | 0,550
SI% DA 06009 05896 | 03559 | E953 LA DIBET 0 V50
4% 05842 0583 05695 05360 475 03903 017E3 01445
56 05637 05614 05890 QEI MG 08513 03TEL DIET0 onzay
SE 05418 05407 05381 O 4980 {4837 ke [ ] DISER 01344
G0 05200 | 95183 | 0.506% | 04779 | 4259 | 03474 | 02465 | 0,7250
5% 0A978 045632 04853 i =¥t 04077 03325 02350 0135
A T A753 0473y L o 04368 03803 oIt L3253 01178
EERE 04523 04508 Q4408 Q4156 03704 03531 03143 9113
G 00288 fA34 QATE0 394 43512 0. 2664 B2033 QLTGEG
i 04050 | 04037 | D3048 | 03722 02317 0I705 | 01920 | 01004
T, D3606 | 03796 narz 0 3500 43119 02544 0, 1805 0 0okl
T4 13562 03551 03472 I:l,?.:'_?ﬂ 0zm7 0,237 0 TE88 0DESS
TE 03 F 0330 03 03044 02713 02212 G157 D.OEZT
7B 01,3058 0 30dE 0o oFEn 0505 02043 01443 BN P
B0 02800 | 02791 0273 | 03573 | 92293 | BIETR | 01337 | G.0E04
B2 0.253E 02530 0.3dTH 03333 02075 01635 01303 0 DTS
BAW 02273 | 02365 02215 D20eE e o | 05318 L1077 00563
A5 03002 0,7985 01852 0, 1B40 0, FE40 a3y il =hatt {1, 0a395
f=o% 3 LI 3 21722 1684 01568 01413 0154 a0Ee 0429
Gty 0, 1450 | 0,445 0,143 | 01333 | O TVEE | 00969 | O06ET 08,0360
Ly Y Qr168 Q1764 @113 0108 DOeST QnFEd 00554 {07390
i 0, CeEE 0,087 LT 00817 0032 Q05ag Q0418 0219
6 Oose 0050 Q5T 0.3544 O04RS 00395 Q0] 01ar
Eat O.0raE Qa7 Ll E] oa27a Q044 Qorea a4l 0T
104 O,0000 | 00000 | 00000 | 00000 | 00000 | D.0000 | 00000 | 00000

5.5. Transposicao
Considera¢des de valorizagido ou desvalorizacdo do unitario, em fun¢do da localizagdo do
imoével, serdo utilizadas, se necessario, através de indices empiricos do mercado ou da relagdo

entre os valores de langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio.
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6. ESPECIFICACAO - GRAU DE FUNDAMENTACAO

O grau de fundamentagdo de uma avaliagdo esta relacionado tanto com o aprofundamento
do trabalho avaliatério, quanto com as informagdes que possam ser extraidas do mercado. A
presente avaliagdo foi classificada de acordo com o item 9.2.2.1 da NBR 14.653-2 e conforme a

tabela a seguir:

ltem Descricdo m Grau” I
’ Caracterizacio do | Completa gquanto a todos ?Ut:' |:| I@t;_c;uagtc- ans Adogao de situagao
imével avaliando os fatores analisados alores Wlzados no paradigma
tratamento
Quantidade minima
de dados de mercado,
2 efetivamenta £ 2 :
utilizados
Apresentacio de Apresentacao de
informagdes relativas a informagdes
todas as caracteristicas Apresantagdo de relativas a todas as
3 Identificacio dos dos dados analisadas, | informagdes relativas a | caracterisficas dos
dados de mercado com foto & todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas | correspondentes
obsarvadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0.80a1.25 0,50 a 2,00 0,40a250a
conjunto de fatores

Graus i Il I
Fontos minimos 10 [} )
ltenz 2 @ 4 no grau lll, com | ltens 2 a 4 no minimo no i
N * o grau. - Todos, no minimo
ltens obrigatérios 0% demais mo minime no grau Il & os demais no no orau |
grau Il minimo no grau |

A pontuacao atingida no laudo foi 10 (dez) pontos, sendo 3 pontos para cada item do Grau
IIT atingido e 2 pontos para os itens do Grau Il, o intervalo de ajuste utilizado foi o do grau II,

tornando o enquadramento global do laudo no Grau II.
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7. ESPECIFICACAO — GRAU DE PRECISAO

O grau de precisdo € aplicacdo apenas no método comparativo direto e mede o grau de
incerteza que a amostra permite a avaliacdo. Este depende exclusivamente das caracteristicas do

mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo € passivel de fixacdo a priori.

A norma NBR 14653-2 estabelece uma precisdao em fungdo da amplitude do intervalo de
confianca de 80% (oitenta por cento) em torno da estimativa de tendéncia central. O intervalo de

confianca ¢ obtido pela expressdo apresentada a seguir:

Descrigdo m Grau” i
Amplitude do intervalo de confianga de 80% ; . R
am torno da estimativa de tendéncia central =30% <40% < 50%

O enquadramento do laudo esta no Grau de Preciséo III.
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8. AVALIACAO
8.1. Valor Unitario Basico (V.)
A média aritmética saneada, para a regido onde se encontra o imovel avaliando, referente

ao més de setembro de 2025, é de:

Vu=RS 1.321,34 (setembro/2025) - (Pesquisa Anexo II)

8.2. Valor do Terreno
Para determinag¢dao do valor basico do terreno (Vu), foi realizada uma pesquisa no
mercado imobilidrio, sendo os elementos tratados e homogeneizados, conforme método

comparativo previsto nas Normas Técnicas do IBAPE/SP e ABNT.

FORMULA PARA CALCULO DO VALOR DO TERRENO

V1=V, x Ar, onde:
V. = valor unitario basico homogeneizado (Pesquisa Anexo II)
At = area do terreno = 126,50m?

Vr=R$ 1.321,34 x 126,50m? =» Vr=RS$167.149,24 (setembro/2025)

8.3. Valor das benfeitorias

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o “Estudo de valores de edificacdes de
imoveis urbanos”, do IBAPE, versdo 2019.
As caracteristicas descritas permitem enquadrar as benfeitorias para a data base de

setembro de 2025 da seguinte forma:
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Classe Residencial

Grupo Casa

Padrao Padrao Médio

Custo de reproducdo RS 4.541,64 (RsN x P.)
RsN (vide Anexo I1I) R$ 2.108,47

Pc 2,154

Ie 39 anos

Ir 70 anos

Estado da edificacdo F - Necessitando de reparos simples a importantes
Foc 0,5032

Area Construida 135,00 m?

Vb= Vu x Foc x Ac, onde:

Vb = Valor da Benfeitoria
Vu = Valor Unitario da benfeitoria
Foc = Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao estado de conservagao

Ac = Area construida da benfeitoria

Vb=RS$ 4.541,64 x 0,5032 x 135,00 m? =» Vb =RS$ 308.522,99 (setembro/2025)

8.4. Valor do Imovel

Para obteng@o do Valor Total do Imovel, foi efetuada a soma do Valor do Terreno (V)

e das benfeitorias (Vb), desta forma obtivemos:

Vi=Vr+Vb
Vi=R$ 167.149,24 + R$ 308.522,99 = RS 475.672,23

Em numeros redondos:

Vi=RS$ 476.000,00 (setembro/2025)
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8.5. Taxa de Renda

No levantamento realizado, foram selecionadas 10 ofertas oferecidas no mercado para

locag@o, o qual através delas € obtida a taxa de renda liquida anual igual a 5,39% ao ano, conforme

demonstrativo reproduzido no quadro a seguir:

TAXA
VALOR DE VALOR DE
DADO LOCAL FONTE AREA | LOCACAO | UNITARIO* VENDA RENDA
Casa com 4 quartos a venda
ou aluguel no Jardim Prohabitar -
1 Beatriz - CA5261-PRPN (11) 5669-7944 300 4.800,00 5.862,98 890.000,00 6,47%
Sobrado comercial para
alugar no Jardim Beatriz - Prohabitar -
2 SO5573-PRPN (11) 5669-7944 110 2.300,00 5.862,98 644.927,80 4,28%
Rua Manoel de Lima -
Jardim Angelina, Sao Paulo Prohabitar -
3 - SP (11) 5669-7944 300 1.100,00 5.862,98 1.758.894,00 0,75%
Casa com | Quarto para
alugar, 47m? - (Codigo do
anunciante: CA0603 |
Codigo no Zap:
4 2838755120) ZAPIMOVEIS - | 47 1.600,00 5.862,98 275.560,06 6,97%
Sobrado com 2 Quartos
para alugar, 80m? - (Codigo
do anunciante: M-0349 |
Codigo no Zap:
5 2801693239) ZAP IMOVEIS - 80 2.300,00 5.862,98 469.038,40 5,88%
Casa com 2 Quartos para
alugar, 100m? -
(Codigo do anunciante: ZAP IMOVEIS -
CAO0142 | Coédigo no Zap: Sandel
6 2746587401) Imobiliaria Ltda | 100 1.850,00 5.862,98 586.298,00 3,79%
Casa com 3 Quartos para
alugar, 60m? -
(Cddigo do anunciante:
151211 | Codigo no Zap: | ZAP IMOVEIS -
7 2797729113) Jabes Ricardo 60 2.000,00 5.862,98 351.778,80 6,82%
Apartamento com 3
Quartos para alugar, 75m? - | ZAP IMOVEIS -
(Coédigo do anunciante: Ronaldo Farias
SZ14695 | Codigo no Zap: Negocios
8 2829241729) Imobiliarios 75 4.500,00 5.862,98 439.723,50 12,28%
Casa com 4 Quartos para
alugar, 250m? - ZAP IMOVEIS -
(Cddigo do anunciante: Sky Realty
16098 | Cédigo no Zap: Corretora De
9 2781069731) Imoveis Ltda 250 3.400,00 5.862,98 1.465.745,00 2,78%
Casa para locag@o | Ref:
10 ISG138LKB Chaves na mao 105 2.000,00 5.862,98 615.612,90 3,90%
*valor unitario € a soma do valor unitario basico com o valor unitario da benfeitoria. Total 54,46% Total 53,93%
Média 5,39%
Discrepante
(+30%) 7,01%
Discrepante
(-30%) 3,77%
TAXA DE RENDA MEDIA 5,39%
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8.6. Valor do Aluguel apurado apés o fim do prazo
Sera determinado pela expressao:

V(Locativo Mensal) = VV X Ttaxa de renda) / P, onde:
V (Locativo Mensal) = Valor Locativo Mensal
Vi = Valor do imovel
T (taxa de renda) = 5,39% ao ano
P = Periodo = 12 meses

Substituindo e calculando:

V (Locativo Mensal) = R$ 475.672,23 x 5,39% / 12

V(Locativo Mensa) = R$ 2.137,57 - Data base: setembro / 2025

Reajuste IGP-M -

Valor locativo Fonte FGV Periodo meses Valor Total
R$ 1.989,93 - 19/08/2023 19/08/2024 12 R$ 23.879,22
R$ 2.074,71 1,0426 19/08/2024 19/08/2025 12 R$ 24.896,47
R$ 2.137,57 1,0303 19/08/2025 19/09/2025 1 R$ 2.137,57

TOTAL RS 50.913,26
COTA-PARTE DO ALUGUEL RS 25.456,63

VALOR LOCATIVO TOTAL APURADO DESDE O FIM DO PRAZO ACORDADO

ATE SETEMBRO DE 2025

RS 25.456,63 (vinte e cinco mil, quatrocentos e cinquenta e seis reais e centavos acima)
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9. CONCLUSAO

Pelo que ficou exposto no presente Laudo de Avaliagao, o valor de mercado para o imovel
avaliando, localizado na Rua Rosalina Roschel Poletti, 90, Jardim Beatriz, CEP: 04835-300, Sao

Paulo / SP, corresponde a:

R$ 476.000.00

(quatrocentos e setenta e seis mil reais)

Data base: SETEMBRO /2025

O Valor locativo total apurado desde o fim do prazo de 48 meses do acordo corresponde

RS 25.456.63

(vinte e cinco mil, quatrocentos e cinquenta e seis reais e centavos acima)
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10. QUESITOS DA REQUERENTE (FLS.241/242)

QUESITOS SOBRE O VALOR LOCATIVO (ALUGUEL DE MERCADO)

1. Qual o valor mensal de locacdo do imdvel objeto da presente agdo, considerando suas

caracteristicas, localizagdo, metragem, estado de conservagao e destinagdo residencial?

Resposta: Vide Laudo Pericial.

2. Quais critérios, métodos ou referéncias de mercado serdo utilizados para a apuragido do

valor locativo?

Resposta: Vide Laudo Pericial.

3. Quais imoveis foram utilizados como pardmetro comparativo? Informar enderego,

caracteristicas principais e valor de locacao.

Resposta: Vide Laudo Pericial.

4. Ha fatores especificos do imdvel ou da regido que influenciam para maior ou menor

valor de aluguel? Favor especificar.

Resposta: Sim. Imdveis em regides com boa infraestrutura sdo mais valorizados, como

transportes publicos, escolas, shoppings, etc.

5. O valor indicado pela pericia considera eventuais encargos (como IPTU, condominio

e manutencao) ou se refere ao valor bruto?

Resposta: Nao. O valor refere-se apenas a locagao.

6. A partir de que data se considera razoavel a fixag¢do do valor locativo, levando-se em

conta o término do periodo de 48 meses pactuado?

Resposta: 19 de agosto de 2023.
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QUESITOS SOBRE O VALOR DE MERCADO (VENDA DO IMOVEL)

7. Qual ¢ o valor atual de mercado do imovel em questdo, considerado como se estivesse

disponivel para venda a vista, em condigdes regulares?
Resposta: Vide Laudo Pericial.

8. Qual o método de avaliacdo adotado (comparativo direto de dados de mercado,

evolutivo, involutivo, etc.)?
Resposta: Vide Laudo Pericial.

9. Quais imoveis foram utilizados como base comparativa? Indicar endereco, metragem,

caracteristicas e valores praticados.
Resposta: Vide Laudo Pericial.

Ha elementos fisicos, documentais ou urbanisticos que valorizem ou desvalorizem o

bem? Em caso afirmativo, quais?

Resposta: Nao.

Considerando a finalidade da presente acdo, o imovel esta apto para venda imediata no

mercado imobiliario, ou ha restri¢des que influenciem no valor?
Resposta: Nao, pois o imdvel encontra-se alienado a uma institui¢ao financeira.

Existem benfeitorias ou deterioracdes que afetem o valor do imovel? Em caso positivo,

indicar quais e seus respectivos impactos no valor final.

Resposta: O imovel precisa de manutencdes que ndo sdo realizadas. As anomalias
apresentadas afetam na caracterizacdo das benfeitorias realizadas durantes os anos da construgao,

as quais reduzem a classificacdo e impactam no valor final.
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11. QUESITOS DA REQUERENTE (FLS.245/246)

01. Ha imoveis nas cercanias similares ao do terreno/casa objeto da avalicdo a venda/locagao?

Resposta: Sim.

02. Em caso positivo, especificar a localizacdo do imovel bem como o valor para a venda e/ou

locagdo?

Resposta: Vide Laudo Pericial.

03. Foi apurada em alguma imobiliaria a comercializagdo recente de imovel similar objeto da

avalicdo? E em caso positivo qual foi o valor da negociagdo concluida?

Resposta: Vide Laudo Pericial.

04. O imo6vel objeto da avaligdo foi construido ha quanto tempo?

Resposta: Vide Laudo Pericial.

05. Qual estado geral do imdvel?

Resposta: Vide Laudo Pericial.

06. Necessita de pintura?

Resposta: Sim.

07. Ha infiltragdes?

Resposta: Sim.

08. Qual o estado geral do telhado?

Resposta: Precisando manutencao.
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09. Qual o estado geral dos revestimentos da cozinha, banheiro, area de servigo etc.?

Resposta: Desatualizados, mas em bom estado.

10. De acordo com Lei Municipal 16402/2016 qual a classificacdo do imovel?

Resposta: A Lei Municipal 16402 trata do parcelamento, uso e ocupagdo do solo. A

categoria, segundo a lei, € categoria de uso residencial — R e a zona esta descrita no Laudo Pericial.
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12. ENCERRAMENTO

ADRIANA ALVES DE MELLO FELICIANO

ENGENHEIRA CIVIL COM FORMACAO TECNICA EM EDIFICACOES

CREA-SP:5063604851

Tendo sido concluida sua miss@o emitiu a signatéria o presente laudo com 39 (trinta e

nove) folhas, sendo esta tltima datada e assinada.

- Acompanham o presente Laudo, os seguintes anexos:

Anexo [ — Elementos Comparativos

Anexo I — Quadro resumo de homogeneizagao

Anexo III - Boletim Economico Sinduscon/SP.

Sdo Paulo, 13 de outubro de 2025.

Adriana Alves de Mello Feliciano

Perita Judicial

e-mail: adriana@newcon.com.br / adriana.amello@gmail.com

39



Processo 4049472-85.2026.8.26.0002/SP, Evento 1, LAUDO10, P&gina 40 |

ADRIANA ALVES DE MELLO FELICIANO
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ANEXO I - ELEMENTOS COMPARATIVOS
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DADOS DA REGIAO

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA:  SAO PAULO - SP -2025 [ x  utiizado DATA DA PESQUISA: 29/09/2025
SETOR: 177 INDICE DO LOCAL (R$/m?): R$ 1.194,00
QUADRA: 134

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDEREGO: RUA GICELDA COTTIFRITZ POLETTI NUMERO: 191

CEP: 04835-260 BAIRRO:  JARDIM ROSALINA

CIDADE: SAO PAULO UF: sP

Casa Sobrado - 3 dormitérios, 03 banheiro e 2 vagas

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO:
FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZAGAO (Floc).: 0,00
OBSOLESCENCIA (Fobs).: -0,02
PADRAO (F,).: 0,07
VAGAS 0,00

=

== | © Digite aqui para pesquisar
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MELHORAMENTOS
X ___|PAVIMENTAGAO X REDE DE COLETA DE ESGOTO
X |REDE DE GAS X REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA
X |TVACABO X REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
DADOS DO TERRENO
AREA (AR) m= 150 TESTADA (Cy) m: 5,00 PROF. EQUIV. (Pg): 30,00
ACESSIBILIDADE: -
FORMATO: - ESQUINA: NAO
TOPOGRAFIA: - AREA CONSTRUIDA m2: 150
CONSTISTENCIA: -
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DE EDIFICAGAO: CASA USO DA EDIFICAGAO: RESIDENCIAL
DIMENSOES:
AREA PRIVATIVA (m2): 0  AREA COMUM (m2): 0 GARAGEM(m2): 0 TOTAL (m?): 0
PADRAO DE CONSTR.: PADRAO MEDIO CONSERVAGAOQ: E - NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES
COEF. PADRAO: 1,903 IDADE REAL: 29 anos
COEF. DE DEPRECIAGAO (K): 0,663 CUSTO BASE (R$): R$ 2.108,47
VALOR CALCULADO (R$): R$ 399.285,39 VALOR ARBITRADO (R$): R$ 399.285,386
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: OFERTA VALOR DO IMOVEL (R$): R$ 600.000,00
IMOBILIARIA: SCHEID IMOVEIS - MARAJOARA
TELEFONE: SITE ZAP IMOVEIS
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-sobrados-3-quartos-jardim-beatriz-zona-sul-zona-sul-sao-paulo-sp-177m2-id-
CONTATO: 2765110063/?source=ranking%2Crp
OBSERVACAOQ:

VALORES / VARIACAO

VALOR UNITARIO: R$ 938,10
HOMOGENEIZAGAO: R$ 1.221,64
VARIAGAO: 1,3022
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DADOS DA LOCALIZAGAO

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA:  SAOPAULO-SP-2025 [ utilizado DATA DA PESQUISA: 29/09/2025
SETOR: 177 INDICE DO LOCAL (R$/m?): R$ 517,00
QUADRA: 133

VALOR CALCULADO (R$): R$ 349.142,57

VALOR ARBITRADO (R$):

VALOR DO IMOVEL (R$):

ENDEREGO: RUA MICHEL ALEXANDRE MUTRAN NUMERO: 264
CEP: 04835-060 BAIRRO: JARDIM BEATRIZ
CIDADE: SAO PAULO UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS
X__|PAVIMENTAGAO X REDE DE COLETA DE ESGOTO
X _|REDE DE GAS X REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA
X__|TVACABO X REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
DADOS DO TERRENO
AREA (AR) m2 277 TESTADA (Cy) m: 10,00 PROF. EQUIV. (Pg): 27,70
ACESSIBILIDADE: -
FORMATO: - ESQUINA: NAO
TOPOGRAFIA: - AREA CONSTRUIDA m2 220
CONSTISTENCIA: -
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DE EDIFICAGAO: TERRENO USO DA EDIFICACAO: RESIDENCIAL
DIMENSOES:
AREA PRIVATIVA (m?): 0 AREA COMUM (m?): 0 GARAGEM(m2): 0 TOTAL (m2): 0
PADRAO DE CONSTR.: PADRAO MEDIO CONSERVAGAO: G - NECESSITANDO DE REPAROS IMPORTANTES
COEF. PADRAO: 1,903 IDADE REAL: 32 anos
COEF. DE DEPRECIAGAO (K): 0,453 CUSTO BASE (R$): R$ 1.841,28

R$ 349.142,569

480.000,00

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-sobrados-3-quartos-com-churrasqueira-jardim-beatriz-zona-sul-zona-sul-sao-paulo-sp-

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: OFERTA

IMOBILIARIA: PROHABITAR IMOVEIS
TELEFONE: SITE ZAP IMOVEIS
CONTATO:

OBSERVAGAO:

Terreno

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO:
FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZAGAO (Floc).: 0,73
OBSOLESCENCIA (Fobs).: 0,1
PADRAO (F,).: 0,16
VAGAS 0,00

125m2-id-2525059730/?source=ranking%2Crp

VALORES / VARIACAO

VALOR UNITARIO: R$ 447,88
HOMOGENEIZAQAO: R$ 894,57
VARIACAO: 1,9974
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

Casa Sobrado - 3 dormitérios, 3 banheiros, 2 vagas
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO:
FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZAGAO (Floc).: 0,13
OBSOLESCENCIA (Fobs).: 0,01
PADRAO (F,).: 0,03
VAGAS 0,00

RS aro.oon

ctaristicas

DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA:  SAO PAULO - SP -2025 [ x_Jutilizado DATA DA PESQUISA: 29/09/2025
SETOR: 177 INDICE DO LOCAL (R$/m?): R$ 524,00
QUADRA: 136
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO: RUA MICHEL ALEXANDRE MUTRAN NUMERO: 304
CEP: 04835-300 BAIRRO: JARDIM BEATRIZ
CIDADE: SAO PAULO UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS
X PAVIMENTAGCAO X REDE DE COLETA DE ESGOTO
X |REDE DE GAS X |REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA
X [TV ACABO X |REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
DADOS DO TERRENO
AREA (AR) m2: 285 TESTADA (C7) m: 12,00 PROF. EQUIV. (Pg): 23,75
ACESSIBILIDADE: -
FORMATO: - ESQUINA: NAO
TOPOGRAFIA: AREA CONSTRUIDA m 132
CONSTISTENCIA: -
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DE EDIFICAGAO: CASA USO DA EDIFICACAO: RESIDENCIAL
DIMENSOES:
AREA PRIVATIVA (m?): 0 AREA COMUM (m2): GARAGEM(m?): TOTAL (m2): 0
PADRAO DE CONSTR.: PADRAO MEDIO CONSERVAGAO: G - NECESSITANDO DE REPAROS IMPORTANTES
COEF. PADRAO: 1,903 IDADE REAL: 24 ANOS
COEF. DE DEPRECIAGAO (K): 0,488 CUSTO BASE (R$): R$ 1.841,28
VALOR CALCULADO (R$): R$ 225.858,83 VALOR ARBITRADO (R$): R$ 225.858,826
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: OFERTA VALOR DO IMOVEL (R$): 680.000,00
IMOBILIARIA: RONALDO FARIAS
TELEFONE: SITE ZAP IMOVEIS
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-quartos-jardim-beatriz-zona-sul-zona-sul-sao-paulo-sp-132m2-
CONTATO: id-2700106700/?source=ranking%2Crp
OBSERVAGCAO:

VALORES / VARIACAO

VALOR UNITARIO: R$ 1.354,88
HOMOGENEIZAQAO: R$ 1.572,12
VARIACAO: 1,1603
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ELEMENTOS DA AVALIAGCAO

DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA:  SAO PAULO - SP -2025 [ utitizado DATA DA PESQUISA: 29/09/2025|
SETOR: 177 INDICE DO LOCAL (R$/m2): R$ 1.109,00
QUADRA: 097
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO: RUA ARISTIDES FRANGA NUMERO: 247/20
CEP: 04835-320 BAIRRO:  JARDIM BEATRIZ
CIDADE: SAO PAULO UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS
X __|PAVIMENTACAO X__|REDE DE COLETA DE ESGOTO
X _|REDE DE GAS X _|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA
X __|TVACABO X |REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
DADOS DO TERRENO
AREA (AR) m% 161 TESTADA (C1) m: 13,00 PROF. EQUIV. (Pg): 12,38
ACESSIBILIDADE: -
FORMATO: - ESQUINA: NAO
TOPOGRAFIA: - AREA CONSTRUIDA m2: 300
CONSTISTENCIA: -
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DE EDIFICAGAO: CASA USO DA EDIFICAGAO: RESIDENCIAL
DIMENSOES:
AREA PRIVATIVA (m?): 0 AREA COMUM (m2): GARAGEM(m2): TOTAL (m2): 0
PADRAO DE CONSTR.: PADRAO MEDIO CONSERVACAO: G - NECESSITANDO DE REPAROS IMPORTANTES
COEF. PADRAO: 1,903 IDADE REAL: 49 ANOS
COEF. DE DEPRECIACAO (K): 0,354 CUSTO BASE (R$): R$ 2.108,47
VALOR CALCULADO (R$): R$ 425.637,34 VALOR ARBITRADO (R$) R$ 425.637,345
DADOS DA TRANSA(;I\O
NATUREZA: OFERTA VALOR DO IMOVEL (R$): 890.000,00
IMOBILIARIA: PROHABITAR IMOVEIS
TELEFONE: SITE ZAP IMOVEIS

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-4-quartos-com-lavanderia-coletiva-jardim-beatriz-zona-sul-zona-
CONTATO: sul-sao-paulo-sp-300m2-id-2818240540/?source=ranking%2Crp

OBSERVACAO:

Casa - 4 dormitérios, 2 banheiros, 3 vagas

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO:

FATORES NORMA IBAPE/SP VALORES / VARIACAO

LOCALIZACAO (Floc).: 0,01 VALOR UNITARIO: R$ 2.331,45
OBSOLESCENCIA (Fobs).: 0,04 HOMOGENEIZAGAO: R$ 2.478,70
PADRAO (F,).: 0,01 VARIACAO: 1,0632
VAGAS 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP -2025 utilizado DATA DA PESQUISA: 29/09/2025
SETOR: 177 INDICE DO LOCAL (R$/m>): R$ 1.200,00
QUADRA: 135

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO: RUA GIORGIO ALIONE NUMERO: 20/226
CEP: 04835-280 BAIRRO: JARDIM BEATRIZ
CIDADE: SAO PAULO UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS

X__|PAVIMENTAGAO X _|REDE DE COLETA DE ESGOTO

X |REDE DE GAS X __|REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA

X _|[TVACABO X __|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
DADOS DO TERRENO
AREA (AR) m2: 355 TESTADA (Ct) m: 10,00 PROF. EQUIV. (Pg): 35,5
ACESSIBILIDADE: -
FORMATO: - ESQUINA: NAO
TOPOGRAFIA: - AREA CONSTRUIDA: 400
CONSTISTENCIA: -
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DE EDIFICAGAO: CASA USO DA EDIFICAGAO: RESIDENCIAL
DIMENSOES:
AREA PRIVATIVA (m?): 0  AREA COMUM (m2): GARAGEM(m?): TOTAL (m?): 0
PADRAO DE CONSTR.: PADRAO MEDIO CONSERVAGAO: E - NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES
COEF. PADRAO: 1,903 IDADE REAL: 26 ANOS
COEF. DE DEPRECIAGAO (K): 0,689 CUSTO BASE (R$): R$ 2.108,47
VALOR CALCULADO (R$): R$ 1.105.103,49 VALOR ARBITRADO (R$): R$ 552.551,744
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: OFERTA VALOR DO IMOVEL (R$): R$ 850.000,00
IMOBILIARIA: HAMADA IMOVEIS
TELEFONE: SITE VIVA REAL

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-jardim-beatriz-zona-sul-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-400m2-venda-

CONTATO: RS850000-id-264 1537028/ ?source=ranking%2Crp
OBSERVAGAO:
Terreno
RESULTADO DA HOMOGENEIZAQZ\O:
FATORES NORMA IBAPE/SP VALORES / VARIACAO
LOCALIZAGAO (Floc).: -0,01 VALOR UNITARIO: R$ 1.148,37
OBSOLESCENCIA (Fobs).: -0,03 HOMOGENEIZAGAO: R$ 1.202,59
PADRAO (F,).: 0,08 VARIAGAO: 1,0472

VAGAS 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 6

NUMERO DA PESQUISA:  SAO PAULO - SP -2025 [ Tutilizado DATA DA PESQUISA: 29/09/2025
SETOR: 177 INDICE DO LOCAL (R$/m?): R$ 1.118,00
QUADRA: 136

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO: RUA GISELDA COTTIFRITZ POLETTI NUMERO: 113
CEP: 04835-260 BAIRRO: JARDIM BEATRIZ
CIDADE: SAO PAULO UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS

X PAVIMENTAGAO X |REDE DE COLETA DE ESGOTO

X _|REDE DE GAS X _|REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA

X |TVACABO X |REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
DADOS DO TERRENO
AREA (AR) m2 250 TESTADA (Cy) m: 10,00 PROF. EQUIV. (Pg): 25
ACESSIBILIDADE: -
FORMATO: - ESQUINA: NAO
TOPOGRAFIA: - AREA CONSTRUIDA: 279
CONSTISTENCIA: -
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DE EDIFICAGAO: CASA USO DA EDIFICAGAO: RESIDENCIAL
DIMENSOES:
AREA PRIVATIVA (m2): 0 AREA COMUM (m>): GARAGEM(m?): TOTAL (m2): 0
PADRAO DE CONSTR.: PADRAO MEDIO CONSERVAGAO: E - NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES
COEF. PADRAO: 1,903 IDADE REAL: 18 ANOS
COEF. DE DEPRECIAGAO (K): 0,749 CUSTO BASE (R$): R$ 1.841,28
VALOR CALCULADO (R$): R$ 732.534,08 VALOR ARBITRADO (R$): R$ 732.534,079
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA: OFERTA VALOR DO IMOVEL (R$): 880.000,00
IMOBILIARIA: PROHABITAR IMOVEIS
TELEFONE: SITE ZAP IMOVEIS

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-sobrados-2-quartos-com-interfone-jardim-beatriz-zona-sul-zona-sul-sao-

CONTATO: paulo-sp-260m2-id-2840996535/?source=ranking%2Crp
OBSERVAGAO:
Casa- 2 dormitérios, 2 banheiros, 2 vagas
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO:
FATORES NORMA IBAPE/SP VALORES / VARIACAO
LOCALIZAGAO (Floc).: 0,07 VALOR UNITARIO: R$ 319,71
OBSOLESCENCIA (Fobs).: -0,13 HOMOGENEIZAGAO: R$ 341,61
PADRAO (F,).: 0,13 VARIAGAO: 1,0685

VAGAS 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA TRANSAGAO

VALOR DO IMOVEL (R$):

DADOS DA FICHA 7
NUMERO DA PESQUISA:  SAO PAULO- SP -2025 [x_Jutilizado DATA DA PESQUISA: 29/09/2025
SETOR: 177 INDICE DO LOCAL (R$/m2): R$ 517,00
QUADRA: 133
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGO: RUA MICHEL ALEXANDRE MUTRAN NUMERO: 268
CEP: 04835-060 BAIRRO: JARDIM BEATRIZ
CIDADE: SAO PAULO UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS
X PAVIMENTAGAO X _|REDE DE COLETA DE ESGOTO
X___|REDE DE GAs X__|REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA
X TV A CABO X |REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
DADOS DO TERRENO
AREA (AR) m? 311 TESTADA (Cy) m: 12,00 PROF. EQUIV. (Pg): 25,91666667
ACESSIBILIDADE: -
FORMATO: - ESQUINA: NAO
TOPOGRAFIA: - AREA CONSTRUIDA: 149
CONSTISTENCIA: -
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DE EDIFICAGAO: CASA USO DA EDIFICAGAO: RESIDENCIAL
DIMENSOES:
AREA PRIVATIVA (m?): 0  AREA COMUM (m?): GARAGEM(m2): TOTAL (m?): 0
PADRAO DE CONSTR:: PADRAO MEDIO CONSERVAGAO: G - NECESSITANDO DE REPAROS IMPORTANTES
COEF. PADRAO: 1,903 IDADE REAL: 28 ANOS
COEF. DE DEPRECIAGAO (K): 0,473 CUSTO BASE (R$): R$ 1.841,28
VALOR CALCULADO (R$): R$ 246.969,18 VALOR ARBITRADO (R$): R$ 246.969,179

550.000,00

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-sobrados-3-quartos-com-area-de-servico-jardim-beatriz-zona-sul-zona-sul-

sao-paulo-sp-149m2-id-2811249175/?source=ranking%2Crp

NATUREZA: OFERTA

IMOBILIARIA: PROHABITAR IMOVEIS
TELEFONE: SITE ZAP IMOVEIS
CONTATO:

OBSERVAGAO:

SOBRADO - 3 dormitérios,2 banheiros, 2 vagas
RESULTADO DA HOMOGENEIZA(}AO:
FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO (Floc).: 0,79
OBSOLESCENCIA (Fobs).: 0,03
PADRAO (F,).: 0,07
VAGAS 0,00

Gomprar

Sobradosd Venda / SP / Sobrados b venda em S80 Paulo / Zona Sul / Jardim Beatriz Zona Sul / Rua Michsel

VALORES / VARIACAO

VALOR UNITARIO: R$ 797,53
HOMOGENEIZAGAO: R$ 1.502,15
VARIAGAO: 1,8835
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA REGIAO

Casa - 3 dormitérios, 2 banheiros, 2 vagas

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO:

FATORES l:lORMA IBAPE/SP VALORES / \/ARlACAO

LOCALIZAGAO (Floc).: 0,00 VALOR UNITARIO: R$ 857,47
OBSOLESCENCIA (Fobs).: 0,13 HOMOGENEIZACAO: R$ 1.108,19
PADRAO (F,).: 0,16 VARIAGAO: 1,2924
VAGAS 0,00
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DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA:  SAO PAULO - SP -2025 [ X_]utilizado DATA DA PESQUISA: 29/09/2025
SETOR: 177 INDICE DO LOCAL (R$/m?): R$ 1.194,00
QUADRA: 136

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO: RUA ROSALINA ROSCHEL POLETTI NUMERO: 505

CEP: 04835-300 BAIRRO: JARDIM BEATRIZ

CIDADE: SAO PAULO UF: sP

MELHORAMENTOS

X PAVIMENTACAO X |REDE DE COLETA DE ESGOTO

X REDE DE GAS X |REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA

X TV A CABO X |REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
DADOS DO TERRENO
AREA (AR) m? 294 TESTADA (Ct) m: 13,00 PROF. EQUIV. (Pg): 22,62
ACESSIBILIDADE: -
FORMATO: - ESQUINA: NAO
TOPOGRAFIA: - AREA CONSTRUIDA: 132
CONSTISTENCIA: -
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DE EDIFICACAO: CASA USO DA EDIFICACAO: RESIDENCIAL
DIMENSOES:
AREA PRIVATIVA (m2): 0 AREA COMUM (m?): GARAGEM(m?): TOTAL (m?3): 0
PADRAO DE CONSTR.: PADRAO MEDIO CONSERVACAO: G - NECESSITANDO DE REPAROS IMPORTANTE:
COEF. PADRAO: 1,903 IDADE REAL: 29 ANOS
COEF. DE DEPRECIACAO (K): 0,473 CUSTO BASE (R$): R$ 2.044,19
VALOR CALCULADO (R$): R$ 242.902,42 VALOR ARBITRADO R$ 242.902,422
DADOS DA TRANSA(}AO
NATUREZA: OFERTA VALOR DO IMOVEL (R$): 550.000,00
IMOBILIARIA: IMOVEL WEB
TELEFONE:

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-com-3-dormitorios-a-venda-294-m-por-r$-

CONTATO: 2960416784.html?n_src=Listado&n pg=1&n pos=2
OBSERVACAO:
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ADRIANA ALVES DE MELLO FELICIANO

ENGENHEIRA CIVIL COM FORMACAO TECNICA EM EDIFICACOES
CREA-SP:5063604851

ANEXO II - QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZACAO

e-mail: adriana@newcon.com.br / adriana.amello@gmail.com
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DESCRICAO:
CLASSE:
PADRAO:
AREA DO TERRENO:
AREA CONSTRUIDA:
IDADE DO IMOVEL:
ESTADO DE CONSERVAGAO:
Foc:
iNDICE FISCAL:

2,154

GRUPO:

CASA
RESIDENCIAL
MEDIO
127 m?
130 m?
39 anos
NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES A IMPORTANTE (F)
0,5032
R$ 1.194,00

DATA: 29/09/2025

Numero Endereco Valor Unitario Homogeneizagédo Variagdo
1.X RUA GICELDA COTTIFRITZ POLETTI n°. 191 R$ 938,10 R$ 1.221,64 1,30
2 RUA MICHEL ALEXANDRE MUTRAN n°. 264 R$ 447,88 R$ 894,57 2,00
3. X RUA MICHEL ALEXANDRE MUTRAN n°. 304 R$ 1.354,88 R$ 1.572,12 1,16
4 RUA ARISTIDES FRANCA n°. 247/20 R$ 2.331,45 R$ 2.478,70 1,06
5 X RUA GIORGIO ALIONE n°. 20/226 R$ 1.148,37 R$ 1.202,59 1,05
6 RUA GISELDA COTTIFRITZ POLETTI n°. 113 R$ 319,71 R$ 341,61 1,07
7 X RUA MICHEL ALEXANDRE MUTRAN n°. 268 R$ 797,53 R$ 1.502,15 1,88
8 X RUA ROSALINA ROSCHEL POLETTI n°. 505 R$ 857,47 R$ 1.108,19 1,29

VALORES UNITARIOS
Meédia Unitarios:

Desvio Padréo:

-30%

+30%

Coeficiente de Variagéo:

Tipo

Modalidade

Data:

Local:

Cliente:

Area (m?):

MEDIA SANEADA (R$):

R$ 1.019,27
205,54

R$ 713,49
R$ 1.325,05
20,1656

DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Casa

Venda

29/09/2025

Rua Rosalina Roschel Poletti, 90
1075413-59-2024.8.26.0002
126,50

R$ 1.321,34

VALORES UNITARIO HOMOGENEIZADOS

Média Unitarios: R$ 1.321,34

Desvio Padréo: 192,13

-30% R$ 924,94

30% R$ 1.717,74

Coeficiente de Variagéo: 14,5404
FORMAGAO DOS VALORES

Média Saneada (R$): R$ 1.321,34

VALOR UNITARIO (R$/m2): R$ 1.321,34

VALOR TOTAL (R$):

R$ 167.149,24

Grau | Total
Item Descrica m I I 10
C. 30 do imével avaliand kahmo:wwxcwmqmmsﬁm Adogio de situagiol 3
1 fatores analisados utilizados no tratamento
Quantdade minima de dados de 12 5 X 3 5
2 |mercado. efetvamente utihzados == =
N g v o 3t 3
relativas a todas as - do de S a todas as
et i iy A de = caracteristicas  dos  dados| nhl:\'as_ a todas as| cmmxist:':as dos ‘dadoﬁ 3
analisadas, com foto e caracteristicas  dos  dades ao0s
caracteristicas observadas pelo anahisadas utihizados
3 autor do laudo
g b i S s °| 0802125 0.522,00 X 0402250 2

Intervalo minimo:
Intervalo maximo:

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

R$ 1.222,16
R$ 1.420,51

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
Intervalo minimo: R$ 1.222,16
Intervalo maximo: R$ 1.420,51
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ADRIANA ALVES DE MELLO FELICIANO

ENGENHEIRA CIVIL COM FORMACAO TECNICA EM EDIFICACOES
CREA-SP:5063604851

ANEXO III - BOLETIM ECONOMICO SINDUSCON

e-mail: adriana@newcon.com.br / adriana.amello@gmail.com



Processo 4049472-85.2026.8.26.0002/SP, Evento 1, LAUDO11, P&gina 6

Setor de Economia

Boletim Econémico - Setembro de 2025

g SINDUSCON SP

Custo da construgao residencial no Estado de Sao Paulo, padrdao R8-N, indice base fev/07=100

Global Mao-de-obra Material Administrativo
Variagao (%) Variacao (%) Variacgao (%) Variagao (%)
Data indice Més Ano 12 meses indice Més Ano 12 meses indice Més Ano 12 meses indice Més Ano 12 meses
set/24 291,29 0,33 3,40 3,47 327,66 0,10 3,84 3,86 251,82 0,66 2,81 2,95 300,60 0,14 3,11 3,32
out/24 29236 0,37 3,78 3,91 327,76 0,03 3,87 3,89 254,00 0,87 3,70 3,99 300,60 0,00 3,11 3,11
nov/24 29298 0,21 4,00 4,00 327,86 0,03 3,90 3,90 25521 0,48 4,20 4,20 300,60 0,00 3,11 3,11
dez/24 29345 0,16 4,17 417 328,32 0,14 4,05 4,05 255,71 0,19 4,40 4,40 300,60 0,00 3,11 3,11
jan/25 29413 0,23 0,23 4,41 328,55 0,07 0,07 4,11 256,92 0,47 047 4,92 300,60 0,00 0,00 3,11
fev/25 29439 0,09 0,32 4,40 328,55 0,00 0,07 4,11 25746 0,21 0,69 4,89 300,60 0,00 0,00 3,11
mar/25 294,74 012 044 4,42 328,60 0,02 0,09 4,08 258,15 0,27 0,95 4,98 300,60 0,00 0,00 3,11
abr/25 29548 0,25 0,69 4,63 328,80 0,06 0,15 4,13 259,49 0,52 1,48 542 301,03 0,14 0,14 3,26
mai/25 297,41 0,65 1,35 4,04 333,22 1,34 1,49 3,46 258,58 -0,35 1,12 4,91 30597 1,64 1,79 3,24
jun/25 300,13 0,91 2,28 417 338,43 1,56 3,08 3,88 258,49 -0,04 1,09 4,57 311,28 1,74 3,55 4,21
juli25 302,21 0,70 2,99 4,46 342,31 1,15 4,26 4,84 258,52 0,01 1,10 3,85 315,78 1,45 5,05 5,49
ago/25 302,85 0,21 3,20 4,31 343,05 0,22 4,49 4,80 258,99 0,18 1,29 3,53 317,19 0,45 5,52 5,67
set/25 303,37 0,17 3,38 4,15 343,28 0,07 4,56 4,77 259,85 0,33 1,62 3,19 317,19 0,00 5,52 5,52
Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo, padrdao R8-N, setembro de 2025
R$/m? Participagéo (%)
Mao-de-obra (com encargos sociais)* 1.200,93 56,96
Material 849,05 40,27
Despesas Administrativas 58,49 2,77
Total 2.108,47 100,00
(*) Encargos Sociais: 175,55%
Custo unitario basico no Estado de Sio Paulo*, setembro de 2025 em R$/m?
Padrao Baixo Padrao Normal Padrao Alto
Custom? % més Custom?  %més Custo m? % més
R-1 2.070,87 0,16 R-1 2.534,62 0,16 R-1 3.070,22 0,18
PP-4 1.931,35 0,17 PP-4 2.363,23 0,19 R-8 2.477,22 0,18
R-8 1.841,28 0,18 R-8 2.108,47 0,17 R-16 2.684,73 0,20
PIS 1.433,99 0,16 R-16 2.049,13 0,19

(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagdo do Custo Unitario Basico ndo foram incluidos os itens descritos na

segdo 8.3.5 da NBR 12.721/06

Custo da construgio comercial, industrial e popular no Estado de Sao Paulo, setembro de 2025 em R$/m?
CAL (comercial andares livres) e CSL(comercial - salas e lojas), Gl (galpao industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrao Normal

CAL-8
CSL-8
CSL-16

RP1Q
Gl

Custom? % més
2.445,09 0,20
2.110,00 0,18
2.813,38 0,17
Custom? % més
2.251,67 0,17
1.197,02 0,20

Padréao Alto
Custom?® % més
CAL-8 2.587,18 0,20
CSL-8 2.272,01 0,18
CSL-16 2.972,04 0,18

(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagéao do Custo Unitario Basico ndo foram incluidos os itens descritos na

secdo 8.3.5 da NBR 12.721/06

Fonte: Secon/SindusCon-SP
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Setor de Economia

g SINDUSCON SP

Boletim Econémico - Setembro de 2025

Salarios médios sem encargos sociais no Estado de Sao Paulo, setembro de 2025

Fungéo R$/h Variagdo més (%)
Servente 9,33 0,00
Pedreiro 11,26 0,00
Carpinteiro 11,46 0,00
Armador 11,62 0,00
Eletricista 11,90 0,00
Encanador 11,72 0,00
Pintor 11,77 0,00

Salario médio com encargos sociais no Estado de Sdo Paulo, setembro de 2025

Fungéo R$/h Variagdo més (%)

Engenheiro 68,09 0,00

Fonte: Secon/SindusCon-SP
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Preco de materiais de construgcado no Estado de Sao Paulo, setembro de 2025
Ordem decrescente de variagao percentual no més

Boletim Econémico - Setembro de 2025

Setor de Economia

3 SINDUSCON SP

Variacéo (%)

Material Unidade Preco Més Ano 12 meses

1 Bacia sanit. branca c/ cx. acoplada 6 L unidade 280,49 1,97 5,84 6,45
2 Cimento CPE-32 saco 50kg saco 35,17 1,41 3,38 3,90
3 Emulsao asfaltica c/elastdbmero p/imperm. kg 15,81 1,15 5,33 6,82
4 Concreto FCK=25 MPa m? 531,27 1,05 4,55 6,36
5 Bloco de concreto 19x19x39cm unidade 4,99 1,01 6,40 7,08
6 Registro de pressado cromado @=1,27cm unidade 99,80 0,73 5,62 5,65
7 Alimentacao tipo marmitex n° 8 unidade 15,96 0,57 2,90 4,66
8 Locacéo de betoneira elétrica 320 | R$/més 282,24 0,51 -0,41 -0,01
9 Porta lisa p/ pintura 3,5x70x210cm unidade 180,30 0,44 2,69 3,13
IGP-M -Setembro/2025 indice 1186,28 0,42 -0,94 2,82

10 Brita 2 m? 147,91 0,39 2,23 4,28
11 Placa ceramica (azulejo) 15x15cm 12 linha PEI I m? 29,76 0,37 6,21 6,25
CUB- Materiais R$/m? 849,05 0,33 1,62 3,19

12 Tinta latex branca PVA lata 298,42 0,33 4,71 6,31
13 Areia média lavada m? 141,64 0,29 -0,18 -0,69
14 Fechadura, trafego moderado acab. cromo unidade 60,22 0,07 -0,03 0,48
15 Esquadrias correr 4 folhas al. 2,0x1,4m m? 509,40 0,00 7,15 9,63
16 Vidro liso transparente 4 mm c/ massa m? 109,61 0,00 5,02 7,16
17 Placa de gesso p/ forro s/ colocagao m? 18,54 0,00 3,87 4,98
18 Telha ondulada fibrocimento 6 mm m? 26,05 0,00 3,66 3,41
19 Aco CA-50 @ 10 mm kg 6,89 0,00 -7,76 -5,49
20 Chapa compensado plastificado 18mm m?2 57,14 -0,02 -0,57 1,65
21 Tubo PVC-R rigido p/ esgoto @ 150 mm m 38,88 -0,08 7,91 9,12
22 Janela de correr 2 folhas 1,2x1,2 m m?2 462,97 -0,08 11,64 12,17
23 Disjuntor tripolar 70 A unidade 98,82 -0,12 0,39 3,54
24 Bloco ceramico p/ alv vedagdo 9x19x19cm milheiro 832,26 -0,28 2,78 7,04
25 Fio cobre antichama isol. 750 V 2,5 mm?2 rolo 156,38 -0,44 4,78 5,76
26 Bancada de pia de marmore 2x0,6x0,02cm unidade 436,65 -0,61 4,79 4,83
27 Tubo de ferro galv. c/ costura @ 2 1/2" m 66,68 -0,66 1,11 1,23

(*) Materiais com variagdo em 12 meses superior ao IGP-M

Fonte: Secon/SindusCon-SP
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Setor de Economia

3 SINDUSCON SP

Boletim Econémico - Setembro de 2025

Preco de materiais de construgcado no Estado de Sao Paulo, setembro de 2025
Ordem decrescente de variagao percentual em 12 meses

Variacéo (%)

Material Unidade Prego Més Ano 12 meses

1 Janela de correr 2 folhas 1,2x1,2 m m? 462,97 -0,08 11,64 12,17
2 Esquadrias correr 4 folhas al. 2,0x1,4m m? 509,40 0,00 7,15 9,63
3 Tubo PVC-R rigido p/ esgoto @ 150 mm m 38,88 -0,08 7,91 9,12
4 Vidro liso transparente 4 mm c/ massa m? 109,61 0,00 5,02 7,16
5 Bloco de concreto 19x19x39cm unidade 4,99 1,01 6,40 7,08
6 Bloco ceramico p/ alv vedagdo 9x19x19cm milheiro 832,26 -0,28 2,78 7,04
7 Emulsao asfaltica c/elastbmero p/imperm. kg 15,81 1,15 5,33 6,82
8 Bacia sanit. branca c/ cx. acoplada 6 L unidade 280,49 1,97 5,84 6,45
9 Concreto FCK=25 MPa m? 531,27 1,05 4,55 6,36
10 Tinta latex branca PVA lata 298,42 0,33 4,71 6,31
11 Placa ceramica (azulejo) 15x15cm 12 linha PEI Il m? 29,76 0,37 6,21 6,25
12 Fio cobre antichama isol. 750 V 2,5 mm? rolo 156,38 -0,44 4,78 5,76
13 Registro de pressado cromado @=1,27cm unidade 99,80 0,73 5,62 5,65
14 Placa de gesso p/ forro s/ colocagéo m? 18,54 0,00 3,87 4,98
15 Bancada de pia de marmore 2x0,6x0,02cm unidade 436,65 -0,61 4,79 4,83
16 Alimentacao tipo marmitex n° 8 unidade 15,96 0,57 2,90 4,66
17 Brita 2 m? 147,91 0,39 2,23 4,28
18 Cimento CPE-32 saco 50kg saco 35,17 1,41 3,38 3,90
19 Disjuntor tripolar 70 A unidade 98,82 -0,12 0,39 3,54
20 Telha ondulada fibrocimento 6 mm m? 26,05 0,00 3,66 3,41
CUB- Materiais R$/m? 849,05 0,33 1,62 3,19

21 Porta lisa p/ pintura 3,5x70x210cm unidade 180,30 0,44 2,69 3,13
IGP-M -Setembro/2025 indice 1186,28 0,42 -0,94 2,82

22 Chapa compensado plastificado 18mm m?2 57,14 -0,02 -0,57 1,65
23 Tubo de ferro galv. c/ costura @ 2 1/2" m 66,68 -0,66 1,11 1,23
24 Fechadura, trafego moderado acab. cromo unidade 60,22 0,07 -0,03 0,48
25 Locagao de betoneira elétrica 320 | R$/més 282,24 0,51 -0,41 -0,01
26 Areia média lavada m? 141,64 0,29 -0,18 -0,69
27 Aco CA-50 @ 10 mm kg 6,89 0,00 -7,76 -5,49

Fonte: Secon/SindusCon-SP
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MEMORIA DE CALCULO — ATUALIZACAO DA AVALIACAO DO IMOVEL

Processo n° 4049472-85.2026.8.26.0002
Exequente: Jandira Martins de Souza
Executado: Marcio Donizetti de Souza
Data de elaboracédo: 7 de outubro de 2026

Data-base da atualizacao: outubro de 2026

Imével: Rua Rosalina Roschel Poletti, n°® 90, Jardim Beatriz, Sdo Paulo/SP, matricula
n° 104.656 do 11° Cartério de Registro de Imoveis.

A sentenca homologou a avaliagdo do imével em R$ 476.000,00, com referéncia a
setembro de 2025, determinando sua atualizagdo monetaria pela Tabela Pratica do

Tribunal de Justica de Sao Paulo até a efetiva alienacgao.

Discriminagao Valor

Avaliacdo homologada — setembro/2025 R$ 476.000,00

Fator da Tabela Pratica TJSP — setembro/2025|100,853841

Fator da Tabela Pratica TJSP — outubro/2026 |105,869568

A atualizagao foi realizada mediante a divisdo do valor original pelo fator do més inicial

e a multiplicacao pelo fator do més final:

R$ 476.000,00 + 100,853841 x 105,869568 = R$ 499.672,73.

Resultado Valor

Acréscimo por corregao monetaria R$ 23.672,73

Avaliagdo atualizada — outubro/2026 R$ 499.672,73

Rua Anténio Pinho Azevedo, 179, Jardim Itacolomi, Sdo Paulo - SP, CEP 04386-020
higorpadilhareis@adv.oabsp.org.br
(11) 93700-5520
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Resultado

Valor

Valor minimo do primeiro pregéao — 100%

R$ 499.672,73

Valor minimo do segundo pregao — 60%

R$ 299.803,64

A avaliagéo atualizada corresponde a R$ 499.672,73 (quatrocentos e noventa e nove

mil, seiscentos e setenta e dois reais e

setenta e trés centavos).

O calculo contempla exclusivamente corregdo monetaria, sem incidéncia de juros,

multa ou comissao do leiloeiro. Nao houve deducéo da divida fiduciaria ou de eventuais

débitos tributarios, pois esta memoria se refere a avaliagéo integral do imdvel.

Os valores deverao ser atualizados até a

sentenca.

Sao Paulo, 7 de outubro de 2026.

efetiva alienagdo, conforme determinado na

HIGOR PADILHA DOS REIS

OAB/SP n° 500.748

Rua Anténio Pinho Azevedo, 179, Jardim Itacolomi, Sdo Paulo - SP, CEP 04386-020
higorpadilhareis@adv.oabsp.org.br

(11) 93700-5520



