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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO
DA COMARCA DE SERTAOZINHO - 22 VARA CIVEL :

Processo Digital n® 1002713-80.2023.8.26.0597

Classe - Assunto Execucdo de Titulo Extrajudicial - Contratos Bancarios
Exequente: Itad Unibanco S.A. e outro

Executado: AT Correa Transportes, e outros

MARCO ANTONIO MINTO, Engenheiro Civil, Perito
Judicial, nomeado para desempenhar tal fungao nos autos do processo em
epigrafe, FLS. 652, vem, a Ilustre presenca de Vossa Exceléncia, apresentar

0 respectivo

LAUDO PERICIAL DE
AVALIACAO:

I - CONSIDERACOES PRELIMINARES - OBJETIVO :

O presente trabalho pericial tem como objetivo avaliacdo de imével
penhorado, situado no lote n® 02, da quadra D, do loteamento Campos
Eliseos II, na zona urbana da cidade de Dois Cdérregos-SP, com frente para
a Rua Felippe Alves de Lima, com area de 1.000,00 metros quadrados,
demais dados e confrontacdes descritos na matricula n® 18.130, do Cartério

de Registro de Imoveis de Dois Cérregos - SP.
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II - DA METODOLOGIA EMPREGADA NO LAUDO PERICIAL:
O trabalho técnico obedece as diretrizes gerais e técnicas contidas na
ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas - NBR 5.676/88 e do

IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia, em

consonancia com o disposto no subitem 8.2 da NBR 14.653-2 / 2.011 e
normas regulamentares vigentes.

No presente trabalho serda utilizado o denominado “Método
Evolutivo” permite o calculo do valor de mercado de um imédvel a partir do
valor de seu terreno, dos custos de reproducao das benfeitorias
devidamente depreciadas e do fator de comercializagao, conforme adiante

discriminado:

2.1 Para avaliagdo do terreno sera utilizado o Método Comparativo de
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Dados de Mercado, através da relacdo entre o valor unitario de terreno a

ser obtido mediante pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com
a aplicacao de tratamento de fatores, obedecendo a exigéncia contida no
item 8.2.1.4.2 da NBR 14.653 - 2 - 2.011, conforme metodologia
usualmente utilizada e aceita pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes

e Pericias de Engenharia.

2.2 Para avaliacdo da construcdo existente no imodvel , serd utilizado o
“Método do Custo de Reproducao”, que consiste em determinar-se o preco
basico unitario do metro quadrado de construcdo, extraidos através da
experiéncia profissional, revistas especializadas e indices da construgao
civil - SINDUSCON, dando-lhes os acréscimos relativos aos custos indiretos,
adicionando-se a este, a somatéria da vantagem da coisa feita, sendo
ambos multiplicados por um fator de depreciagdo ( Fator de
ROSS_HEIDECKE). Calculos efetuados de acordo com diretrizes constantes
de publicacao técnica do IBAPE - SP (Instituto Brasileiro de Avaliacdes e
Pericias de Engenharia) denominada “Valores de Edificagdes de Imdveis

Urbanos - Unidades Isoladas” - v.2019.
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2.3 Por fim o valor total do imdvel sera obtido considerando-se férmula
padrao do Método Evolutivo que consiste no calculo do valor de mercado do
imovel(Vi) a partir do valor de seu terreno, dos custos de reproducao das
benfeitorias  (Cb) devidamente depreciadas e do fator de

comercializagdao.(FC):

Vi = (Vt + Cb) x FC

A aplicacao do método evolutivo exige:

a) - O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo

de dados de mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo;
b) - As benfeitorias sejam apropriadas pelo método do custo de
reproducao das benfeitorias;
c) - O fator de comercializacdo seja levado em conta, admitindo-se
gue pode ser maior ou menor do que a unidade, em fungao da conjuntura

do mercado na época da avaliagao.

II1 — PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES:

O trabalho pericial fundamenta-se no fato de inexisténcia de

restricoes relativas a comercializagdo da propriedade, tais como: dividas,
matriculas com impedimentos juridicos, irregularidades tributarias, etc.;
Nao faz parte do escopo do presente trabalho a verificacao da efetiva
propriedade do imével avaliado.
A localizacdo, metragens e caracteristicas do imovel foram extraidos
de documentos fornecidos e/ou aprovados pela Prefeitura Municipal de Dois
Cérregos, bem como dos dados constantes do Cartério de Registro de

Imoveis local, conforme consta dos autos.

IV — DIAGNOSTICO DE MERCADO :

Em atendimento ao disposto no subitem 7.7.2 da NBR 14653-1:2001,
constata-se que o imdvel avaliando encontra-se em regido periférica da
cidade de Dois Codrregos, com predomindncia de residéncias e

estabelecimentos comerciais e de servigos nas proximidades.

Confato: Tel: (16) 9918-99747 e.mail: marcominfo@gmail.com

fls. 861

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCO ANTONIO MINTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/06/2026 as 22:18 , sob o nimero WSET26700570689

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002713-80.2023.8.26.0597 e c6digo 6YbM50nb.



fls. 862

E

MARCO ANTONIO MINTO CREA N° 060.505.758-6
ENGENHARIA CIVIL - ENG.SEGURANCA DO TRABALHO - PERICIAS - AVALIACOES.
- MEMBRO IBAPE - INST BRAS AVAL PERICIAS DE ENGENHARIA - SP

Localiza-se nas proximidades da Rodovia SP-304 ( Rodovia Deputado
Amauri Barroso de Souza), em bairro periférico.
Considerando-se o exposto, o imdvel possui média liquidez de

negociagdo, com tempo médio de transagdo imobilidria entre seis meses a

um ano.
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Localizagao imoével avaliando - Fonte: Google Maps.
Ao lado do local deleventos denominado “Espaco Saurin”.

—-

/Google Maps

Fonte: Google Maps.

Endereco : Rua Felippe Alves de Lima, 40.
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V - DA REALIZACAO DA DILIGENCIA PERICIAL :

Em 29 de maio de 2.026, as 10:00 horas, foi realizada diligéncia
pericial junto ao endereco do imdvel objeto da presente avaliagdo, tendo

comparecido e acompanhado os trabalhos a(s) seguinte(s) pessoa(s):

Marta da Silva Martins RG 35.829.321 Locataria.
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Segundo informado pela Locataria acima identificada, ela
encontra-se de posse do imével, desde junho de 2.022, tendo como

locadora a Senhora Ana Francisca Correia.

VI - CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO :

Trata-se de imdvel urbano residencial, com as seguintes

caracteristicas:

Area total do terreno:...... 1.000,00 metros quadrados.
Area construida: ............ 243,60 metros quadrados.
Testada: .......cccvveeeivveeeees. - 20,00 metros.

(Fonte: Anexo 04 - Pref. Municipal de Dois Cérregos)

Na data da diligéncia pericial realizada constatou-se que no local
encontra-se edificada uma casa de morada contendo as seguintes
dependéncias:

- 02 dormitdrios;

- 01 sala de estar;

- 01 cozinha;

- 02 sanitarios.

- 01 area de servico com despensa.

Segundo informado pela locataria, residente no local, a

edificacao possui aproximadamente 20 anos.
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9EURGAG Timemark Verified

Entrada do imovel.

© M21R194LPWW3WT Timemark Verified

9 29/05/20
Sex

Edificacao cercada por varanda em toda sua extensao.
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VIII - AVALIACAO DO IMOVEL:

8.1 — AVALIACAO DO TERRENO:

Para determinagao do valor do terreno, foram pesquisados diversos
elementos amostrais situados na mesma regidao do imdvel avaliando, em
oferta para vendas. Foram discriminados no presente Laudo Pericial, dados
dos imdveis pesquisados bem como a fonte de informacdao das pesquisas
realizadas.(Anexo 02)

Considerando-se metodologia adotada e os dados e informagodes

apresentadas, apds submissdao destes dados ao Programa Geoavaliar-

fls. 870

PRO(*), obteve-se, conforme relatérios anexos juntados ao presente Laudo

Pericial, ANEXO 01, o seguinte valor do terreno (VT) arredondado:

Valor Atual do Terreno = R$ 155.860,00.

(*) Programa Geoavaliar PRO:

Ferramenta de informatica composta de software para cadastramento de pesquisas e
avaliacdo por homogeneizacdo pelas normas do IBAPE-SP e Norma n©. 14.653 da ABNT,
apresentando os parametros comuns as avaliagdes embasadas na “Norma Para Avaliagdo de

Imoéveis Urbanos” do IBAPE/SP. (https://geoavaliarpro.com.br/).

8.2 — AVALIACAO DA CONSTRUCAO EXISTENTE NO TERRENO (VC):

Com base nos elementos colhidos, e com base na metodologia
adotada, serd possivel estabelecer um valor aproximado da construcdo
existente no imdvel avaliando.

O valor da construcdao existente no imdvel avaliando sera apurado
conforme metodologia constante do estudo do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro
de AvaliacOes e Pericias de Engenharia, denominado “Valores de Edificacdes
de Imébveis Urbanos - Unidades Isoladas” do ano de 2.019, que pondera

todos os custos inerentes, inclusive o BDI(Beneficios e Despesas Indiretas).

[ VC = CUB-SP x Pc x Ac x Foc }
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onde:
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- VC = Valor da construcao existente no terreno;
- CUB-SP: Custo unitario basico da construcéao civil no estado de Sao
Paulo, calculado e divulgado mensalmente pelo Sindicato
da Industria da Construcéao Civil do Estado de Sao Paulo -
SINDUSCON/SP, em conformidade com os critérios da
ABNT NBR 12.721;
- Pc = Indice ref. tipologia e padrédo construtivo da edificacdo - tabela coef.IBAPE.
- Ac = Area construida da edificacdo em apreco;
- FOC = Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao, calculado

conforme adiante especificado.

[Foc: R+ K. (1-R)J, onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo da edificacao,

expresso em percentual do valor de reproducao da Tabela 01
anexa ao referido Estudo.
K - coeficiente de Ross/Heidecke.

Custo unitario basica construcao — SP (CUB — SP) :

cuB

O Custo Unitario Basico (CUB) é oindice oficial que reflete a Maio 2026 - R$/m?2
variagdo dos custos das construtoras, de uso obrigatério nos
registros de incorporacdo dos empreendimentos imobilidrios

. N . "~ _ Semdesoneracgdo . R8-N Cc
eumimportante termdémetro na variagdo dos custos de mao 2.172,71
de obra e servicos. A 123%

O CUB global da industria da construgao do Estado de Sao Paulo é calculado pelo
SinAnsCan-SP & a FGV (Findacin Geatulin Waraas)

R$ 2.172,71 ( indice R8N da SINDUSCON - Maio de 2.026.).
Fonte : https://sindusconsp.com.br/servicos/cub/

Utilizando-se esta metodologia, iremos obter o valor da construgao do
imovel da seguinte forma:

Calculo do valor da construcido completa (VCC):

Teremos portanto:
- CUB/SP = R$ 2.172,71.

- Padrao construtivo: Padrao simples minimo:

- Pc = 1, 251 (indice obtido da TABELA DE COEFICIENTES - IBAPE - Anexo).
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2.4 — Padrao Simples 1.251 1,497 743

ra B
= |
- VALORES DE EDMFICACOES DE IMOVELS URBANOS

N,

Considerando-se:
- Area total construida como - Ac = 243,60 m2(Cadastro Municipal).
- Idade Aparente = 20 anos.
I % = idade / vida =20/70 = 0,2858 - aproximad.= 28 %
Estado de Conservacao “E” - (Coeficiente de Ross/Heidech - residéncia
necessitando de reparos simples) - Quadro “01” - Estado de
Conservagao - Anexo 02.
Consultando-se tabela para determinacdo do indice “k” teremos:
K= 0,6722 ( Tabela 2- Anexo 02).
R = 20% = 0,2 (Tabela 1- Anexo 02)
- Foc = R + K * ( 1-R)
Foc =0,2 + 0,6722x (1 -0,2) = 0,7378

Portanto :

VC = CUB-SP x Pc x Ac x Foc

vC = 2.172,71 x 1,251 x 243,60 x 0,7378 = R$ 488.511,74, ou
arredondando-se:

Valor da Construcao(VC):
VC= R$ 488.500,00

No presente caso iremos utilizar o denominado “CAMPO DE

ARBITRIO”, no valor obtido pela construcdo, pelo seguinte motivo:
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O campo de arbitrio definido na ABNT NBR 14653-1 - item 3.8 (*)
é o intervalo com amplitude de 15 %, para mais e para menos, em torno
da estimativa de tendéncia central da avaliacdo. O campo de arbitrio
pode ser utilizado quando varidveis relevantes para a avaliagcdo do
imével ndo tiverem sido contempladas no modelo, por escassez de
dados de mercado, por inexisténcia de fatores de homogeneizacdo
aplicdveis ou porque essas varidveis ndo se apresentaram
estatisticamente significantes em modelos de regressdo, desde que a
amplitude de até 15%, para mais e para menos, seja suficiente para
absorver as influéncias ndo consideradas e que os aqjustes sejam

justificados.

fls. 873

(*) item 3.8 campo de arbitrio: Intervalo de variacdo no entorno do estimador pontual
adotado na avaliagdo, dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que justificado

pela existéncia de caracteristicas proprias ndo contempladas no modelo.

No presente caso, temos dois fatores que superavaliom a

construcdo, quais sejam:

1° fator: Conforme podemos observar pelos registros fotogrdficos e
planta aprovada, o imdvel é avarandado, o que superestima a
metragem de drea construida, influenciando para majorar o valor da

construcdo.

2° fator: O CUB que compds o valor do imoével é valido para todo o
estado de Sdo Paulo, inclusive cidades com dreas metropolitanas,
como Sdo Paulo, Guarulhos, Campinas, etc., sendo que o presente
imével localiza-se em uma cidade menor, com menor custo de mdo de
obra, e consequentemente com custo de construcdo inferior a tais
regides metropolitanas. Desta forma, deve ser aplicado um indice

redutor para equalizar o fator regional.
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Portanto, para neutralizar os efeitos dos fatores apontados, iremos
reduzir o valor estimado da construcdo em 15%, que passard a ser o que

se segue:

RS 488.500,00 x (100%-15%) = RS 488.500,00 x 0,85 = RS 415.225,00.

8.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL:

O valor total do imdvel avaliando sera obtido da seguinte forma:

VALOR APURADO NO

DISCRIMINAGAO:
TRABALHO PERICIAL ( R$)

Valor do Terreno(Vt)): R$ 155.860,00.

Valor das benfeitorias existentes no
) R$ 415.225,00
imodvel avaliando(Vc):

Fator de Comercializagao(FC) 0,9 (*)

(*) Obs: Fator comercializacdo médio estimado considerando-se
diagnodstico de mercado, localizagdao do imdvel e condicdes da benfeitoria
existente( estado de conservagao ).
Assim, o valor total do imével (Vi) serd obtido conforme adiante
especificado:
Vi = (Vt + Vc) x FC = (R$ 155.860,00 + R$ 415.225,00) x 0,9 =
= R$ 513.976,50, ou arredondando:

Vi = R$ 513.980,00
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ENGENHARIA CIVIL - ENG.SEGURANCA DO TRABALHO - PERICIAS - AVALIACOES.
- MEMBRO IBAPE - INST BRAS AVAL PERICIAS DE ENGENHARIA - SP

IX — CONCLUSAO :

Considerando-se todo o exposto, o imdvel em questdo, referéncia

junho de 2.026, foi avaliado em :

fls. 875

R$ 513.980,00

(Quinhentos e treze mil, novecentos e oitenta reais.).

X- QUESITOS :
10.1 - QUESITOS DO REQUERENTE:

1. O senhor perito teve acesso ao interior do imodvel para avaliacdo in loco?

Caso negativo, quais elementos subsidiaram a avaliagao?
R) Sim.

2. Foi considerado o estado de conservacdo do imdvel, inclusive aspectos
estruturais, acabamento e necessidade de reparos?

R) Sim - vide calculos efetuados - item VIII do Laudo Pericial.

3. O imovel encontra-se ocupado por terceiros ou pelo executado? A
ocupagao foi levada em conta na fixagao do valor?

R) Imovel de posse de locataria.

4. O imodvel possui benfeitorias ndo averbadas na matricula? Caso positivo,
elas foram consideradas na valoragao?

R) Nao constatado.

5. Ha débitos de IPTU, taxas municipais incidentes sobre o imével?
R) Nao faz parte do escopo do trabalho pericial verificacao de
débitos junto a 6rgaos publicos.

6. Houve comparacdo com imoveis efetivamente vendidos na regiao, nos

ultimos 12 meses? Favor indicar as fontes utilizadas.
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R) Vide metodologia adotada no Laudo Pericial — De acordo com a
ABNT-NBR 14.653.

7. Foi adotado o critério comparativo direto de dados de mercado ou outra
metodologia? Em caso afirmativo, justificar a escolha da metodologia.
R) Sim - vide metodologia discriminada no item II do Laudo

Pericial.

8. O valor atribuido reflete o valor de mercado ou o valor de liquidagao
forgada, condizente com a natureza da alienagao judicial?

R) Foi apurado o valor de mercado. A principal diferenca entre o
valor de mercado e o valor de liquidacao forcada esta no tempo
disponivel para a venda e na vontade do vendedor, itens subjetivos

e nao disponiveis a data da avaliacao.

9. A avaliacao observou as diretrizes técnicas estabelecidas pela NBR
14.653 da ABNT?
R) Sim.

10. A infraestrutura urbana no entorno (asfalto, rede de agua e esgoto,
energia elétrica, transporte) foi considerada na valoragao do imoével?
R) Sim.

11. O valor atribuido esta atualizado monetariamente até a data do laudo?
Se nao, indicar a base temporal considerada.

R) Sim - vide item IX do Laudo Pericial.

12. Preste o Sr. Perito demais esclarecimentos que julgar necessario para o
deslinde da controvérsia.

R) Nada a acrescentar.
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XI - ENCERRAMENTO :

Sem mais, aproveitamos a oportunidade para renovar protestos
de estima e consideracdao, colocando-se a disposicdo para quaisquer

eventuais esclarecimentos porventura necessarios.

Sertaozinho, 27 de junho de 2.026.

Assinado digitalmente.

MARCO ANTONIO MINTO
PERITO JUDICIAL

ANEXOS AO LAUDO PERICIAL:

- ANEXO 01: CALCULO VALOR TERRENO.

- ANEXO 02: ELEMENTOS AMOSTRAIS PESQUISADOS -

- ANEXO 03 - TABELAS IBAPE/SP UTILIZADAS NO CALCULO DO
VALOR DAS BENFEITORIAS EXISTENTES NO IMOVEL.

- ANEXO 04 - DOCUMENTOS OBTIDOS JUNTO A PREFEITURA
MUNICIPAL DE DOIS CORREGOS/SP.
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RESULTADO AVALIACAO TERRENO

ANEXO 01
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MARCO ANTONIO MINTO CREA N° 060.505.758-6
ENGENHARIA CIVIL - ENG.SEGURANGCA DO TRABALHO - PERICIAS - AVALIAGOES.
PROC N. 1002713-80.2023.8.26.0597.
DEMONSTRATIVO 01 : RESULTADO DA AVALIACAO:
Al p
Rye
';f;‘ Avaliar
umidesk
APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipe : Temenc local : Rua Felippe Alves de lima 40 DOIS CORREGOS - 5P Data: 27/04/2024
Cliente : Proc. n® 1002713-80.2023.8.26.0597
Aream?: 1.000,00 Modalidade : Venda
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios : 143,14 Média Unitérios : 139,05
Desvio Padrdo : 4447 Desvio Padr@o : 33 88
- 30%: 100,21 -30%:97.33
+30%: 184,11 +30%: 1B0.74

Coeliclente de Varagde : 32,4000

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Coeficiente de Vardagfio : 24,3700

Descricdo GRAU 11T GRAUII GRAU | | 10

Carac. do imével avaliando Compdeta guanto & {odss Compistz gio sos fatores Adogho de sltsscio 3

1 varldvels analisadas E isados no tratamento D paradigma El
(Quantidade minima e

H

2 dados de mercads usados ! D : E y |:| :
Identificagio dos dados Apreseniagin de inform ref 2 fodas Apresentagsn de inform ref @ todas Apresentacao inform ref a todos as

3 de mercada 8 caract dos dos dados analisados [] 85 caract dos dos dades analisados E caract dos dados ref a0s fafones D 2
Intervado de sjuste de cads

4 fator & pl o canj de fatores Mat12s E X2 [] B4 230 " D 3

GRAU DE FUNDAMENTACAD: Il

FORMACAQ DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS): 139,05

TESTADA: 0,1300 PROFUNDIDADE ~ -0.0200

FRENTES MULTIPLAS: 0.,0000 FATOR AREA: 0,0000

VALOR UNITARIO (RS/m2): 15584000 VALOR TOTAL (RS) : 15584371

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avalian

INTERVALO MiNIMO : 115,82 INTERVALO MINIMO : 123,51

INTERVALO MAXIMO : 162,26 INTERVALO MAXIMO : 167,81

GRAU DE PRECISAOD

GRAU DE PRECISAD: |
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MARCO ANTONIO MINTO CREA N° 060.505.758-6

ENGENHARIA CIVIL - ENG.SEGURANGCA DO TRABALHO - PERICIAS - AVALIAGOES.

PROC N. 1002713-80.2023.8.26.0597.
DEMONSTRATIVO 01 : RESULTADO DA AVALIACAO:

e
'c?;' Avaliar
umidesk
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : Temeno Dois Comegos SP DATA:  27/06/2024

FATOR OFERTA/TRANSACAD : 0.7

EDIFICACAO VALORES DE VENDA :  IBAPESP - 2024 - SAQ PALLD - 5P

OBSERVACAO :

IONA DE AVALIACAO

DescricGo da Zona de Avaliag@o : RESIDENCIAL HORIZOMTAL MEDIO

Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 0.20 1.00 25.00 40,00 0,50 250,00 1,00 200,00

FATORES

FATOR iNDICE

Localizagdo 1.00

[] Testada 20,00

Frolundidade

I:l Frentes Miltiplas Nao

Area
Topografia plano
E Conslsténcla s&co
MATRIZ DE UNITARIOS
’ Valor Sl VariagGe | Variaogdo
Nom. | Enderego Unitério Homogeneizagdo Paradigma | Avaliando

@ | | Temreno Cenirc ref, 10448940, sn 138,00 140,01 1,0145 1,0009
@ 2| Temeno Ceniro ref, 31951808. sn 120,00 121,74 1,0143 1,0010
E 3 | Tereno Estrada Munic. Tres Rios ref. 24995948, sn 22500 19731 08749 0.9999
4 | Temeno Estrada Munic. Tres Rios ref. 33590312 sn 113,40 115,05 10145 1,0011
)I{' 5 | Tereno Pargue Bela Visto ref. 42623057 sn 11%.40 121,14 1,0143 1,0010
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MARCO ANTONIO MINTO CREA N° 060.505.758-6
ENGENHARIA CIVIL - ENG.SEGURANGCA DO TRABALHO - PERICIAS - AVALIAGOES.

PROC N. 1002713-80.2023.8.26.0597.
DEMONSTRATIVO 01 : RESULTADO DA AVALIACAO:

e
'c?.‘ Avaliar
urided
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calculados
310 —
300 i
e
290
280 -
270
260 _
230 -
240
230
i
210
= 200 é,
ﬂm
& 190
170
160
150 g
140 B
12 T
120 ;_ﬂ
110 —
100 e
&0 —-
20 A
Tﬂ T T T T T T T T T T T T
&0 100 120 140 160 180 0 230 240 260 220 300
Ohservado
LITTHRESI
ADERENCIA
Nam. Observado Calculado
1 138,00 140,01
2 120,00 121,74
3 225,00 197,31
e 113,40 115,05
5 119,40 121,14
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MARCO ANTONIO MINTO
ENGENHARIA CIVIL - PERICIAS E AVALIAGOES-ENGENHARIA DE SEGURANGCA DO TRABALHO.
CREA N° 060.505.758-6

PROC N°.1002713-80.2023.8.26.0597.

ANEXO 02-ELEMENTOS AMOSTRAIS PESQUISADOS.

PLANILHA RESUMO:

ELEMENTO LOCALIZAGAO : Valor total venda (RS) - Area Vir por m{aps fator oerta =0.)
AMOSTRAL N2 DOIS CORREGOS / P. OFERTA Construida: | TP e
1 Terreno Centro ref. 10668960. 230.000,00 1,500,00 138,00
2 Terreno Centro ref, 31951808, 200.000,00 1,500,00 120,00
Terreno Estrada Munic, Tres Rios ref.
3 225.000,00 900,00 225,00

26995968,

Terreno Estrada Munic. Tres Rios ref,
4 1 0 ) 1- ) 11 ]
33500312, 89.000,00 500,00 3,40

Terreno Parque Bela Vista ref,
1 0 ) 1- /] 11 )
5 1623057 99.000,00 500,00 9,40

Contato : e.mail : marcominto @gmail.com tel : (16) 99189-9747.
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MARCO ANTONIO MINTO

ENGENHARIA CIVIL - PERICIAS E AVALIAGOES-ENGENHARIA DE SEGURANGCA DO TRABALHO.
CREA N° 060.505.758-6

PROC N°.1002713-80.2023.8.26.0597.

ANEXO 02-ELEMENTOS AMOSTRAIS PESQUISADOS.

ELEMENTO 01:

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-em-condominio-

a-venda-sp-dois-corregos-zona-rural-1500m2-RS230000/id-
10668960/

£3 -3-vend. ural-1 R 0/icl-10668960/

B chaves namao [ & Iméveis & Veiculos @ Anuncie © Favoritos

<« Antincio 28 Fotos Mapa

Home Brasil SP Dois Corregos Zona Rural < vl
Fale com o anunciante
Venda
Ver parcslas i i
RS 230.000 @ Endereco ndisponivel = Mensagem 0 solicar wisia
> s

\PTU RS —- Zona Rural, Dois Cérregos/ SP

Area total
M 1L.500m?*

#h Terreno em Condominic

Terreno a Venda. cidade de Dois Céorregos SP. Condominio
Bela Vista. Regido de Santa Maria da Serra. Estuda Parmutas

Descricao
Ultima atualizacdo: 14/02/2026 das 10:48h | Ref: TEO237

Terreno a Venda, cidade de Dois Corregos SP,. Condominic
Bela Vista, Regido de Santa Maria da Serra. Estuda Parmutras

Area do Terreno com 1.500.00 m?. - Valor do Imoével RS 230.000,00.
Consulte nossos colaboradores e agende sua visita

Escritorio Laércio Souza Corretor de Imoveis - Valinhos SP

Anunciante Diamante &
Escritorio Laércio Souza Corretor ...

@ Desde outubro de 2022 no Chaves na M&o

312 imdwveis cadastrados

Contato : e.mail : marcominto @gmail.com tel : (16) 99189-9747.
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MARCO ANTONIO MINTO

ENGENHARIA CIVIL - PERICIAS E AVALIAGOES-ENGENHARIA DE SEGURANGCA DO TRABALHO.
CREA N° 060.505.758-6

PROC N°.1002713-80.2023.8.26.0597.

ANEXO 02-ELEMENTOS AMOSTRAIS PESQUISADOS.

ELEMENTO 02:

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-dois-
corregos-centro-1500m2-R$200000/id-31951808/

Home > Brasl » SP > DoisCérregos > Centro < v

Fale com o anunciante
Venda

Ver celas
RS 200.000 ~ ua Trés, 100, Contro 2 Mensagem & Soliciar visita

IPTU RS 100 Dois Corregos/SP

2 Digite seu nome

Area total
M 1.500m*

& Terreno / Lote

& Digite seu email

Terreno a venda no Centro de Dois Corregos-SP com
1.500m* de drea! Aproveite essa oportunidade unica!

Descricao

Ultima atualizacd@o: 14/02/2026 as 08:08h | Ref: TEO1307

Terreno amplo e bem localizado & venda! Com 1.500.00 m2 de drea. este terreno € perfeito para
quem busca espaco e trangquilidade para construir a casa dos sonhes. Localizado em um bairro
residencial. proximeo a escolas. supermercados e com facil acesso as principais vias da regido.

Com grande potencial de valorizagdo. este terreno € ideal para quem busca investir em um imovel
com otima localizacdo e espaco suficiente para construir uma bela residéncia. drea de lazer ocu ate

mesmo um empreendimento comercial.

Alem disso. a regidio conta com uma infraestrutura completa. com agua. luz e esgoto disponiveis.
facilitando a construcdo e tornandoe o processo ainda mais pratico.

Anunciante Prata &

Kza Imodveis

@ CRECI 021758-)

Contato : e.mail : marcominto @gmail.com tel : (16) 99189-9747.

fls. 885

WSET26700570689

Umero

22:18 ,s0bon

as

do original, assinado digitalmente por MARCO ANTONIO MINTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/06/2026

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002713-80.2023.8.26.0597 e cédigo 6YbM50nDb.



MARCO ANTONIO MINTO

ENGENHARIA CIVIL - PERICIAS E AVALIAGOES-ENGENHARIA DE SEGURANGCA DO TRABALHO.
CREA N° 060.505.758-6

PROC N°.1002713-80.2023.8.26.0597.

ANEXO 02-ELEMENTOS AMOSTRAIS PESQUISADOS.

ELEMENTO 03:

a-venda-s -d0|s -correqos- centro RS225000/id- 26995968

o]

25 chavesnamao.com.br/imovel/terrenc-em-condomini da-sp-d entro-R d

B chaves naméo & Veiculos @ Anuncie O Feverttes

<« Anincio  13Fotes  Mapa  StreetView  Nas proximidades

Home > Brasil > SP > DoisCorregos » Centro <o

Fale com o anunciante
Venda

RS 225.000 B BT— g sttt

IPTU RS 800 Rios, 00, Centro, Dois.

& Terreno em Condominioc

Terreno em condominio fechado a venda na Estrada
Municipal Trés Rios. 00. Centro. Dois Cérregos

DescricGo

Ultima atualizac&o: O1/06/2026 as 06:20h | Ref: TEOQ18514

Terreno a venda - Condominio Estancia do Bosque, Dois Corregos SP

Area Total: 00 m?

Localizagdio: Apenas 150 metros da represa.

Uma excelente oportunidade para quem busca um espaco amplo em um condominio tranquilo, ideal
para construir a casa dos sonhos ou um refugio de fim de semana.

Agende sua visita com um de nossos corretores da Off Imoveis! - 01/06/2026

Anunciante Diomante Q
OFff Imoveis -
@ CRECI 26070

Desde agosto de 2021 no Chawves na Mao

3647 imowveis cadastrados

Contato : e.mail : marcominto @gmail.com tel : (16) 99189-9747.

fls. 886

WSET26700570689

Umero

22:18 ,s0bon

as

do original, assinado digitalmente por MARCO ANTONIO MINTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/06/2026

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002713-80.2023.8.26.0597 e c6digo 6YbM50nb.



MARCO ANTONIO MINTO

ENGENHARIA CIVIL - PERICIAS E AVALIAGOES-ENGENHARIA DE SEGURANGCA DO TRABALHO.
CREA N° 060.505.758-6

PROC N°.1002713-80.2023.8.26.0597.

ANEXO 02-ELEMENTOS AMOSTRAIS PESQUISADOS.

ELEMENTO 04:

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-em-condominio-a-

venda-sp-dois-corregos-tres-rios-1500m2-RS189000/id-33590312

R 2 chavesnamao.com.bs -em da-sp- 1500m2-RS189000/id-33590312/ (=]

& chavesnaméo [ # Imoveis 8 Veiculos @ Anuncie  Favoritos &

& Anancio  TlFotes  Mapa

A

Home > Brasl » SP > Dois Corregos > Trés Rios < ||
Fale com o anunciante
Venda
R$ 189.000 @ Endereco indisponivel =1 Mensagem 8 Solicitar visita
>

B Trés Rios, Dois Cérregos/ SP =
Area util Area total
M 1.500m* M 1.500m?

# Terrenc em Condominio

Terreno em Condominio a Venda em Dois Corregos. Bairro Trés Rios. SP
Descricao

Ultima atualizacdo: 27/03/2026 das 10:20h | Ref: 3228

Terreno em condominio lecalizado em Dois Corregos. SP. no Bairro
Trés Rios. Venda: RS 189.000,00. Condominio: RS 180.00. Otima opgdo
para quem busca um terrenc com custos de condominio previsiveis

Anunciante Gold

Bella Morada Negdcios imobiliarios 2540
© CRECI 22761

Desde novembro de 2023 no Chaves na MGo

S&01 imoveis cadastrados

Contato : e.mail : marcominto @gmail.com tel : (16) 99189-9747.

fls. 887

WSET26700570689

Umero

22:18 ,s0bon

as

do original, assinado digitalmente por MARCO ANTONIO MINTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/06/2026

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002713-80.2023.8.26.0597 e c6digo 6YbM50nb.



MARCO ANTONIO MINTO

ENGENHARIA CIVIL - PERICIAS E AVALIAGOES-ENGENHARIA DE SEGURANGCA DO TRABALHO.
CREA N° 060.505.758-6

PROC N°.1002713-80.2023.8.26.0597.

ANEXO 02-ELEMENTOS AMOSTRAIS PESQUISADOS.

ELEMENTO 05:

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-dois-corregos-centro-
1500m2-RS199000/id-42623057/

ro-1500m2-RS199000/id-42623057/ [ instalar & % £} g,

& Anincio  llFotes  Mapa

Home > Brasl > SP > DoisCorregos * Centro 4|

Fale com o anunciante

Venda
|

IPTU RS 260 Centro, Dois Cérregos/ SP

& Digite seu nome

Areatotal

& Terreno / Lote

Terreno plano 1500m2. Pq. Bela Vista no Bairro Trés Rios
- Dois Corregos -SP. Condominio c/ area verde e com rio.

Descricdo

Ultima atualizacdo: 15/05/2026 das 22:00h | Ref: 1129236

Terreno plano 1500m2. Pg. Bela Vista no Bairro Trés Rios
Dois Corregos
SP. Condominio cf drea verde e comrio.

#h Terreno f Lote
Terreno plano 1500m2, Pq. Bela Vista no Bairro Trés Rios
- Dois Corregos -SP. Condominio cf area verde e com rio.
Descricao
Ultima atualizacdo: 15/05/2026 as 22:00h | Ref: 1129236
Terreno planc 1500mM2. Pg. Bela Vista no Bairro Trés Rios

Dois Caorregos
SP. Condominio cf area verde e com rio.

Contato : e.mail : marcominto @gmail.com tel : (16) 99189-9747.

fls. 888

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCO ANTONIO MINTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/06/2026 as 22:18 , sob o nimero WSET26700570689

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002713-80.2023.8.26.0597 e cédigo 6YbM50nDb.
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Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1

fls. 889

1ro WSET26700570689

NUMERO DA PESQUISA :

SAO JOAO DA BOA VISTA - SP - 2026

%UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 28/05/2026

SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Imdvel residencial ref. CAO335_ZELA NUMERO : sn

DADOS DA BENFEITORIA

£

S

c

o

o)

o]

7]

=)

N

COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO JOAO DA BOA VISTA - SP 2
CEP : UF: SP ©
S

DADOS DA REGIAO S
MELHORAMENTOS : %
£

DX|PAVIMENTAGAO  [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [}X| REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA e
©

REDE DE GAS <|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [<|TV A CABO <_§
[e]

DADOS DO TERRENO g
AREA (Ar) M2 210,00 TESTADA - (cf) m: 10,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 21,00 )
>

o

ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o o
Q

TOPOGRAFIA : plano &
CONSISTENCIA:  seco 3
S

o]

(2]

TIPO DA EDIFICACAO : Casa
PADRAO CONSTR.: casa simples (+)
COEF. DE PADRAO : 1,200 IDADE REAL :

VAGAS: 0O PAVIMENTOS : 0

USO DA EDIFICACAO : Residencial

AREA CONSTRUIDA Mz

CONSERVAGAO : d - entre regular e reparos simples
30 anos COEF. DE DEP. (k) :

0,710 CUSTO BASE (R$):

!

79.00

ONIO MINTe Tribunal de Sustica do
/abrirConferehciaDocumento.do, inforrhe o processo 1002713-80.2023.8.26.0597 e cédigo 6YDM50nb.

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 200.000,00 VALOR LOCACAO (RS$) : 0,00 <3
; O =
IMOBILIARIA : o 2
©
CONTATO : TELEFONE: 1150110787 G
- - O
OBSERVACAO: S=
P
c 3
S 2
ER
g =
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO >3
- O =
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO -c'é :i
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.278,"’@‘;
=%
OBSOLESCENCIA Fobs : 57744  [TADICIONAL0Z: 0.00 HOMOGENEIZACAO : ]'700%,4 ,3)
FT ADICIONAL 03 : 000  VARIACAO: 07485 $
- o O
PADRAO Fp : 0.00 S ®
' FT ADICIONAL 04 : 0,00 85
\Q' oy
VAGAS 000  FTADICIONALOS: 0.00 g =)
5
FT ADICIONAL 06 : 0,00 206
g =
>
(8]
[}
©
Q
(73]
L

Para confe
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Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2

fls. 890

1ro WSET26700570689

NUMERO DA PESQUISA :

SAO JOAO DA BOA VISTA - SP - 2026

%UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 28/05/2026

SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Imdvel residencial ref. CAO409_ZELA NOMERO : sn

DADOS DA BENFEITORIA

£

)

c

o

o)

o]

7]

=)

N

COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO JOAO DA BOA VISTA - SP 2
CEP : UF: SP ©
S

DADOS DA REGIAO S
MELHORAMENTOS : %
£

DX|PAVIMENTAGAO [ <] REDE DE COLETA DE ESGOTO [}X| REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA e
©

REDE DE GAS <|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [<|TV A CABO <_§
[e]

DADOS DO TERRENO g
AREA (Ar) M2 230,00 TESTADA - (cf) m: 10,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 23,00 )
>

o

ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o o
Q

TOPOGRAFIA : plano &
CONSISTENCIA:  seco 3
S

o]

(2]

TIPO DA EDIFICACAO : Casa
PADRAO CONSTR.: casa simples (+)
COEF. DE PADRAO : 1,200 IDADE REAL :

VAGAS: 0O PAVIMENTOS : 0

USO DA EDIFICACAO : Residencial

AREA CONSTRUIDA Mz

CONSERVAGAO : d - entre regular e reparos simples
30 anos COEF. DE DEP. (k) :

0,710 CUSTO BASE (R$):

!

132,26

ONIO MINTe Tribunal de Sustica do
/abrirConferehciaDocumento.do, inforrhe o processo 1002713-80.2023.8.26.0597 e cédigo 6YDM50nb.

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 250.000,00 VALOR LOCACAO (RS$) : 0,00 <3
; O =
IMOBILIARIA : o 2
©
CONTATO : TELEFONE: 1150110787 G
- - O
OBSERVACAO: S=
P
c 3
S 2
ER
g =
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO >3
- O =
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO -c'é :i
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.701 "’g;‘;
=%
OBSOLESCENCIA Fobs : 43129  [TADICIONAL0Z: 0.00 HOMOGENEIZACAO : ] 269%} ,3)
FT ADICIONAL 03 : 000  VARIACAO: 07485 $
- o O
PADRAO Fp : 0.00 S ®
' FT ADICIONAL 04 : 0,00 85
\Q' oy
VAGAS 000  FTADICIONALOS: 0.00 g =)
5
FT ADICIONAL 06 : 0,00 206
g =
>
(8]
[}
©
Q
(73]
L

Para confe



40 ) 2
h*‘ fls. 891 §
Yo o' Avaliar S
o
umnidesk S
- N
ELEMENTOS DA AVALIACAO i
(7))
=
DADOS DA FICHA 3 °
——
NUMERO DA PESQUISA:  SAO JOAO DA BOA VISTA - SP - 2026 D<|UTILIZADO  DATA DA PESQUISA : 28/05/2026 E
Vs r C .
SETOR : QUADRA : NDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA : o g
o)
- o O
DADOS DA LOCALIZAGAO 22
e
ENDERECO : Imovel residencial ref. CA1262_ZELA NUMERO : sh : $
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO JOAO DA BOA VISTA - SP % =
CEP: UF: SP © 3
8‘ o
- ()
DADOS DA REGIAO % 5
)
MELHORAMENTOS : Qg
EN
DX|PAVIMENTAGAO [ <] REDE DE COLETA DE ESGOTO [}X| REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA e
T
REDE DE GAS <|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [<|TV A CABO <_§ &
o 9
DADOS DO TERRENO S
—
AREA (Ar) M2 216,00 TESTADA - (cf) m: 10,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 21,60 o g
>
© O
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o 0. =
(]
TOPOGRAFIA : plano &8
CONSISTENCIA:  seco S8
_8 o
DADOS DA BENFEITORIA gg
= = > > et
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M2 7650 S 8
_ _ < £
PADRAO CONSTR.: casa simples (+) CONSERVAGCAO : d - entre regular e reparos simples % _8“
COEF. DE PADRAO : 1,200 IDADE REAL : 30 anos COEF. DE DEP. (k): 0,710 CUSTO BASE (R$): o,o§ g
()
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0 % £
c
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00 §§
FATORES ADICIONAIS S
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 E 5
= C
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00 § 8
DADOS DA TRANSACAO ok
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 200.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00 <3
; O =
IMOBILIARIA : o 2
[
CONTATO : TELEFONE: 1150110787 G
- - O
OBSERVAGCAO: S=
Qv
c 3
S =
ESZ
s=
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO 23
- O =
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO -c'é :i
LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FTADICIONAL01: 0,00 VALOR UNITARIO : 2.352,@4‘;
=%
OBSOLESCENCIA Fobs : 596,52 TVADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : ]'756% ,3)
FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 0,74@5 ;
PADRAO Fp : 0,00 S ®
FT ADICIONAL 04 : 0,00 85
\Q' o
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 05 : 0,00 g o
5
FT ADICIONAL 06 : 0,00 2o
.=
Eg
g5
g ©
» ©
w o



48 p 3
h“:‘ fls. 892 §
Yo o' Avaliar 5
o
umidesl S
- N
ELEMENTOS DA AVALIACAO i
7
DADOS DA FICHA 4 g
——
NUMERO DA PESQUISA :  SAO JOAO DA BOA VISTA - SP - 2026 %UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 28/05/2026
SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Imdvel residencial ref. REO720447 NOMERO : sn

£
)
< .
° g
CRS)
n wn
=
o >
o ©
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO JOAO DA BOA VISTA - SP % 8
CEP: UF: SP © 3
AN O
- Qo
DADOS DA REGIAO S5
)
MELHORAMENTOS : Qg
=
"<|PAVIMENTAGAO [ <| REDE DE COLETA DE ESGOTO [<|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA e
T
REDE DE GAS <|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [<|TV A CABO <_§ &
o 9
DADOS DO TERRENO S
—
AREA (Ar) M2 250,00 TESTADA - (cf) m: 10,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 25,00 o g
>
© O
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o o =
(]
TOPOGRAFIA : plano &8
CONSISTENCIA:  seco 53
_8 o
DADOS DA BENFEITORIA gg
i~
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M2: 167,00 8§ 8
- ) o £
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVACAO : c -regular % _8“
COEF. DE PADRAO : 1,056 IDADE REAL : 30 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,741 CUSTO BASE (R$): o,o§ g
(O]
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0 = £
c
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00 §§
FATORES ADICIONAIS S
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 E 5
= C
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00 % 8
DADOS DA TRANSACAO 58
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) :  400.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00 <3
; O =
IMOBILIARIA : o 2
©
CONTATO : TELEFONE: 1150110787 G
- - O
OBSERVACAO: S=
@
c 3
S 2
ESZ
g£=
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO >3
- O =
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO -c'é '3’_
LOCALIZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.155,‘@9‘;
=B
. FT ADICIONAL 02 : \ AO : 795,
OBSOLESCENCIA Fobs : -595,80 CIONALO 0.00 HOMOGENEIZACAO : ] 7953%’ ,3)
FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 0,8327 ;
PADRAO Fp : 235,17 = D
FT ADICIONAL 04 : 0,00 85
\Q- o
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 05 : 0,00 g o
5
FT ADICIONAL 06 : 0,00 20
.=
s
g3
g ©
» ©
uw o



40 2

n“:‘ fls. 893 §

Yo o' Avaliar S

o

umnidesk S

- N

ELEMENTOS DA AVALIACAO i

(7))

=

DADOS DA FICHA 5 °

——

NUMERO DA PESQUISA:  SAO JOAO DA BOA VISTA - SP - 2026 D<|UTILIZADO  DATA DA PESQUISA : 28/05/2026 E
Vs r C .
SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA : o g

o)
- o O
DADOS DA LOCALIZAGCAO =
e
ENDERECO : Imdvel residencial sao lazaro NUMERO : sh : 5
COMP.: BAIRRO : CIDADE ; SAO JOAO DA BOA VISTA - SP % =S
CEP: UF: SP © 3
AN O
- Qo
DADOS DA REGIAO S5
)
MELHORAMENTOS : Qg
EN
D<|PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [}X| REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA e
T
REDE DE GAS <|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [<|TV A CABO <_§ &
o 9
DADOS DO TERRENO S
—
AREA (Ar) M2 264,00 TESTADA - (cf) m: 10,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 26,40 o g

>
© O
ACESSIBILIDADE::  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o d =

(]
TOPOGRAFIA : plano &8
CONSISTENCIA:  seco 53
_8 o
DADOS DA BENFEITORIA gg
= = > > e
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M2 181,00 88
_ _ o £
PADRAO CONSTR.: casa simples (+) CONSERVACAO : c -regular % _8“
COEF. DE PADRAO : 1,200 IDADE REAL : 30 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,741 CUSTO BASE (R$): o,o§ g
(O]
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0 % £

c
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00 §§
FATORES ADICIONAIS S
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 E 5
= C
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00 % 8
DADOS DA TRANSACAO 58
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$): 450.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00 <3
; O =
IMOBILIARIA : o 2
[
CONTATO : TELEFONE: 1150110787 G
- - O
OBSERVAGCAO: S =
P
c 3
S =
ESZ
g£=
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO >3
- O =
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO }'é :i
LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FTADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 2.237,‘5’87 ;
=B
R FT ADICIONAL 02 : 0,00 AO : 1.619.84 0
OBSOLESCENCIA Fobs : -618,43 HOMOGENEIZACAO : % .
FT ADICIONAL 03 : 000  VARIACAO: 07235 $
PADRAO Fp : 0,00 S ®
FT ADICIONAL 04 : 0,00 85
\Q' o
VAGAS 000  FTADICIONALOS : 0,00 85
5
FT ADICIONAL 06 : 0,00 20
.=
o=

=}

(&)

s

[

(2]

L

Para confe
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REALIZACAC:
IBAPE/SP — INSTITUTO ERASILEIRCO DE AVALIACOES E PERICIAS DE
ENGEMNHARIA DE SAO PAULO/SP

Tabelas Estudo “ VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS -
UNIDADES ISOLADAS”
-ATUALIZACAO 2019 -

Tabela 1 - Vida referencial (Is) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo
Padré Idade Referencial - Valor Residual
— Ir (anos) ~R(%)
1.1 - Padrdo Rustico 5 0%
1.BARRACO
1.2 - Padrdo Simples 10 0%
2.1 - Padrdo Rustico 60 20%
2.2 - Padrdo Proletario 60 20%
2.3 - Padrdo Econdmico 70 20%
2.4 - Padrdo Simples 70 20%
2.CASA
2.5 - Padrdo Médio 70 20%
2.6 - Padrdo Superior 70 20%
2.7 - Padrdo Fino 60 20%
2.8 - Padrdo Luxo 60 20%
3.1 - Padrdo Econdmico 60 20%
3.2 - Padrdo Simples 60 20%
3.GALPAD
3.3 - Padrdao Médio 80 20%
3.4 - Padrao Superior 80 20%
4.1 - Padrao Simples 20 10%
4.COBERTURA 4.2 - Padrao Médio 20 10%
4.3 - Padrao Superior 30 10%
14
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REALIZACAC:

IBAPE/SP — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGCOES E PERICIAS DE

ENGEMNHARILA DE SAO PAULO/SP

Quadro 1 - Estado de Conservacdo — Ec

Edificacio nowva ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com
B Entre nova e 032 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
regular ! de uma demao leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.
Edificacio seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral sa ser recuperado
C | Regular 252 i g pos e
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas efou pintura externa e interna.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
Entre regular e h
it entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
D | necessitando de 8,09 H ; e
< com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
reparos simples _ 2
pintura interna e externa.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
intura interna e externa, apos reparos de fissuras e
Mecessitando de P peesh
E remars sleanies 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
pa P sisterna estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo efou recuperacao localizada do
. sistemna estrutural. As instalacoes hidraulicas e elétricas
Mecessitando de ¥ 2
- possam ser restauradas mediante a revisdo e com
F reparos simples a 33,20 T
2 substitiucao eventual de algumas pecas desgastadas
importantes 3
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo, Revisao da impermeabiliazacao ou
substituicio de telhas da cobertura.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicdo de panos
de regularizagao da alvenaria, reparos de fissuras e
SccRabrl trincas, com estabilizacdo efou recuperacio :_1e gra_ﬂde
parte do sistrema estrutural. As instalagdes hidraulicas e
G de reparos 52,60 7
R arhat e elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
B das pecas aparentes. A substituicdo dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos cémodos, se faz
necessaria. Substituicido ou reparos importantes na
impermeabilizacdo ou no tethado.
Edificacao cujo estado geral seja recuperado com
Necessitando estabilizacdo efou recuperagdo do sisterna estrutural,
de reparos substituicao da regularizacao da alvenaria, reparos de
H importantes a 75,20 fissuras e trincas. Substituicado das instalacdes hidraulicas
edificacdao sem e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos
valor e paredes. Substituicdo da impermeabilizacdo ou do
telhado.
I Sem valor 100,00 Edificacio em estado de ruina.
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ENGENHARIA CIVIL - PERICIAS E AVALIACOES -

DOCUMENTOS DO IMOVEL AVALIANDO

Pe

DOIS CORREGOS/SP:

ANEXO 04

~

OBTIDOS JUNTO A PREFEITURA MUNICIPAL DE

MARCO ANTONIO MINTO
CREA N° 060.505.758-6 MEMBRO IBAPE SP.
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i FOLMA UNICA"S‘ %01 8
joseé augusto cardoso R
CORTES & §
¢ L R R : 3 FACHADA T %
- PROJETO PARA PREFEITURA . = &
£
ssswro. Construcdo Residencial
S0
i Rua Felippe Alves de Lima - lado par o
Gleba A - Parte Chacara 2 - Quadra D b
Campos Eliseos Il - Dois Cérregos - SP g
MATRICULA: 6265 2
~ remEmne Benedito Luiz Correa g
SlTUACI\O SEM ESCALA Declaro que a apr-ove;;) do projeto nao %
implica no reconhecimento por parte da 2
SP-304 Prefeitura, no direito de posse do terreno
AVENIDA AUGUSTO CARDOSO // : - . i~ 'E
CHACARAS ,jW%/f d’«7 e

CAMPOS ELISEOS II e
s Proprietario

A Benedito Luiz Correa
. 3 E@M CPF 570.425.608-25
; N
|

aalda lucticra do Estag

| RUA FELIPPE ALVES DE LIMA (ANTIGA RUA IX )

)

AREAS
TERRENO 1.000,00 m2
A REGULARIZAR 252,57 m2
 LIVRE 747,43 m2

ART - 92221220151500574
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