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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
MEMBRO APEJESP: 2320

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA
CIVEL DO FORO REGIONAL VIIl - TATUAPE - COMARCA DA CAPITAL
- SAO PAULO

PROCESSO N°. 0007143-79.2024.8.26.0008

VICTOR HUGO MOSCHINI, Engenheiro, Perito Judicial,
nomeado nos Autos da Acdo do CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida
por ASSOCIAGAO DOS PROPRIETARIOS EM RESERVA IBIRAPITANGA,
em face de FABIO LUIZ BIGONHA, dando por terminado seus estudos,
diligéncias e vistorias vem, mui respeitosamente a presenca de Vossa
Exceléncia, para apresentar as suas conclusdes consubstanciadas no

LAUDO em anexo, pelo qual determinou o valor de mercado para o imovel

situado na Rua 13 (atual Rua Guapuruvu), Lote 15 da Quadra 48 -
Condominio Residencial Terras Altas, com acesso pela Estrada do Ouro Fino,
Km 11,2, Bairro Ouro Fino, Santa Isabel / SP.

Termos em que,

P. Deferimento.

Sao0 Paulo, 15 de maio de 2.026.

U
Eng. Victor Hugo Moschini
CREA: 5070300331

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmoschini@gmail.com
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RESUMO:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n° 35.546, do Cartério de Registro de Iméveis de Santa Isabel

Rua Guapuruvu, Lote 15 da Quadra 48
Condominio Residencial Terras Altas
Estrada do Ouro Fino, Km 11,2, Bairro Ouro Fino, Santa Isabel / SP
R$ 1.490.000,00
(um milhao, quatrocentos e noventa mil reais)
Base: maio / 2026

Fachada do imével.

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmoschini@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/05/2026 as 12:54 , sob o nimero WTAT26700670560

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007143-79.2024.8.26.0008 e c6digo yVe9TKJr.



fls. 201

VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
MEMBRO APEJESP: 2320

1.- OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do valor de
mercado para o imével, assim descrito na matricula n° 35.546, do Cartério de
Registro de Imodveis de Santa Isabel (fls. 170/173):

LIVRO N°2 - REGISTRO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
GERAL Comarca de Santa Isabel - Est Sao Paulo
~—MATRICULA FOLHA Santa Isabel de Zn02
<

MOMEh Un lote de terreno soL n9 15 (quinze) da quadra 48 =

(quarente e oito), do loteamento dencminano "Residencial -

Terras Altas'", situado no perimetro urbano destas cidade de
Sante Isabel; com @s seguintes caracteristicaa e confron.
tacPes: faz frente para a Rus 13 onde mede 25,78 metros. -
Da frente aps fundos de quem da mencionade rua olha pars o
terreno mede 38,68 metros 4o lado direito, 29,99 metros do
lado esquerdo e 24,01 metros nos fundos, confrontando 2 al
reita com © 10te14 % esquerda c¢om a A.ea Verde 14 e nos -
fundos com a proprledade particular de Yatsujl Fukuyama; -
perfazendo uma superficis total de 824,00 m2 (oitocentos e
vinte e quatro metros qunarados)._‘lnqcrigao Municipal n9

44242 YAB0ZSE000. wicd i s e T e e e -

. . -
D B

- . - . - v . - - - - - - - - -
l--.“..0!.0’0.0..‘O'o‘.O.‘ol.IQ....‘......I..t..d.

2.- VISTORIA

Atendendo ao disposto no artigo 474 do Cdodigo de Processo
Civil, as partes foram cientificadas do dia e hora da realizagdo da vistoria,
conforme fls. 194/195.

Em diligéncia ao local, o signatario foi informado que n&o havia
ninguém no imovel para franquear o acesso a pericia. Assim, a Sra. Eliene,
lider de seguranga do condominio, designou representante do condominio

para acompanhar a vistoria. Desta forma, a avaliacdo procedeu-se de maneira
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indireta, com base na NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS
DO IBAPE/SP: 2011, que atende as prescricoes do item 7.3.5.2 da ABNT NBR
14653-2.

21.- DO LOCAL

2.1.1.- CARACTERISTICAS GERAIS
Trata-se de edificagdo assobradada de wuso residencial,
integrante do Condominio Residencial Terras Altas, com acesso pela Estrada

do Ouro Fino, Km 11,2, Bairro Ouro Fino, Santa Isabel / SP.

As reprodugdes a seguir ilustram a localizagado do imovel.

APRI - RESERVA
IBIRAPITANGA 4 @ e Cachoeira do Ourd Fino &

(6

APRI - RESERVA
BIRAPITANGA

O

-
Q

APRI - Associagao dos proprietarios em Reserva Ibirapitanga - RPPN Rio dos Pildes

Estrada do Ouro Fino km 11,2 | Bairro Ouro Fino
CEP 07500-000 | caixa postal 165 | Santa Isabel - SP
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2.1.2.- CADASTRAMENTO SEGUNDO A MUNICIPALIDADE

De acordo com a Prefeitura Municipal de Santa Isabel, o imovel
possui a seguinte identificacdo: 442422148035500000

ey Secretaria da Fazenda

MUniCipiO de Avenida da Republica, n® 530 - 1° Andar
Santalsabel Centro - Santa Isabel - SP - CEP 07500-000
Tel,: 11 4656-8700 - E-mail: sefaz@santaisabel.sp.gov.br
CERTIDAO 3904/2026
Valor Venal
Inscricao Cadastral: 44242.21.48.0355.00.000 Numero Imével: 17053

Loteamento: RESIDENCIAL TERRAS ALTAS Quadra: 48 Lote: 15
Logradouro: Rua GUAPURUVU S/N Bairro: JAGUARI

Area de Terreno: 824,00 m= Area Edificada: 241,04 m:

Proprietario: MARIO LUCIO ANDRE
Compromissario:

O Diretor do Departamento de Gestdo Tributaria da Secretaria da Fazenda do
Municipio de Santa Isabel, Estado de Sao Paulo, CERTIFICA para os devidos fins
de recolhimento do Imposto de Transmissao de Bens Imoveis - ITBI, instituido pela
Lei Municipal 1528 de 14 de Fevereiro de 1989, que para o imével acima descrito,
tem os seguintes Valores Venais:

Ano Exercicio : 2026
Valor Venal Territorial : RS 17.7850,36
Valor Venal Predial 5
Valor Venal Imével

Em caso de iméveis com mais de um langcamento tributario, € obrigatoria a emissao
de certidao para cada imével individualmente. Santa Isabel, QUINTA-FEIRA, 14 DE
MAIO DE 2026.

Certidao emitida gratuitamente.
Atencao: Qualquer rassura ou emenda invalidara este documento

A autenticidade desta certidao podera ser confirmada no site
da Prefeitura, passando as seguintes informacoes:

Inscricao Cadastral  : 44242.21.48.0355.00.000
Numero de Controle : 70119616038356030
Data da Emissao : 14/05/2026

Hora da Emissao :11:19:17
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2.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido dos principais melhoramentos urbanos, tais
como: agua, esgoto, energia elétrica, telefone, internet, calgcamento,
iluminagao publica, galeria para recolhimento de aguas pluviais e transporte

coletivo nas proximidades.

2.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso estritamente

residencial, com densidades construtiva e demografica baixas e médias.

A ocupacdo comercial € caracterizada por lojas, bares,
lanchonetes, drogarias, escritorios, escolas, postos de gasolina, consultério
médico, hospital, bancos e outros servigos diversificados, situados na area

externa do condominio, em logradouros circunvizinhos.

A destinacao residencial é caracterizada por edificagdes térreas

e assobradadas, de padrao superior.

2.1.5.- ZONEAMENTO

A Lei Complementar n® 184, de 29 de marco de 2016, revisa a
Lei Complementar no 106, de 9 de abril de 2007, alterada pelas Leis
Complementares no 135, de 12 de margo de 2010, n° 160, de 7 de dezembro
de 2012, e n° 169, de 1° de julho de 2014, que instituiu o Plano Diretor

Estratégico do Municipio de Santa Isabel.
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O local em causa integra a Zona Especial de Urbanizagao
Diferenciada (ZEUD), que s&o caracterizadas por nucleos urbanos isolados,
destinados ao uso residencial e empreendimento ligado ao comeércio,
industria, turismo, cultura e lazer, com baixa densidade demografica e
predominancia de espacos livres e areas verdes, com legislagao especifica
de zoneamento. A reproducao a seguir ilustra o zoneamento da regido onde

se localiza o imdével em estudo:

Zonas Especiais

I: Zona Especial Corredor Desenvolvimento Estratégico
Zona Especial de Protecéo Ambilental - ZEPAM

Zona Especial de Interesse Soclal 1 - ZEIS 1

- Zona Especial de Interesse Social 2 - ZEIS 2

- Urbanizacao Diferenciada
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CUADRO DE ORDENAMENTO TERRITORIAL
INDICES URSAMSTICOS
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2.2.- DOIMOVEL

O Condominio Residencial Terras Altas integra a Reserva
Ibirapitanga, que € uma combinacao de reserva ambiental e loteamento que
abrange a RPPN Rio dos Pildes, que possui protecdo ambiental integral e
perpétua em relagao a flora, fauna, solo e recursos hidricos abrigados pela
Reserva, sendo administrada pela Associag¢ao dos Proprietarios em Reserva
Ibirapitanga — APRI.

Trata-se de um empreendimento residencial fechado,
organizado em 3 modulos ao redor de uma represa, com uma Reserva
Particular do Patriménio Natural de mais de 4 milhbes de metros quadrados
de Mata Atlantica com trilhas e cachoeiras, junto a Serra da Mantiqueira. O
condominio dispde de quadra de ténis, quadra poliesportiva, playground,
campo de futebol, bicicletario, espagco gourmet com churrasqueira, pista de
corrida e portaria 24h. A ficha técnica da Reserva Ibirapitanga informa:

QUANTIDADE DE LOTES
Modulo 1= 327 lotes

Modulo 1l: 258 lotes
Modulo 1I: 261 lotes
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AREA TOTAL TAMANHOS DOS LOTES
5 milhdes e 600 mil m2 Todos os lotes tem area acima de 800 m?
AREA VERDE PRESERVADA MUNICIPIO

4 milhdes de m? Santa Isabel - SP

AREA RESIDENCIAL CLIMA

1 milhdo e 600 mil m2 Subtropical com inverno seco / média 23°C
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O imovel avaliando situa-se na Rua 13 (atual Rua
Guapuruvu), Lote 15 da Quadra 48 — Condominio Residencial Terras Altas,
com acesso pela Estrada do Ouro Fino, Km 11,2, Bairro Ouro Fino, Santa

Isabel / SP, conforme segue:

2.2.1.- TERRENO

O terreno possui formato irregular, topografia em aclive até 5%,
aparentando ser seco e firme, podendo receber edificacées de qualquer porte,

obedecidas evidentemente as posturas Municipais.
Possui testada de 25,78 metros em projecao para a Rua
Guapuruvu, e area total de 824,00 metros quadrados, correspondendo a uma

profundidade equivalente de 31,96 metros.

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmoschini@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/05/2026 as 12:54 , sob o nimero WTAT26700670560

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007143-79.2024.8.26.0008 e c6digo yVe9TKJr.



fls. 211

VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
MEMBRO APEJESP: 2320

2.2.2.- BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se uma edificacao
assobradada com caracteristicas de uso residencial, com area total construida
de 241,04 m?, conforme dados cadastrais da municipalidade, com idade fisica
estimada de 3 anos, podendo ser classificada como “2.6 - Casa Padrao
Superior”’, de acordo com o Estudo “Valores de Edificacbes de Imédveis
Urbanos do IBAPE”, que assim descreve:

26 PADRAO SUPERIOR

Edificacdes em geral isoladas, podendo ser térreas ou com mais pavimentos, construidas
atendendo a projeto arquitetdnico planejado no tocante a disposicdo interna dos ambientes
e a detalhes personalizados nas fachadas. Compostas geralmente de sala para dois ou mais
ambientes, trés ou mais dormitorios (pelo menos uma suite), banheiros, lavabo social, copa,
cozinha, além de dependéncias de servico completas e garagem para dois ou mais veiculos. Es-
trutura mista, cobertura de telhas de barro sobre estrutura de madeira ou lajes macicas imper-
meabilizadas com protecao térmica. Areas externas ajardinadas e pavimentadas com pedras
ou ceramicas especiais, eventualmente dotada de piscina ou churrasqueira. Fachadas pintadas
a latex sobre massa corrida, textura acrilica ou com aplicacao de pedras ou equivalente.

Caracterizam-se pela utilizacao de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade,
alguns fabricados sob encomenda, tais como:

Pisos: assoalho; carpete de alta densidade; ceramica esmaltada; placas de marmore, de gra-
nito ou similar com dimensées padronizadas.

Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida ou gesso; ceramica, formica ou pintura espe-
cial nas areas frias.

Forros: pintura sobre massa corrida na propria laje; gesso; madeira.

Instalacoes hidraulicas: completas e executadas atendendo a projetos especificos; banhei-
ros com pegas sanitarias, metais e seus respectivos componentes de qualidade, podendo ser
dotados de sistema de aquecimento central.

Instalacoes elétricas: completas e compreendendo diversos pontos de iluminacao e to-
madas com distribuicao utilizando circuitos independentes e componentes de qualidade,
inclusive pontos de telefone, de TV a cabo e, eventualmente, equipamentos de seguranca.

Esquadrias: madeira estruturada, ferro e/ou de aluminio, caracterizadas por trabalhos e pro-
jetos especiais.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do imodvel e do
condominio podem ser observadas no croqui da edificagao (implantagao) e na

documentacéo fotografica que segue:
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Acesso ao condominio - portaria.
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Fachada do imdvel.
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Confrontantes laterais.
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CONDOMINIO RESIDENCIAL TERRAS ALTAS
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Garagem e deposito.
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Aspectos da edificagdo — pavimento térreo.
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Aspectos da edificacdo — pavimento superior - dormitérios.
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3.- CRITERIO TECNICO AVALIATORIO - VALOR DE MERCADO

3.1.- AVALIAGAO DO IMOVEL

O presente Laudo foi elaborado em conformidade com a Norma
Brasileira NBR-14.653-2 - "Avaliacdo de Iméveis Urbanos" que é de uso
obrigatério em qualquer manifestagdo escrita sobre avaliagdo de imodveis
urbanos e visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais
para os servigcos técnicos de avaliacdo de imdveis urbanos, bem como a
"Norma Basica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP", e o Estudo

“Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos IBAPE”.

Na presente avaliagdo, adotou-se o Método Direto, que define o
valor de forma imediata através da comparacdo direta com dados de

elementos assemelhados, constituindo-se em Método Basico.

Para a coleta dos dados de mercado para a determinacédo do
valor unitario basico de area util que reflita a realidade mercadolégica
imobiliaria da regido avaliada, pesquisou-se junto as diversas empresas
imobiliarias os valores ofertados para venda de casas residéncias

especificamente localizadas na Reserva Ibipitanga.

Para a perfeita aplicagcdo deste método, as caracteristicas
basicas em que deve haver semelhanca estao relacionadas com os seguintes
aspectos: localizacao, tipo do imovel, dimensbdes, padrao construtivo, idade e

data da oferta.

Obedecidas as condi¢des acima, o valor de mercado procurado

estara ajustado a realidade dos pregos vigentes na regido estudada.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmoschini@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/05/2026 as 12:54 , sob o nimero WTAT26700670560

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007143-79.2024.8.26.0008 e c6digo yVe9TKJr.



fls. 227

VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
MEMBRO APEJESP: 2320

Para a aplicagdo do Método Comparativo sera adotado o
processo de homogeneizagdo dedutivo, no qual s&o feitas racionalizagdes
prévias e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos para adequa-los
as condi¢des do imovel avaliando. Para tanto, serdo aplicados os critérios de

homogeneizagao obedecendo aos seguintes fatores:

- OFERTA: Deducéo de 10% (dez por cento) no preco das ofertas para cobrir
risco de eventual superestimativa dos precos (elasticidade dos negécios). No

caso de transacao nao havera o referido desconto.

- ATUALIZAGAO: N3o sera feita a atualizagdo dos elementos, pois foram

coletados em data contemporanea a do presente laudo.

- PADRAO CONSTRUTIVO: A determinacao do valor unitario da participacao
das benfeitorias, que incide sobre o valor do imével, sera calculada através do
estudo “Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos — IBAPE”. Os valores
unitarios médios, assim como os intervalos de valores relativos aos padroes
construtivos, estédo vinculados ao valor do RgN do SINDUSCON/SP, conforme

tabela a sequir:

V. TABELA DE COEFICIENTES

| trrvaln de indices - Pe | Ret ) Sastd
< Validade dos ks | Made Valor
- Minims | Medio Masimo = It {awea) AW
A parer de 1.1 ~ Pasivin Rustics 0051 0130 o7

1 BARRACO .
V42059 1.7 - Padran Simples a1 0,200 02 0

1.1~ Fuivia Rustne L) nas 5553 " s
Padrso Proletare 0w 4 0 oA

3 ~ Paddvio Foomdanice oo Lo 13 Jo 20

| 21~ Padvia Econemco | Qs | 060 | M0 | “w | 20
A AN P 3 1 - -;11': Va;:u "‘ ;n | :.w gu”v'; [ e
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Intervalo de Indices - Pc
Padrao
Minimo Medio Maximo
2.6 - Padrao Superior 2,356 2,656 3,008
CcuB
O Custo Unitdrio Basico (CUB) & o indice oficial que reflete s ALl 2026 - RS/

variagho dos custos das construtoras, de uso obrigatdrionos

registros de incorporagio dos empreendimentos mobdlanos eum Sem descnecacdo  RE-N Com desonecachc RE-N
mportante tarmdmetro na variagao dos custos de mao de obrae 2.146,09 2.07413
SRIVICOS a

- DEPRECIACAO PELA IDADE DA CONSTRUGAO: o fator de depreciacdo

sera calculado por métodos, conforme a seguir:

ROSS: D =1 - (1 -r) (x + x2)
2 n n?

HEIDECKE: D = A + (1 — C) * C

Onde:

D = Fator de depreciagao

x = ldade da edificacao
Vida atil

r = Valor residual

n
A = Coeficiente de depreciacao

O coeficiente de depreciagéo “Foc” — FATOR DE ADEQUACAO
AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO - é obtido através

da seguinte férmula:

Foc = R + K * (1 - R), onde:
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R = Coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal,
sendo que, para o padrao da edificagéo, corresponde a 20% (0,20)

K = Coeficiente de Ross/Heidecke

De acordo com o aludido trabalho, o valor da construgéo sera

determinado através da seguinte expressao:

VB = A x Vu - Foc, sendo:

VB = Valor da benfeitoria
A = Area total construida
Vy = Valor unitario da constru¢ao

Foc = Depreciacéo pela idade e estado da construgao

Tabela 1 - Vida referencial (Ir) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

G Padra Idade Referencial - Valor Residual
po o Ir (anos) -R (%)

1.1 - Padrao Rastico 5 0%

1.BARRACO
1.2 - Padrao Simples 10 0%
2.1 - Padrao Ruastico 60 20%
2.2 - Padrao Proletario 60 20%
2.3 - Padrao Economico 70 20%
2.4 - Padrao Simples 70 20%

2.CASA
2.5 - Padrao Médio 70 20%
2.6 - Padrao Superior 70 20%
2.7 — Padrao Fino 60 20%
2.8 - Padrao Luxo 60 20%
3.1 - Padrao Economico 60 20%
3.2 - Padrao Simples 60 20%

3.GALPAO )
3.3 - Padrao Médio 80 20%
3.4 - Padrao Superior 80 20%
4.1 - Padrao Simples 20 10%

4 COBERTURA 4.2 - Padrao Médio 20 10%
43 - Padrao Superior 30 10%
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O estado de conservacdo da edificacdo sera classificado

segundo a graduagdo constante a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

Estado da Depreciacao e
7 Ref. Edificaca (%) Caracteristicas
Edificacdo nova 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.
Entre nova e Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
B regular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demao leve de pintura para recompor a sua aparénda.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
C | Regular 252 entre 2 & 5 anos, cujo estado geral possa ser recup'er'ado
¢ apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.
Entre regular e Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
D 2 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
necessitando de 8,09 : X 2
repmmos shnles comreparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
et de pintura intema.e Fxtema, apés reparos de ﬁssuras_e
E Rz 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
DS TS sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacio e/ou recuperacao localizada do
Noiedtnalo da sistema estrutural. As instalagées hidrét_:licas e elétricas
- impl 33.20 possam ser restauradas mediante a revisao € com
reparos simples a 8 S5 L
0 substitiucao eventual de algumas pecas desgastadas
RpOLIBRIES naturalmente, Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo.RevisAo da impermeabiliazacio ou
substituicao de telhas da cobertura.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicao de panos
de regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e
Necessitando trincas, com estabilizacao e/ou r‘ecuperzicéo c}e gra'nde
(= |[FamEE 52,60 pa'rtf_: do sistrema estrutural. As mstala'coes hldraul'lca's e
s elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
BhpOcanies das pecas aparentes. A substituicido dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessania. Substituicao ou reparos importantes na
impermeabilizacao ou no telhado
Necessitando Ediﬁc.a‘céo cujo estado geral seja rec_uperado com
de reparos estabgh;ag_éo efou r&umcéo do susterpa estrutural,
H |Smporiantesa 75.20 substltmcag da regular}za_cao da al_venana, reparos de
: = d fissuras e trincas. Substituicdo das instalagoes hidraulicas
edificacao sem e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituicdo da impermeabilizacao ou do telhado.
I | Sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.
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O fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada, onde:

- na linha, entra-se com o numero de relacdo percentual entre a idade da
edificagcao, na época de sua avaliagao (le), e a vida referencial (Ir) relativa ao
padrao dessa construcgao.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservagao da

edificagao, fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior.

O estado de conservagao da edificagdo sera fixado em funcédo das
constatacdes em vistorias, observando-se o estado aparente em que se
encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico; paredes,
pisos e forros, inclusive seus revestimentos, pesando os seus custos para

uma eventual recuperagao.

Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

Idade em Estado de Conservacio - Ec
% da vida A B c D E F G H
referencial | 900% | 0,32% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 08106 06612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 09761 0,9545 0,9000 08020 0,6541 04641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 09327 08794 0,7836 06391 0,4535 02373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 09328 0,9298 0,9093 08573 0,7640 06231 04421 02313
14% 0,9202 09173 0,8970 0,8458 0,7536 06147 04362 02282
16% 09072 0,9043 08843 08338 0,7430 06060 04300 0,2250
18% 08938 0,8909 08713 08215 0,7320 0,5971 04237 02217
20% 0,8800 08772 0,8578 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 o4 0,2182
22% 0,8658 08630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 04104 02147
24% 08512 08485 0,8297 0,7823 0,6971 05686 04035 02111
26% 08362 08335 08151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 08182 0,8001 0,7544 06722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 03739 0,1956
34% 07722 0,7697 07527 0,7097 06324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 07552 | 07528 | 07362 | osoa1 | osiss | 05045 | 03580 | o873
38% 07378 0,7354 0,7192 06781 0,6043 04929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 | 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 05748 04688 03327 01740
44% 06832 06810 0,6660 06279 0,5595 04564 03238 0,1694
46% 06642 0,6621 06475 06105 0,5440 04437 03148 0,1647
48% 06448 06427 0,6286 0,5926 0,5281 04307 03056 0,159
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 06048 0,6029 0,5896 0,5559 04953 04040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 04785 0,3902 02769 0,144%
56% 0,5632 05614 0,5490 05176 04613 03762 0,2670 0,1397
58% 05418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 03619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 0,4259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
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Idade em Estado de Conservagao - Ec

% da vida A B c D E F G H

referencial | 0,00% | 0,329% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
62% 04978 0,4962 04853 04575 04077 03325 0,2360 0,1235
64% 04752 | 04737 | 04632 | 04368 | 03892 | 03174 | 02252 | 01178
66% 04522 0,4508 0,4408 04156 03704 03021 0,2143 01121
68% 04288 | 04274 | 04180 | 03941 | 03512 | 02864 | 02033 | 01063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 03808 | 03796 | 03712 | 03500 | 03119 | 02544 | 01805 | 00944
74% 0,3562 0,3551 03472 03274 02917 02379 0,1688 0,0883
76% 03312 03301 0,3229 03044 02713 02212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 | 0,2791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 02272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 01077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,049
88% 0,1728 01722 0,1684 0,1588 0,1415 01154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 01164 01139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,02%90
949 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 00418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 00147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 00141 0,0074
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000

- TRANSPOSIGAO: Tendo em vista que os iméveis que serviram de amostras
possuem a mesma forga de venda, o signatario deixou de considerar o fator

de transposicao.

- VAGA DE GARAGEM: Para o presente calculo considerou-se avaliagao
diretamente proporcional a quantidade de vagas de garagem pertencentes

aos imoveis.

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

resultados obtidos nas avaliagbes, demonstrados a seguir.

Da pesquisa efetuada obteve-se 12 elementos comparativos.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os calculos
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estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianca
compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da meédia, cuja
média final homogeneizada para o valor do metro quadrado de area util
resultou em: Vu = R$ 6.183,43/m? — maio/2.026.

3.2.- CALCULOS AVALIATORIOS

Conforme critérios estabelecidos no capitulo anterior, o valor do

imovel sera determinado através da féormula: VI = A x Vu

Onde:

VI = valor procurado do imovel

A = area construida privativa = 241,04 m?
AT = Area de terreno = 824,00 m?

Vu = valor unitario homogeneizado= R$ 6.183,43/m?

Substituindo e calculando:
VI=241,04 m*x R$ 6.183,43 / m? = R$ 1.490.453,96

ou em numeros redondos:

VI =R$ 1.490.000,00
(um milhdo, quatrocentos e noventa mil reais)
base: maio de 2.026.

OBS: O valor unitario de R$ 6.183,43/m? (seis mil, cento e oitenta e trés reais
e quarenta e trés centavos por metro quadrado) foi obtido através de Pesquisa
de Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado a

seguir apresentada:
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ELEMENTOS DA AVAlIA(;iO
DADOS DA ACHA 1
NUMERO DA FESQUISA : SANTA ISABEL-3P- 2026 [Qumuzabo  DATA DA PESQUISA : 15/05/2026
SETOR: 44242  QUADRA: 21 iNDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA: 7
DADOS DA lOCAllZA(;AO
ENDERECO : 1roga do Cwro Fino NUMERO : Km11,2
COMP.: Cond.Reserva ID¥opitange BAIRRO :  Owro Fino-3anta Isobel CIDADE : SANTAISABEL-SP
CEP: UF: 3®
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[Jravimentacio REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [ reoE DE DIsTRIBUICAO DE AGUA TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M2 528,00 TESTADA - (cf) m: 25,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 3312
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Imeguor ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : emacive o1& 5%
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICACAO :  Cosc USO DA EDIFICACAO :  Resicenciol AREA CONSTRUIDA M 330,00
PADRAO CONSTR.: ceosa superior CONSERVACAO :  ©-entre reguior & reparos simpies
COEF. DE PADRAO : 2,656 |DADE REAL : 5 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,507 CUSTO BASE (R$): 0,00
VAGAS: ¢ PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 04: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA :  Oferta VALOR VENDA (RS} : 2.600.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA Rio Branco Empreendimentos Imobilidrios
CONTATO : corretor - {11) S3518-9988 - (11) 4852-1910 - (11) 99983-1484 TELEFONE:  (11)-923155388
OBSERVACAO:
Cod. do anincio: Ref: CA0790 - Descricéo: Casa no Cond io Reserva Ibir em obras (parcialmente
concluidas) com 3 Suttes, sendo uma master com closet; Cozinha conceito aberto com ilha; portas de vidro de Smts;
RESULTADO DA HOMOGENEZACRO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAI.ORES/VARIA(;AO
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01: 0,00 VALOR UNITARIO : 7.070.91
5 FT ADICIONAL 02: 0,00 HIACAO : 6.456,87
OBSOLESCENCIA Fobs : 75,08 HOMOGENEZACAO:
FT ADICIONAL 03: 0,00 VARIA(;AO s 0.7106
PADRAO Fp : 0,00
FT ADICIONAL 04 0,00
VAGAS 709,09 FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 05 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA ACHA 2

NUMERO DA PESGUISA : SANTA ISABEL - $P - 2026 [(uniuzabo  DATA DA PESGUISA : 15/05/2026
SETOR: 44242  QUADRA: 21 iNDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA: 3

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO :  Estrogic oo Curo fino NUMERO : Km11.2

COMP.: CTong.Reserva lDropiiongd  BAIRRO :  Curo Fino-Sonita Isabel CIDADE : SANTA ISABEL-3P

CEP: UF: 3°

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ ravimentacio [X) repE DE coLETA DE ESGOTO [ ReDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[X] reoE pE GAS [X) reoE DE DIsTRIBUICAO DE AGUA X v A caso

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 500,00 TESTADA - (cf} m: 20,00 FROF. EQUIV. (Pe} : 40,00
ACESSIBILIDADE Dreto FORMATO : Ireguar ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : em ociive 018 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO :  Casc USO DA EDIFICACAO :  Resicenciol AREA CONSTRUIDA M= 375,00
PADRAO CONSTR.:  COsG superior CONSERVACAO :  D-enire novo & reguiar

COEF. DE PADRAO : 2,656 IDADE REAL 2 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,983 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 2

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 0s: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA YRANSACAO

NATUREZA :  Oferta VALOR VENDA (R$) : 4.050.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

IMOBILIARIA : Arlete souza imobilidria
CONTATO : corretor - (1) 94724-1297 TELEFONE : (11847241257
OBSERVACAO:

Cod. do anincio: Ref: 1326 - Descricdo: Casa no Condominio Reserva Ibirapi com 4 dormitérios, sendo 4 suites, 6

banheiros, 4 vagas de garagem.Moderna e mobiliada com acabamentos de alto padréo.

RESULTADO DA HOMOGENHZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : $.720,00
OBSOLESCENCIA Fobs : Sisiok FT ADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENEHZACAO : 520494
FT ADICIONAL 03: 0,00 VARIA(;AO : 0,8441
PADRAO Fp : 0,00
FT ADICIONAL 04 : 0,00
VAGAS 572,00 FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVAlIA(}AO
DADOS DA ACHA 3
NUMERO DA PESQUISA : SANTA ISABEL- SP-2026 [Xunuzapo  paTa DA PESGUISA : 15/05/2026
SETOR : 24242 QUADRA : 21 NDICE DO LOCAL : 1.00 CHAVE GEOGRAFICA : 4
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : strada go Owro Fino NUMERO :  Km11.2
COMP.: Corc. Reserva [Dropitonga  BAIRRO :  Cwro fino - Sonta Isabel CIDADE : SANTAISAZEL-37
CEP: UF: $P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[ ravimentacio [X] reoE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA X v acaso
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m2: 800,00 TESTADA - {cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe} : 40,00
ACESSIBILIDADE : Diretc FORMATO : Ireguor ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : caigo para os fundos ae 5% o1& 10%
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICACAO :  Cose USO DA EDIFICACAO :  Resigencial AREA CONSTRUIDA M 230,00
PADRAO CONSTR.:  COSQ sUpenior CONSERVACAO :  c-reguior
COEF. DE PADRAO : 2,656 IDADE REAL : 15 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,878 CUSTO BASE (RS$): 0,00
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2
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 (RS) : 1.800.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Janzina castelo imdveis
CONTATO : corretor - (11) 94084-9972 - (11) 5232-0024 - (11) 91772-8484 TELEFONE : {11)-540845372
OBSERVACAO:
Cod. do andncio: Ref: CA0168 - Descricédo: Casa no Condominio Reserva Ibirapitanga com 4 dormitorios, sendo 4 sutes,
6 banheiros, 4 vagas de garagem. Projetc Contempordneo com design inovador valorizando a iluminacéo e ventilacdo
RESULTADO DA HOMOGENEZACAQ
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Foc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 7.043,48
N FT ADICIONAL 02: 0,00 HIACAO: 5.010.95
OBSOLESCENCIA Fobs : 263,13 HOMOGENEZACAO
FT ADICIONAL 03 0,00 VARIACAO : 11874
PADRAO Fp : 0.00
FT ADICIONAL 04 : 0,00
VAGAS 704,35 FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 04 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA ACHA 4

NUMERO DA PESQUISA : SANTA ISABEL- 3P - 2026 [Quniuzabo  DATA DA PESGUISA : 15/05/2026
SETOR: 44242  QUADRA: 21 iNDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA : 1

DADOS DA LOCALZACAO

ENDERECO :  Estrada oo Cuwro Fino NUMERO :  Km11.2

COMP.: Cond.Reservo IDFopitongs  BAIRRO :  Owro Fino - Sonta Isabel CIDADE : SANTA ISABEL-SP

CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[X] reE DE GAS [ reoE DE DISTRIBUICAO DE AGUA B v A caso

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m3: 500,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 40,00
ACESSIBILIDADE : pieto FORMATO : Imegucr ESQUINA : N&o

TOPOGRAFIA : emacive a1é 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO :  Cosa USO DA EDIFICACAO :  Resicencial AREA CONSTRUIDA M 377.00
PADRAO CONSTR.: ©O50 SUpenor CONSEWA(;RO s d - entre reguicr € reparos simples
COEF. DE PADRAO : 2,656 IDADE REAL : 12 anos COEF. DE DEP. (k) : 0.861 CUSTO BASE (RS}: 0.00
VAGAS: PAVIMENTOS : 2

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: 1.0

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA :  Oferta VALOR VENDA (RS) : 2.400.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

IMOBILIARIA © Janaina castelo imdveis
CONTATO corretor - {11) 94084-9972 - (11) 5233-0024 - (11) 91772-6464 TELEFONE :  (11)-940845572
OBSERVACAO:

Cod. do anincio: Ref: CA0072 - Descricdo: Casa no C inio Reserva Ibirapitanga - 6 dormitérios, 4 suites, 6

banheiros, 4 vagas de garagem.

RESULTADO DA HOMOGENHZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 0,00 VALOR UNITARIO : 572944
OBSOLESCENCIA Fobs 308,76 TTADICIONAL 622 0.00 HOMOGENHZACAO : 5.465,26
FT ADICIONAL 03: 0,00 VARIACAO : 09539
PADRAO Fp : 0.00
FT ADICIONAL 04: 0,00
VAGAS 572,94 FT ADICIONAL 05 0,00
FT ADICIONAL 04 : 0,00

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmoschini@gmail.com
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA ACHA 5

NUMERO DA PESQUISA : SANTA ISABEL-SP-2026 @UTII.IIADO DATA DA PESGUISA : 15/05/2026
SETOR : 44242 GUADRA : 21 INDICE DO LOCAL : 1.00 CHAVE GEOGI‘FICA x 12

DADOS DA LOCAUZACAO

ENDERECO : straca go Cuwro Fino NUMERO : Km11.2

COMP.: Cona.Reserve IDropitange BAIRRO :  Cwro Fino - Sonta Isabel CIDADE : SANTA ISABEL-3P

CEP: UF: 3°

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ ravimentacio [X] reoE pE cotera pE EsGOTO REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[ ree pE GAS [ reoE pE DisTRIBUICAO DE AGUA ] v acaso

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 1.000.00 TESTADA - (cf) m: 25,00 PROF. EQUIV. (Pe} : 40,00
ACESSIBILIDADE : Direto FORMATO : Ireguar ESQUINA : N&o

TOPOGRAFIA : piano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO :  Coso USO DA EDIFICACAO :  Resigencial AREA CONSTRUIDA M 327,00
PADRAO CONSTR.:  casasuperior CONSERVACAO :  c-reguior

COEF. DE PADRAO : 2,656 IDADE REAL : 20 anos COEF. DE DEP. (k) 0,857 CUSTO BASE (R$): 0,00
VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 2

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 0&: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA :  Oferta VALOR VENDA (R$) : 2.550.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

IMOBILIARIA : Janaina castelo imdveis
CONTATO : corretor - (11) 94084-9972 - {11) 5233-0024 - (11) 917728464 TELEFONE :  (11)-840843572
OBSERVACAO:

Cod. do anlncio: Ref: CAG176 - Descricéo: Casa no Condominio Reserva Ibirapil - 3 dormitérios, 3 suites, 4

banheiros, 4 vagas de garagem. Com conceito aberto, pé-direito alo, vigas de madeira aparentes e excelente Huminagﬁo

RESULTADO DA HOMOGENEZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADIGONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 0,00 T ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 7.018,35
OBSOLESCENCIA Fobs : 550,06 Ao e HOMOGENHZACAO : 6.866,58
FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO C 0,9754
PADRAO Fp : 0,00
FT ADICIONAL 04 0,00
VAGAS 701,83 FT ADICIONAL 05 0.00
FT ADICIONAL 04 : 0,00

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmoschini@gmail.com
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DADOS DA ACHA [ 8 Q
NUMERO DA PESGUISA : SANTA ISABEL-$P- 2026 [Qumnuzabo  DATA DA PESGUISA : 15/05/2026 q‘. '5
n
SETOR: 44242 QUADRA : 21 iNDICE DO LOCAL : 1,00 CHAVE GEOGRAFICA : 9 & g
— >
DADOS DA LOCALZACAO % ()
“ (o))
ENDERECO :  Estroco oo Cwrofinc NUMERO : Km11.2 g S
COMP.: Conc.Reserve |Cropiionga BAIRRO :  Owro Fino- Santa Iscoel CIDADE : SANTA ISABEL-3P 8 ‘8
CEP: UF: $P n o
2 S ®
DADOS DA REGIAO ﬁ 8
MELHORAMENTOS : e g
N
N A A Y O .
PAVIMENTACAO [X] reE pE cotera pE EsGoTO [ repE pe 1LUMINACAO PUBLICA 8 ©
[X] reoe pE GAs [X) ReDE DE DIsTRIBUICAO DE AGUA [ v A caso 5 g
o O
DADOS DO TERRENO oSN
oo
AREA (Ar) M2: 811,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 FROF. EQUIV. (Pe) : 40,55 S~
1
ACESSIBILIDADE : Diretc FORMATO : Ireguar ESQUINA : N&o o g
S
TOPOGRAFIA : emacive ate 5% O N~
. Qo
CONSISTENCIA : seco o ©
c ©
DADOS DA BENFEITORIA ”w o
o 3
TIPO DA EDIFICACAO :  Coso USO DA EDIFICACAO :  Resicencial AREA CONSTRUIDA M= 320,00 'g 5}
(8]
PADRAO CONSTR.:  cosa superior CONSERVACAO :  c-reguior g8
Erigen
COEF. DE PADRAO : 2,656 |DADE REAL : 4 anos COEF. DE DEP. (K} : 0,744 CUSTO BASE (R$): 0,00 L(IIJ) o
" ; o Q
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VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00 8 5
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ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00 S o
o B
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0&: 1,00 E S
[ -
DADOS DA TRANSACAO so
2 £
NATUREZA :  Oferta VALOR VENDA (R$) : 2.700.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0.00 = ©
o
IMOBILIARIA : Gorelii imdveis oA
CONTATO : corretor - (11) 94738-9019 - (11) 99212-2813 - (11) SR14-1102 TELEFONE:  (11)-947383013 <>( g
OBSERVACAO: % 5
S
Cod. do anincio: Ref: CA2460 - Descricdo: Casa no C inic Reserva Ibirapi - térrea com 03 Suttes, sala de > Q2
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" O
RESULTADO DA HOMOGENHZACAO 0 Lt)
=
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FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADIGONAIS VALORES/VARIACAO = f\ﬁ
(@]
LOCALIZACAO Foc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 7.593,75 8 o
: 5 O3
B — . FT ADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENHZACAO : 591412 T g)
FT ADICIONAL 03 0.00 VARIACAO : 0,788 x5
PADRAO Fp : ©oa
Fp: 0,00 2 =0
FT ADICIONAL 04 0.00 O &
VAGAS -1.851875 FT ADICIONAL 05: 0.00 > %
.
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FT ADICIONAL 04 0,00 g %)
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA ACHA 7
NUMERO DA PESGUISA : SANTA ISABEL-3P- 2026 [Xunuzabo  DATA DA PESGUISA : 15/05/2026
SETOR: 44242  GUADRA: 21 iNDICEDO LOCAL:  1.00 CHAVE GEOGRAFICA : 2
DADOS DA lOCAlIZACAO
ENDERECO :  Estrocc co Cwro Firo NUMERO :  Km11.2
COMP.: Cord.Reserva IDFapilanga  BAIRRO :  Cuwro Fino - Sonita Isabel CIDADE : SANTA ISABEL-SP
CEP : UF: P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[Xpavimentacio [X] repE DE coLETA DE ESGOTO [ ReDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] reE DE GAs [X] reoE pE DIsTRIBUICAO DE AGUA X v A caso
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M2 800,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 40,00
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Ireguor ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : emocive o1 5%
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIFO DA EDIFICACAO :  Cosa USO DA EDIFICACAO :  Resicenciol AREA CONSTRUIDA M2 372,44
PADRAO CONSTR.: ©aosa superior CONSEIVA(;io 5 ©-reparos simpies
COFEF. DE PADRAO : 2,656 IDADE REAL : 1 anos COEF. DE DEP. (k) : 0850 CUSTO BASE (RS$): 0,00
VAGAS: S PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA YRANSACAO
NATUREZA :  Oferts VALOR VENDA (&$) : 2.870.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Gorelii imoveis
CONTATO : corretor - {11) 94738-9019 - {11) §8212-2813 - (11) 9214-1102 TELEFONE :  (11)-947283013
OBSERVACAO:
Cod. do aniincio: Ref: CA2656 - Descricdo: Casa no Cond. io Reserva Ibir em obras, conclusdo em
setembro/2025, com S dormitorios, sendo S suites, 5 vagas de garagem. Ar condicionado, automatizada, piscina com
RESULTADO DA HOMOGENEZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 6.935,35
Z FT ADICIONAL 02: 0.00 AO: 5.996.67
OBSOLESCENCIA Fobs : 450,59 HOMOGENEZACAO
FT ADICIONAL 03: 0,00 VAR!ACAO : 0,8649
PADRAO Fp : 0.00
FT ADICIONAL 04 0,00
VAGAS -1.387.07 FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 -

E-mail: vhmoschini@gmail.com
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA ACHA 8

NUMERO DA PESGUISA SANTA ISABEL - $P- 2026 [Quriuzabo  DATA DA FESGUISA : 15/05/2026
SETOR: 44242 QUADRA : 21 NDICE DO LOCAL : 1,00 CHAVE GEOGRAFICA : 8

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO :  Estraco co Curo Fino NUMERO :  Km11.2

COMP.: Cong.Reservaloropilange BAIRRO :  Cwro Fino - Santa Isaoe! CIDADE : SANTA ISABEL-3P

CEP: UF: F

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ ravimentacio [X] ReoE DE COLETA DE ESGOTO [ reoE pe ILUMINACAO PUBLICA

[X] reoE DE GAS [X] ReDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 890,00 TESTADA - {cf) m: 25,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 35.60
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Ireguar ESQUINA : sim

TOPOGRAFIA : caigo pora os fundos o1é 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO :  Cosa USO DA EDIFICACAO :  Resicencicl AREA CONSTRUIDA M3: 400,00
PADRAO CONSTR.:  CQososuperior CONSERVACAO :  c-reguior

COEF. DE PADRAO : 2,656 IDADE REAL : 20 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,837 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: & PAVIMENTOS : 3

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$) : 3,200.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0.00

IMOBILIARIA : Nbc imoveis itda
CONTATO corretor - (11) 4855-4181 TELEFONE:  (11)}-48554181

OBSERVACAO:

Cod. do andncio: Ref: 500292 - Descricdo: 04 dormitorios, sendo 03 suites com closet, cozinha, mais 03 banheiros
sociais, espaco gourmet com fogdo a lenha, pomar com frutas, piscina, sala de jantar, sala de TV, sala de estar, 02

RESULTADO DA HOMOGENEZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICONAIS VAlORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Foc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 7.200,00
OBSOLESCENCIA Fobs 564,50 FLANCIONAL 02 : 0,00 HOMOGENHZACAO : 5.604,30
FT ADICIONAL 03: 0,00 VARIACAO : 0,7784
PADRAO fp : 0.00
FT ADICIONAL 04 0,00
VAGAS 2.160,00 FT ADICIONAL 05 0.00
FT ADICIONAL 04 : 0,00

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmoschini@gmail.com
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA ACHA 9
NUMERO DA PESQUISA : SANTA ISABEL- 3P - 2026 [Xurizabo  DATA DA PESGUISA : 15/05/2026
SETOR : 44242 QUADRA : 21 iNDICE DO LOCAL : 1,00 CHAVE GEOGRAFICA : 5
DADOS DA LOCALZACAO
ENDERECO :  Estrcac oo Cwro Fino NUMERO : Km11.2
COMP.: Cond.Reserva lDFopilonge BAIRRO :  Cwuro Finc - Santa Isabel CIDADE : SANTA ISABEL-3P
CEP: UF: 3P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
X ravimentacio [X] repE pE coLETA DE ESGOTO [X] ReDE De ILUMINACAO PUBLICA
[X] reoE DE GAS [X] reoE DE DisTRIBUICAO DE AGUA X v A caso
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M2 800,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EGUIV. (Pe) :
ACESSIBILIDADE : Dreto FORMATO : Ireguer ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA © emacive c1€ 5%
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICACAO :  Cosa USO DA EDIFICACAO :  Rasicencial AREA CONSTRUIDA M= 287,00
PADRAO CONSTR.:  Co3G superior CONSERVACAO :  c-reguiar
COEF. DE PADRAO : 2,656 IDADE REAL : 20 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,837 CUSTO BASE (R$): 0,00
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA :  Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.250.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Tree imoveis
CONTATO : corretor - {11) 983456882 - (11) 46526722 TELEFONE : (11)-962458882
OBSERVACAO:
Cod. do anincio: Ref: 3843 - Descricdo: Casa no Condominio Reserva Ibirapitanga com 03 suites, sendo 01 com closet,
escritorio, sala de estar e sala de jantar integrada, jardim de inverno, cozinha planejada, lavabo, lavanderia, despensa,
RESULTADO DA HOMOGENBZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 3.919,56
o FT ADICIONAL 02: 0,00 AO: 4.619,07
OBSOLESCENCIA Fobs : 507,22 HOMOGENEZACAO: ’
FT ADICIONAL 03 0,00 VARIACAO : 1,178
PADRAO Fp : 0,00
FT ADICIONAL 04 0,00
VAGAS 91,99 FT ADICIONAL 05 0.00
FT ADICIONAL 06 0,00

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmoschini@gmail.com
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA ACHA 10
NUMERO DA PESGUISA : SANTA ISABEL-$P- 2026 [Xumiuzapo  DATA DA PESGUISA : 15/05/2026
SETOR: 44242 QUADRA : 21 iNDICE DO LOCAL : 1,00 CHAVE GEOGRAFICA : 10
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO :  Esiroco oo Cuwro firo NUMERO -
COMP.: Cono.ReservaIorapitangs BAIRRO :  Cuwro Fino-Sonta Isadel CIDADE : SANTAISABEL-37
CEP: UF:
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[ PAVIMENTACAD [X] repE DE cOLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [X] reoE DE DIsTRIBUICAO DE AGUA TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M2 800,00 TESTADA - {(cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) :
ACESSIBILIDADE : Dretc FORMATO : Imeguor ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : emociveote 5%
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICACAO :  Casa USO DA EDIFICACAO :  Resicenciol AREA CONSTRUIDA M%: 260,55
PADRAO CONSTR.: cosa superior CONSERVACAO :  O-entre reguior & reparos simpies
COEF. DE PADRAO : 2,656 |DADE REAL : 5 gnos COEF. DE DEP. (K): 0,855 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA :  Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.930.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Yelow imoveis
CONTATO : corretor - (11) 4854-3324 - {11) 98767-2485 - (11) §5680-0553 TELEFONE : (11)-587672485
OBSERVACAO:
Cod. do aniincio: Ref: 12509 - Descricéo: Casa no Cond io Reserva Ibirapit; - 4 suites, 6 banheiros, Sala de
estar integrada a sala de jantar, Cozinha ampla.
RESULTADO DA HOMOGENBZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADIGONAIS VAlORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 6.666,67
2 FT ADICIONAL 02: 0.00 HIACAO : 6.186,19
OBSOLESCENCIA Fobs : 186,19 HOMOGENEZAGAO
FT ADICIONAL 03: 0,00 VARIA(;AO ~ 0,9279
PADRAO Fp : 0.00
FT ADICIONAL 04 : 0,00
VAGAS 666,67 FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 04 : 0,00
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N
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1S
ELEMENTOS DA AVALIACAO o
Q o
DADOS DA ACHA n Q5
N
NUMERO DA PESQUISA : SANTA ISABEL- 3P - 2026 [Qunuzabo  DATA DA PESGUISA : 15/05/2026 q_' g
SETOR: 44242  QUADRA: 2! iNDICE DO LOCAL:  1.00 CHAVE GEOGRAFICA: & 2 g
% — >
DADOS DA LOCAUZACAO N o
S 5
ENDERECO : Rua0S NUMERO :  3/n © 5
COMP.: Cond.Reservo IDYopilange  BAIRRO :  Owro Fino-Sania iscbel CIDADE : SANTAISAZEL-37 8 ‘8
CEP: UF: SP % o
" © ®
DADOS DA REGIAO Ire) 8
-
MELHORAMENTOS : = Q
s &
PAVIMENTACAO [X] reoE b cotera pE ESGOTO [ repE pe 1LUMINACAO PUBLICA '8 5
REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ v acaso c_g §
O O
DADOS DO TERRENO =l
5 o
AREA (Ar) M2 800,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 40,00 S 2
1
ACESSIBILIDADE : Dretc FORMATO : Ireguor ESGUINA : N&o o g
TOPOGRAFIA : emacive o1é 5% % ;‘
CONSISTENCIA : seco % 8
c ©
DADOS DA BENFEITORIA " o
- = © @
TIPO DA EDIFICACAO :  Coso USO DA EDIFICACAO :  Resicenciol AREA CONSTRUIDA M 580,00 T o
o O
PADRAO CONSTR.:  casa superior CONSERVACAO :  c-reguier 8 o
o
COEF. DE PADRAO : 2,656 IDADE REAL : 1S anos COEF. DE DEP. (k) : 0.578 CUSTO BASE (RS): 0.00 E o
VAGAS: < PAVIMENTOS : 2 oo
T £
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00 g5
o
FATORES ADICIONAIS ﬁ E
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00 g o
0T
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0&: 1,00 © 8
T
DADOS DA TRANSACAO % ()
a €
NATUREZA :  Oferta VALOR VENDA (RS} : 2.950.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0.00 = 8
a - o
IMOBILIARIA : Cort imdveis v ]
CONTATO : corretor - (11) 95080-0184 TELEFONE:  (11)-980800184 <>( g
OBSERVACAO: = c
n 2
Cod. do antincio: Ref: CA0266 - Descricdo: Casa no Condominio Reserva Ibirapi com 4 dormitdrios sendo 2 suites, = Q
) . . L : o A Z =
4 vagas na garagem, sala de estar, jantar, banheiro, deposito, lareira, area de servico elevador, jardim, varanda, quintal, f g
RESULTADO DA HOMOGENEIA(;AO 8 g
= O 5
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADIGONAIS VALORES/VARIACAO = E
LOCALIZACAO FHoc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 6.986,8¢ 8 8
=
. . S D ®
OBSOLESCENCIA Fobs : 261,01 S OMALEZS b0 HOMOGENHZACAO : 65N T g,
FT ADICIONAL 031 0.0 VARIACAO : 09574 x s
raDRAO Fp 902 FT ADICIONAL 04 '9 %
N. i
0,00 O 8
VAGAS 695,48 FT ADICIONAL 05 0.00 S %
[
FT ADICIONAL 04 0,00 8_ ﬁ
o 3
= =
C O
2
hard
©
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[%2]
o
=
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA ACHA 12
NUMERO DA PESQUISA : SANTA ISABEL-SP- 2026 [Qumuzabo  DATA DA PESQUISA : 15/05/2026
SETOR: 44242  GQUADRA: 21 iNDICEDO LOCAL:  1.00 CHAVE GEOGRAFICA : 1
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO :  RuaTomanoud NUMERO : 520
COMP.: Cong.Reserva IDFopitangc  BAIRRO :  Ouro fino-Santa Isobel CIDADE : SANTA ISAZEL-3P
CEP: UF: 3P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[ravimentacio REDE DE COLETA DE ESGOTO [ repE pe ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [ reoE oE DIsTRIBUICAO DE AGUA X acaso
DADOS DO TERRENO
AREA [Ar) M2 1.654,00 TESTADA - (cf) m: 2500 PROF. EQUIV. (Pe) : 66,16
ACESSIBILIDADE : Direto FORMATO : Ireguor ESGQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : emacive o1 5%
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICACAO :  Coso USO DA EDIFICACAO :  Resicenciol AREA CONSTRUIDA M3 955,00
PADRAO CONSTR.: ceoso superior CONSERVACAO : T - enire reguior & reparos Simpies
COEF. DE PADRAO : 2,656 |DADE REAL : 32 gnos COEF. DE DEP. (k) : 0,650 CUSTO BASE (R$): 0,00
VAGAS: ¢ PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0&: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA :  Oferta VALOR VENDA (RS} : 3.950.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Partner real estate
CONTATO : corretor - {11) $6914-7972 TELEFONE : (11)-588147372
OBSERVACAO:
Cod. do anlncio: Ref: partner-real-estate#UJ4KR - Descricdo: Casa no Cond io Reserva Ibir com7
dormitorios, sendo 7 suites, possui 10 banheiros, 4 vagas de garagem, 3 salas, encontra-se mobiliado. Cozinha com
RESULTADO DA HOMOGENEII_ACKO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICONAIS VAI.ORES/VARIA(;AO
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01: 0,00 VALOR UNITARIO : 3.710,86
5 FT ADICIONAL 02: 0,00 HIACAO : 4.325,03
OBSOLESCENCIA Fobs : 985,26 HOMOGENEZACAL -
FT ADICIONAL 03: 0,00 VARIACRO s 1,1655
PADRAO Fp : 0,00
FT ADICIONAL 04 0,00
VAGAS 37108 FT ADICIONAL 05 0,00
FT ADICIONAL 04 : 0,00
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AvaliarPre
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO :  Rua Guapuruwy, Lote 15 00 Guoara 48 DATA : 15/05/2026
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-3P - 2026 - SAC PAULS-3P
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.5 08
OBSERVACAO :
Condominio Residencial Terras Altas, com acesso pela Estrada do Ouro Fino, Km
11,2, Bairro Ouro Fino, Santa Isabel / SP. Matricula n® 35.546, do Cartério de Registro
de Imoveis de Santa Isabel - IC.: 4424221 48035500000.
FATORES
FATOR INDICE
Localzacdo 1,00
E Obsolescéncia 3
estado de Conservacdo D - ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES
g Padrdo casa superior
& Vagas vagas 3
Acréscimo 0,1
MATRIZ DE UNITARIOS
2 Valor o Variacs
NOm. Endereco S Homogeneizacdo ‘ariacao
Unitario
X] 1| Estrecedocwofine km11,2 7.070,91 6.456,87 09106
E 2 | EstrododoCwrofine . Km11,2 9.720,00 520454 0,8441
3 | EstrododoCwoFinc Km 11,2 7.043,45 501095 1,187¢
g 4 | Estrocodo Cwro Fino . Km 11,2 5.729,44 5.465,26 0,9539
g § | Estradcdo CwroFino Km 11,2 7.018,35 6.866,58 0.7784
K ¢| Estrocccocwofino kmi1.2 7.593.75 591412 0.7785
g 7 | Estragogo CwoFinc Km11,2 693535 599867 0,5649
K] 8| esrroccaccwofino kmi1.2 7.200,00 5.604,30 07754
& 9 | Estradodo Cwro Fino .Km 11,2 3.919.86 2.619,07 1.1782
X 10| Estrooocoowofino kmi1.2 6.666,67 6.186,19 09279
& 11 | Ruc08 s/n 6.986,84 6.549,17 09374
P 12 [ Ruatomanoud 520 5.710,86 4.325,03 1.1658
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e
'.f.‘ Avaliar
unidesk
GRAFICO DE DISPERSAO
| Num. X
1 7.090,91 6.456,87
2 9.720,00 8.204,94
3 7.043,48 8.010,95
4 5.729,44 5.465,26
5 7.018,35 6.866,58
6 7.593,75 5.914,12
7 6.935,35 5.998,67
8 7.200,00 5.604,30
] 3.915,86 4.619,07
10 6.666,67 6.186,19
11 6.986,84 6.549,17
12 3.710,86 4,325,03
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calculados
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331
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Avaliar?
APRESENTAQRO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALANDO
Tipo : Construgdo Local : Ruo Guapwuwu 5/n Lote 15 ac Guaara 48 Curo Find SAC PAULC -SP Data: 15/05/2026
Cliente : proc.0007143-77.2024.5.26.0008
Area femenom?: 524,00 Edificacdo m?: 241,04 Modalidade :  Venco
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENHZADOS
Média Unitarios :  6.634,62 Média Unitdrios :  £.183,43
Desvio Padrdo :  1.602,13 Desvio Padro :  1.166,20
-30% : 4.644,24 - 30% : 4.328,40
+30% : 5.62501 +30% : 5.035.46
Coeficiente de Variacdo : 24,1500 Coeficiente de Variacdo : 18,8600
GRAU DE FUNDAMENTACAO
DescricGo GRAU 111 GRAU 11 GRAU | 12
2 Completa quanto @ sodas Complda g% aos fasares Adogao de d%agao
1 P e vordveis onalisadas g wiadosno Yasamento D paradigma D 3
Guansdade minima de 2 s 3
2 [dadaos de mercado usados E D D 3
dad: ref @ Sodas Agresertacdo de infam ref @ fodas lApresensacdo infarm ref a Sodos a3
de mescado a3 coract dos dos dados analisados E a3 caroct dos dos dadas analisadas D jcaract das dadas ref aos tasores D 3
indervado de ajuste de cada
4 Jtosr e p/ 0 cong de tascres 0804125 E 0500200 D D400250%a I:] 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: w
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (R$): 6.183,43
VALOR UNITARIO (R$/m2): 6.183,43000 VALOR TOTAL (R$) : 1.470.453,97

INTERVALOS DE CONAANCA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONAANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MiNIMO : 5.724,57

INTERVALO MAXIMO : 6.642,29

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MININO :

INTERVALO MAXIMNO :

5.724,57

6.642,29

GRAU DE PRECISAO: ]
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
MEMBRO APEJESP: 2320

5- CONCLUSAO

Tendo em vista os calculos avaliatorios desenvolvidos,
conclui-se pelo seguinte valor de mercado para o imovel situado na Rua 13
(atual Rua Guapuruvu), Lote 15 da Quadra 48 — Condominio Residencial
Terras Altas, com acesso pela Estrada do Ouro Fino, Km 11,2, Bairro Ouro
Fino, Santa Isabel / SP, objeto da matricula n® 35.546, do Cartério de Registro

de Imodveis de Santa Isabel:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n° 35.546, do Cartério de Registro de Iméveis de Santa Isabel

Rua Guapuruvu, Lote 15 da Quadra 48 — Cond. Residencial Terras Altas
Estrada do Ouro Fino, Km 11,2, Bairro Ouro Fino, Santa Isabel / SP
R$ 1.490.000,00 (um milhdo, quatrocentos e noventa mil reais)
Base: maio / 2026

6.- ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de avaliagao de 51 (cinquenta e uma)
folhas digitadas, contendo textos, ilustracbes e fotografias, produzidos e

compactados eletronicamente.

Termos em que,

P. Deferimento.

Sao P ulo, 15 de maio de 2.026.

NN AN

Eng. |ctor Hugo Moschini
CREA: 5070300331
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