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1 - PRELIMINARES

O presente trabalho tem por base a avaliacao
dos imoveis correspondentes aos enderecos Rua Vinte e cinco, n292 (Monte Mor
- SP); Rua das Abélias, n2 1849 (Campinas - SP) e Estrada Municipal José Boldrini,

n 2 6658 (Indaiatuba - SP), descritos abaixo:

1- Rua Vinte e cinco n292, Jardim Paulista, Monte Mor - SP

CNS 14.629-0
l"-I‘w!atrim.tla ne Data
12.648 ofici 2310/2015
1Ch f |
b
i Xd ™

IMGVEL. UM LOTE DE TERRENO. sob n® 02 (dois), da Quadra "56" {cinguenta e
seis), do loteamento denominade *JARDIM PAULISTA', situado no Baimo Aterrado,
niclee urbang de Municipio 2 Comarca de Maonte Mor, antiga Comarca de Capivan,
com a area de 250,00m? (duzentos e cinquenta metros quadrados), medinda 10,00m
{dez mefros) de frente para a Rua 25 (vinte & cinco); igual metragem nos fundos,
onde divide com o lote n* 32 (trinta e dois); 25.00m {vinte & cinco metros) do lado
direito, ende divide com o lote n® 01 (um); &, 25,00m (vinte & cinco metros) do outro
lado, onde divide com o lote n® 03 (trés). PROPRIETARIOS. OTAVIO CECCATO,
brasileiro, advogado, portador da Cédula de |dentidade RG n® 3.404.060-5P e sua
mulher MARIA LiGIA CECCATO, brasileira, do lar, poradora da Cédula de
ldentidade RG n® 2.741.004-SP, ambas inscritos no CPF/MF sob n® 014.395.618-34,
residentes e domiclliados no Municipio de Campinas. REGISTRO ANTERIOR:
MATRICULA n°® 7.897, do Livro 2, do Oficial de Registro de
Sede da Comarca de Capivari. A Cficial i l___!‘!_-kﬁa z
Daniela Rosario Rodrigues. (Agh)

Imbyeis, g
7 r

aExos da
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2 - Rua das Abélias, 1849, Alphaville Dom Pedro, Campinas - SP

LIVRO N2 2 - REGISTRO GERAL

~—— matricula
el B

12 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

da Comarca de Campinas - Estado de Sao Paulo
Em 16 de margo de 2011 i - g;hmc
Oiical de Regsva

CODIGO CARTOGRAFICO: 3264.21.66.0674.00000 - Quarelrao 10810,

LOTE DE TERRENC n° "08" (OITO), situado na QUADRA "E". do loteamento
denominado "ALPHAVILLE DOM PEDROC", nesta cidade de CAMPINAS e 1% Circunscrigde Imobilidria,
fazendo frente para 3 Rua das "ABELIAS", encerrando a drea de 615,48m*®, medindo & confrontando:
16,00m em linha reta; pelo lzdo direfto confronta, em linha reta de 38,51m com o lole OF, ao funda
confronta com o limite das terras da Agropecudria DDM Lida, em linha reta de 16,00m & pelo lado
esquerdo confronta com o lote 09, em linha reta de 38.43m.

PROPRIETARIA: E.M. AGROPECUARIA LTDA. com sede na cidade de Hortolandia (SP), na Rua
VWanderey Costa Camargo n®. 60, inscrita no CHPJMF. scb n® 02,992 716/0004-90. (Titulos Aquisitivos:
R.5M19.97% e R.1/82 486, datados de 31 de margo de 1.999 e 25 de setembro de 2.000 - Vide Matricula

n® 80966, Lotegmenio: R.3I92.4E 09 re de 2.004), Campinas, 16 de margo de 2011,
{RRGL). A escrevente litada--3 , {Renafa Raizza Gurian Lengo). A

escrevents aulorizada:

na Paula Fujimoto)

3 - Estrada Municipal José Boldrini, n ¢ 6658, Indaiatuba - SP

— mraliicida
L Q47455 | [;I'Hf'l“ _] wdalstuba, 21 d= Agosto ou 18 FE

canfrontando com a

o margo &1=A.75 por

&80 4% EX2", deste

marco de  partida

CaLAL
a CIC
do am
co .ng
Tituwlo Aguisitivo:

Beriami. —-—— ——

Imdwel: GLEBA B, DESHMEMERADA DA FAIENDA TAlUVA, situada nes-
te municipio & comarca de Indaiatubs, dentro da= SO L as
madidas s confrontagies: inicis—se no marco M &l-A.l, situa-
da juntn 25 divisas da Bleba A & da Esbrada Municipal asfal-
tada Indaiatuba/Itupeva (Rodovia Josd Baldrini). Deskte ponto

mebtros em rumo SW O &0F 457 18" sague atd o marco &1-A.3 por
19,43 metros em rumo de BW 4582 127 44", ssegue ate o marco

&l-RA.4 por &9,%7 mebtros am rumo de SW 572 097 34", segue atea

segua atée o marco 58-A.1 por ZB4,12 metros em rumo  da  SH

Glabas & segue até o marco 41 A-Z por 3,20

43,74 metrog am ruma de BE IBY 427 01°,

marca deflete 4 esquerda =  confrontando

com & dres rampanesconts de Othoniel Buenc Galvés Filho e ou-
troe por alinhamento, sague 52,37 metrez no ruao BE
230 48" 03" atd o marco M-58.A3; deste marco deflete & esquer |
da e ftenda a mesma confrontacéo segus por 380,29 metros oo
rume NE &B2 4Z° I2", atéd o merco M-41.A, deste marco defle-
te 4 psguerda e confrontando com a estrada msunicipal acimsa
citada segue por 108,40 metros ate atingir o marco M 4I-A.1,

desta descrigio, perfazendo a 4&rea de

24,200 ,72 metros guadradod ou 1,00 slgueire paulista. - - ==
Proprietédrio: AHMAURE
te, RE n2 4.241.0481 5P, CIC n9 4%0.829.458-B7,
céasado no regime da comanhdo de bens, antss ds
Leli n@ &.515/77, cam MARTA CDILA FIGUEIREDO NI-

FASCOAL DE FIETRO, brasileiro, comercian

LE PIETRO, psicdloga, RGE n8 4,915.352 8P
ng 2340 .370.808-43, residente 2 domicilia-
Sin Bernardo do Eampn-SP: 4 rua Rio EBran=
e o e i R e, T
RLs/32.434, Tzita no dia 04 de abril de

198%. Incra nd &14803546.002052-1. PHDrUfULﬂED E  MICROFILHADO
SOE MNE 93.916. O Bubstituba do 9ficial,

fluig
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Em dia e hora marcados previamente com
as partes, o signatario dirigiu-se aos enderecos: Rua Vinte e Cinco (Monte Mor
- SP), n292; Rua das Abélias, n? 1849 (Campinas - SP) e Estrada Municipal
José Boldrini, n ¢ 6658 (Indaiatuba - SP). Verificou as condi¢des dos imdveis
em questdo e suas circunvizinhancas, procedendo a vistoria geral em suas
areas internas, com excecdo da Rua Vinte e Cinco, pois, ndo foi autorizado o

aCesso.

Os locais dos enderecos Rua Vinte e cinco
(Monte Mor - SP), n292; Rua das Abélias, n? 1849 (Campinas - SP) sdo
dotados de todos os melhoramentos publicos e de servicos, sendo servidos por
diversas linhas regulares de transporte publico, préximas aos locais. O local
de endereco Estrada Municipal José Boldrini, n ¢ 6658 (Indaiatuba - SP)

encontra-se em zona rural sem linhas de transporte publico proximas.
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2 - AVALIACOES

2.1 —Imovel 1 - Matricula 12.648 - Rua Vinte e cinco, n2 92

2.1.1 — Do Local

O imoével encontra-se no Municipio de
Monte Mor, tendo como principal via de acesso a Rodovia Jorn. Francisco

Aguirre Proenca.

E dotado de todos os melhoramentos

publicos e de servigo.

Mapa de Localiza¢ao do imével 1 - FOTO EXTRAIDA DO GOOGLE MAPS

P Supermercago o [ “OTUrs e
Santa Terezinha ]

| XERQX; FOTO 3X4
(e TIMPRESSAD, GOV..

?j |
g i
[ -
=5 (] P R-29
3 o o 1 G
| = 5 & dl‘;o.
-;—u 4 w i % )
g 4 § |3 _
T 2 g % R:Vinta
% s 5 & o
3 £ Ff %
e
E d B ot
k & T [ I
% o & P8
i s O T & o
l'cﬁ‘ - iy o
) @
&
Rua Vinte @ Quatrg - et
\
-
at &5
3oe0
Mlea‘ﬁ‘
B
A Paa s \ 0O
90 payio e
&
8
I H“ﬁl-‘".ﬂ/f,;_
iy

Google Maps. 4 '_;;

RPocidanrial Wila. s

e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013689-48.2020.8.26.0114 e codigo u1eAFHmI.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por Valeria Aparecida Curti De Paula, liberado nos autos em 18/02/2026 as 15:45 .



fls. 1616

CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL

De acordo com a Lei de Zoneamento n216.042/16 o
avaliando esta situado em uma ZPR (Zona Predominantemente Residencial), sdao
porg¢des do territorio destinadas majoritariamente ao uso residencial, bem como
a atividades nao residenciais compativeis com o uso residencial, com densidades

construtiva e demografica baixas.

2.1.2 - Do Cadastro Municipal

O imdvel objeto da presente Acdo esta cadastrado
pela Prefeitura do Municipio de SP, situa-se na Rua Vinte e Cinco, n? 92, Jardim

Paulista, Monte Mor - SP.

De acordo com a Planta de Valores do Municipio de

Monte Mor, pertencem ao lote 02, quadra 56, cujo indice local fora considerado 1.

Cadastro Municipal do imovel a seguir:

egistro Cadastral
DO CADASTRD NSCRICAD CADASTRAL T} DATA CADASTRO TA ALTERACAD
144774 14,43 85002201 .0 PALIRAD rj‘l'.‘)li':‘\ ULISTA 01042011 24112024
TRECHO EETOR. iquam [CATEGORIA |srmmmmo W DATA HABITE-SE Fmﬁ{mﬁ
56 IMOBITIARTIO Aliva ] [ {f
Localizagio da Unidade Imobiliaria
OGRADGRD lmMma OTEAMENTO l@m TE
RIUTA APARTCIDO PEREIRA MELLD 52 rm IL 56 F:Ig
fCOMPLEMENTD FIHFECH R ARTAMENTO 000 Ta.\r:#:m.a MMSCRECAD ANTERIOR
‘ lm (12648 |lIUULJDLJUManD8I-"UUv5b-LJZ
JLOGRADOURO ESQUINA ESQUINA
| F;Pl%ilt]ﬁ
Resumo Geral
A (H) rmm CONSTRUGAD 'ALCR VENAL TOTAL FA{ FREA EDIFICADA
1000 16.708.21 E4..1t|?.1l4 3781
Temreno
TADA PRINCIPAL l’@'rmmr.um i@mxm TEAL ALGR M TERRENOG VALOR VENAL TERREND
10.00W0) _ECHH 250,04 100 1,27 T.HIRED
Informages TTBI

- VENAL TEREENG TTRI - VENAL CONSTRUCAD TTBT . VERAL TOTAL TTHT
15319.13 16708.21 3102734

10
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2.1.3 - Do Terreno

O terreno possui formato regular, e solo
aparentemente seco e firme, cujas dimensdes confirmadas “in loco” e

caracteristicas, sao:

Area: 250,00m?
Testada: 10,00m
Formato: Regular
Topografia: Plano

Consisténcia: Seco

2.1.4 — Das Benfeitorias

No terreno foi erigida uma construgdo residencial

assobradada, de padrdo economico.

11
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Foto 1 - Construgao

2.1.5 — Das Areas Construidas

Area privativa = 57,83m?.

2.1.6 - Da Classificacao

A referida construcao de acordo com o Estudo

Valores de Venda do IBAPE/SP sera classificada como:

3 PADRAD ECONCMICD

Construidas sem preocupacdo com projeto arguitetonioo, satisfazendo distribuicao interma
basica, compostas geralments de dols cu mals comodos, coztnfia e banheairo. Ma maloria das
wazas 530 térreas, erighdas em astrutura smples 2 alvenaria de tfolas de bamo ou da blocos de
concrato, botal ou pardalmente revestida. Cobertura em lzje présmoldada Impermeabilizada
por processo simples ou tefhas de dmento amianto ou bammo sobre estrutura de madeira, po-
dendo apresentar forros. Areas extarnas em dmentadao ristico ou revestidas com caco de cers-
mikca ou similar. Fachadas normalmente com emboge ou reboco, podenda fer pintura comum.

Caracterizam-s2 pela utilizagdo da materials construbivos basioos e pelo emprego de acaba-
mentos de qualidade Inferiorn, restritos a alguns comaodos, E1s como:

= Pisos: dmentzdo, cerdmica ou oo de ceramica

= Paredes: pintura simples sobre ermbogo ou reboco; barma iImpemedvel ou amulelo comum
nas areas modhadas, aventualmente até o teto

= FOMTOs! S revestimentos ou pintura sobre emboco e reboco sobee a propria [aje; ou sobre
madetra comum,

= Instalagbes hidraulicas: minimas, geralments embutidas; aparelhios sanitanos de louga co-
mum & metals de modelo simples.

= Instalagbes elétricas: sumarias, em geral embutidas & com nimero minimo de pontos de
luz, Interruptores & tomadas, utllizando componentes Comumns.

= Esquadrias: madsira, aluminio com perfis econdmicos efou femo comum.
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2.1.7 - Do Estado de Conservacao

Para efeito de avaliacdo, no estado atual,

classificamos as benfeitorias como:

Benfeitoria 1 - Edificacao:

Classificacao: Casa Padrdao Economico.
Idade: 14 anos.

Estado de conservacgao: E - Necessitando de reparos simples.

13
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llm :Mm
e de dols anos, que apresente sinals de deagaste
naitural de pintura exterma.

Entre nova e regula

0.az

Edificagio niova ou com reforma geral ou substancial, com
mienos de dols 3nos, que apresents recessidade spenas de
uma ﬂmi?ﬂ HE de phnlyura para recomigacd i aparfncia

Risgular

Edificag o seminoa ou com reforma geral ou substancial
entre dois & Cinco anos, Cujo eslalo geral possa ser
recuperado apenas com repanos. i oventuals issuras
superhicials localizadas efou pintura extema e vtema.

Entre regular e
necessilando de
TEpanas simples

8,09

Edvficagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
antre dols 3 cinco anos, Culo esado geral possa ser

recuperado com reparcs de fissuras e rincas localizadas ¢
superficials ¢ pintula exleini ¢ intema,

ep——

Edificaao cujo elado geral posta ser recuperada com
i il Inteina 3 b

repanos sHnples

18,30

superiicials generalnadas, sem recupsradino oo Ssema
estrutural. Eventuaimente, revisdo do sistema hadrdulico e
elétrico,

Edific AL30 Cupo estado geral possa ser recupetado com
pantuga extesna e intorna spos reparos de fissuras o trincas

Necessitando de
reparns simples a
importantes

3330

oo estabilizagdo &fou recuperacio localirada do sistema
estrutural As instalaghes hidrdulicas & ehidricas possam sef
restauradas medianie a revisdo & com sulstitulgdo evenlual
de algumas pedas desgastadas natualmente. Eveniualmsente
possa sef necessdna 3 substibuigio dos revestimentos de
pisos € paredes, de um ou de outro comodo, Revisio da
impermeabilizagio ou substimuicao o tethas de coberfura

Necessitando de
reparos importantes

Echificacio cupo estado gersl posea ser necuperadd Com
pintura extema e interna, com substituiclo de panos de
regularizagido da alvenaria, reparos de fissuras o trincas, com
estabifizad 3o efou recuperacio de grande parle do sistema
estrutural. As instalaches hidrdulicas & SETicas possam ser
restauracas mediante substituigdo de pecas aporentes, A
substituiy3o dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cdmodos, se {32 necessdria. Substituicdo ou
reparas importantes na impermeasbilizagio ou no telhado.

Necessitando de
TEpArns importantes a
edificacdo sem valor

15,20

Edificacdo cujo estado gerad com estabilizacdo efou
recuperacio do sistema estrutural, sebstituicio da
regularizagdo da alvenana, reparms de fissuras ¢ trincas
Substitulg 3o das instalagBes hidrduBcas o sléricas.
Substituigio dos revestimenting de pisos & paredes;
SubstituicSo da impermeabilizagdo ou do telhado,

Edificagio sem valor

100,00

Edificagiio em estado de rulna.

2.1.8 — Avaliacido Método Evolutivo

A avaliacdo tera por base a orienta¢cdo das Normas

Gerais especificamente a NBR 14653-1 e NBR 14653-2 e as orientagdes gerais dos
estudos realizados pelo IBAPE-SP, dos quais destacamos o novo estudo “Valores

de Edificacoes de Imodveis Urbanos - IBAPE/SP”.
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No presente trabalho sera utilizado o Método

Evolutivo, por ser este o mais indicado para o presente caso.

No Método Evolutivo o valor do Imoével (V.I.) €

obtido pela soma do Valor do Terreno (V.T.) e das Benfeitorias (V.B.).

V.I.=V.T. + V.B.

O Valor Unitario de Terreno para o local em questdo
é obtido através da comparacao direta entre os diversos elementos ofertados,
como caracteristicas semelhantes ao avaliando e situados na mesma regiao

geoecondmica, homogeneizados seguindo as condi¢des abaixo descritas.

O valor das benfeitorias sera obtido pelo Estudo

Valores de venda do IBAPE SP.

Foi feita para novembro de 2025.

2.1.9 — Valor do Terreno (V.T.)

O valor do terreno serd obtido empregando-se a

seguinte expressao:

VT.=qxSx(Fl+Cf+Cp+Ce+Ca+Ft+Fc-n+1)

Onde;

q: Valor Unitario de Terreno.

S: Area do terreno.

15
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Fl: Fator de Localizacao.

Cf: Coeficiente de testada.

Cp: Coeficiente de profundidade.
Ce: Coeficiente de esquina.

Ca: Coeficiente de area

Ft: Fator Topografia.

Fc: Fator de Consisténcia.

n: Nimero de fatores usados.

2.1.10 — Calculo dos Valores Unitarios dos Terrenos Paradigmas (qi.)

Nas homogeneizagdes, nos paradigmas que
possuiam benfeitorias, elas foram avaliadas de acordo com os valores do estudo
acima estabelecido e o valor do terreno (V.T.) dos mesmos, foi obtido pela
diferenca do valor do imével ofertado (V.I.) e o valor da benfeitoria apurada

(V.B.).

V.T.=V.I.- V.B.

O valor unitario basico dos terrenos paradigmas
(qi), obtidos antes das homogeneizacoes pelos fatores, foram obtidos utilizando

a seguinte expressao:

qi = V.T. x Ff / At
Ff: Fator de fonte ou oferta= 0,90

At: Area de terreno do paradigma

16
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2.1.11 — Homogeneizacao dos Paradigmas

Para as homogeneiza¢des necessarias foram

utilizados 07 (sete) paradigmas, apresentados abaixo conforme tabela 01.

TABELA 01: FATORES UTILIZADOS

I PESQUISA IN‘ ELEMENTO ]TIF'O DO IMOYEL ]DATA D4 PESQUISA |LOGRADOURO NUMERD J COMPLEMENTO
|HSADPAULO -SF-2028 | 1 EDIFICA(;&D HORIZONTAL  17M10/2025 EENEDITO JUSTING 353
| |SADPAULO - 5P -2025 2 TERRENO NU 171012025 RUA FRANCISCO GONCALVES TEIXEIRA 299
SADPAULC - SF-2025 3 TERREMNO NU 1702025 RUA LUIZ GONZAGA NASCIMENTC SN
SAD PAULO - 5P -2025 £ TERRENO NU 1702025 RUA ONOFRE ALVES S
SADPAULC - SF-2025 5 TERREMNO NU 1702025 RUA LUIZ GONZAGS NASCIMENTC 278
Paréimetros da avaliagao
“Tipo \‘,n_a.lmlia;:i_o_ —Fator oferfafiransacio * Custo base-
1-Terenzu = 0,90 710847 | B pualzar Custo Basel -« yalor do WV o més da avaliacio
Estudo Valores da Venda
Ang Municipio Matodologia- =
|2025 |-3})| 5A0 PALLD - 5P - | || BapE-SP [~
Zonas de avaliacio
| Selecione a zona para avaliagan = Fr i Ce Pmi Pma B AT Fa — AN
RESIDENCIAL HORIZONTAL POPLILAR ) 500 1.00 100 15,00 30.00 1,00 125,00 0,20 100,00

Dados do avaliando i

drez Testada- inglce localizacio—-Sktuacio doterrenn - Esquina —-Topograta -
250,00 10,00 | 4 (ragio [w| || piano |*

Conslsténcia

caco hd

Nomea do Fator i Valor Avaliando Incidéncia

I¥l FLoc Locelizagdo

[ Cf Testada
Profundidade

Ce Frentes Multiplazs
CaArea

[¥l F1 Topografiz

Wl Fe Consisténcia

BOO

Utilizamos os seguintes fatores:

Fator Localizacio: Indice de 1.
Fator Ca Area: Coeficiente de Area.
Fator Topografia: Plano.

Fator Consisténcia: Seco.
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Apébs as homogeneizagoes levadas a efeito com

todos os fatores, foram encontrados os seguintes valores:

TABELA 02: HOMOGENEIZAGCAO COM 0S FATORES E ELEMENTOS

N° | Endereco | Unit.... ] Floc | Ca| Ft| Fc| Homogeneizado | Var.] Var. Avaliando |
1 BENEDITO JUSTING 353 681,72 0,000 0,000 0000 0,000 681,72 10000 1.0017
W2 RUAFRANCISCO GONCALVES TEIXEIRA 299 432,00 0000 0,149 0,000 0,000 496,24 11487 1,0027
13 RUALUIZ GONZAGA NASCIMENTD SN 44182 0000 0,245 0,000 0,000 59420 1,3449 1.0026
[#14 RUA ONOFRE ALVES S5/N 43200 0000 0,149 0000 0,000 496 24 11487 1,0027
5 RUALUIZ GONZAGA NASCIMENTO 279 432,00 0,000 0,149 0,000 D,000 496,24 11487 1,0027
Mome do Fator Pariametros/Legenda Resultados
M FlLoc Localizagio Unitarios Homogeneizagao
CICf Testada Média ~Wédia
[ Cp Profundidade AR e
[ Ce Frentes Maltiplas e R
i esvio padrio- -Desvio padrio-

MCaArea 110,66 83,56
M Ft Topografia
¥ Fc Consisténcia - 30%- - 30%

338,73 387,05

+ 30% —+ 30%
629,08 718,80
‘Coef devariacio -Coef devariacio
22,87 15,11

Sem os fatores homogeneizantes, encontramos os

seguintes resultados:

Média saneada (qi) = R$ 483,91/m>
Limite inferior: 338,73 /m?.
Limite superior: 629,08 /m?.

Coef. De variacao do unitario basico: (c.v.) = 22,87.

Homogeneizando- se com todos os fatores,

encontramos os seguintes resultados:
Média saneada (ghi) = R$ 552,93 /m>.
Limite inferior: 387,05/m?.

Limite superior: 718,80/m?.
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Coef. De variacao do unitario basico: (c.vhi.) = 15,11.

No presente caso, vamos utilizar a homogeneizagdo

com os fatores “A”, “B”, “C” e “D”. Assim encontramos os seguintes resultados:

Todos os elementos utilizados estio dentro dos

limites pré-definidos (maximo e minimo), de acordo com as normas adotadas.

Destarte, utilizando-se os fatores “A”, “B”, “C” e “D”,

temos:

Valor unitario final (gh) = R$ 635,15/m?.

19
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Na tabela, abaixo apresentamos os resultados finais:

TABELA 03: QUADRO RESUMO

Rpsulanes | Aderéncis |

Grau de Fundamentacio - 13.1.1 Requisites para fundamentagdo no fratamento por fatores: Conforme Tabela 3.

Item |Descrigao Grau Il Grau ll Grau |
1 Cactmizagan do mivel Complets ouario a badas - Completa gio aos aloes = Ao an d= shiacio
avalardo vanavsiz andlizadas. uzados no rakaments paladgma
Quenlidede mirin de -
L [+ a

2 |ados demercado usacos

2 Lprerecta;So de pfomagiies elayas
3 Idertificazdo dos dados de | 5 jodes = carmclerishoas dos dedos

10 atodas az caracteritica:

Aprazercacdo de Hformagdes relaieas

Apvezzrtagio de inloimagoes wktivze
atodas as calacteristicas das dados

meiacn eraizacas. cam olo £ caaclerishcas < il
ohasrpadas pelo aufee dolmudn dog dados analsadzs comgzpordentes as falole: uliizado:
Inieredo admissivel de .
Tl 4 Al
4 Sjuzte para o oonj. fatores el i3 050a 200 T 0405 2507

*a Mo caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajusts & de 0,80 a 1,25,
pois & desejavel que, com um numero menor de dados de mercado, @ amostra seja menos hetercoénea.

Grau de Fundamentagao:ll

Resuitago final da avakagio
Média saneada-
552,83
I, e
Wirimo — rMdgimo 1
425,64 61022
Teatada- Profundidade Area
000 000 003 013
Valor unitdrio | [Walor total
635,15 158.787,50
Intervaio de Contianga Avalianto
[~Minima 1 ~Maximo
554,28 711,02
Grau de precisdo: III
CQuandoa i doil de 50%, ndo ha o d A & p

avaliando, temos:

Vut: Valor Unitario por metro quadrado de area do terreno do imadvel

avaliando

Vut = R$ 635,15/m?

Aplicando-se os fatores utilizados no terreno

e & necessarla justificaliva com base no diagndstico do m
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2.1.13— Calculo do Valor do Terreno (V.T.)

O Valor Total do Terreno (V.T.) sera obtido através
da multiplicagdo da sua area (At), pelo valor unitario por metro quadrado de
terreno (Vut), conforme especificado no Anexo 01 - Imdvel 1, do presente laudo,

e visualizado na tabela acima, com o resumo dos valores obtidos.

V.T.=Atx Vut
Onde:

At: Area do Terreno avaliando = 250,00 m?

Vut: Valor Unitario homogeneizado por metro quadrado do terreno

avaliando. = R$ 635,15/m?.

V.T.=250,00 x 635,15
V.T. =R$ 158.787,50

Ou, em numeros redondos:

V.T. = R$ 158.788,00 (cento e cinquenta e oito mil e setecentos e oitenta e

oito reais.) - Para novembro de 2025.
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2.1.14 — Valor da Benfeitoria (V.B.)

O Valor da Benfeitoria (V.B.) sera obtido pela soma
das respectivas parcelas de valores para as benfeitorias existentes no imével

(V.Bi.).

O Valor das Benfeitorias existentes serdo obtidas
pela multiplicacao dos seus respectivos valores unitarios de construcao (V.U.Ci.),

pelas suas areas construidas (Aci) e pelos fatores de obsolescéncia (foci).

V.Bi. = }}(V.U.Ci x Aci x foci)
Onde:

V.U.Ci. = ci x RgN

ci: Coeficiente para o padrao das benfeitorias.

RsN: Custo unitario por metro quadrado de construcdo para outubro de 2025.
Aci: Areas construidas das benfeitorias

foci: Fatores de obsolescéncia das benfeitorias.

O Fator de Obsolescéncia (foc) sera obtido através
do Método Ross/Heidecke, que leva em conta a obsolescéncia do imovel, o tipo de
construgdo e acabamento, bem como estado de conservacao da edificagdo, na

determinacao de seu valor de venda.
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Benfeitoria - Edificacao:

Padrao: Casa Padrao Economico.

Idade: 14 anos.

Estado de Conservacao: Entre regular e necessitando de reparos simples.
Area Construida (Ac) = 250 m2.

Foc=0,777

c=1,070

RgN =R$ 2.111,61
V.B.=1,070x2.111,61 x 250,00 x 0,777

V.B.=R$ 101.524,70

Tipo de Edificagio IJzo da Edificacis
Casza * ||| Residencial hd
Area Constuida Fadrao 1 Eztado de Conzervagao
5783 Casa econdmico - & - reparos simples -
Coef. Padrao i Custo Basge |dade Real/Ezt.— Coef. Depreciagao
1.070 2111610 14 E 0777

Walor calculado
A% 101.524,70

em numeros redondos

V.B. = R$ 101.525,00 (cento e um mil e quinhentos e vinte e cinco reais.) -

Para novembro de 2025.
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2.1.15 — Valor do Imovel (V.1.)

O Valor do Imével (V.1.) serd obtido através da soma

dos valores do terreno (V.T.) e suas benfeitorias (V.B.).

V..=V.T. + V.B.

V.T.=R$ 158.788,00

V.B.=R$ 101.525,00

V.I.=158.788,00 + 101.525,00
V.I.=R$ 260.312,00

O Valor do Imoével de 50% para efeito de penhora

(V.Is0%.) serad obtido
V.I.=R$ 260.312,00/2

V.I.=R$ 130.156,00

V.Is0%. = R$ 130.156,00 (cento e trinta mil cento e cinquenta e seis reais.) -

Para novembro de 2025.
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2.2 —Imovel 2 - Matricula 119.410 - Rua das Abélias, 1849

2.2.1 — Do Local

O local é dotado de todos os
melhoramentos publicos e de servico, sendo servido por diversas linhas
regulares de transporte publico, proximas ao local e tendo como principal via

de acesso a Avenida das Alamandas.

Mapa de Localizacdao do imoével 2 - FOTO EXTRAIDA DO GOOGLE MAPS

'{:I' Alphaville Dom:Fedro

et

-
3

-

De acordo com a Lei de Zoneamento n216.042/16 o
avaliando esta situado em uma ZM-1 (Zonas Mista 1), Zona residencial de baixa
densidade habitacional, com mescla de usos mistos e nao-residenciais de baixo e
médio impacto compativeis com os usos residenciais e adequados ao sistema
viario.
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2.2.2 - Do Cadastro Municipal

O imével objeto da presente Acdo esta cadastrado
pela Prefeitura do Municipio de Campinas, situa-se na Rua das Abélias, n¢ 1849,

Alphaville Dom Pedro, Campinas - SP.

De acordo com a Planta de Valores do Municipio de

Campinas, pertencem ao setor 3264, quadra 21, cujo indice local é de 1626,04/25.

Cadastro Municipal do imdvel a seguir:

EXERCICIO FISCAL DE 2025

IDENTIFICAGAD DO IMOVEL
Cadigo Cartografico: 3264.21.66.0674.01001
Endereco do Imdvel: RUA DAS ABELIAS, 1849
| Complemento:
Bairro / Loteamento: ALPHAVILLE DOM PEDRO
Quarteirdo / Quadra / Lote: 10810-E 00&-

| DADOS DO TERREND
Valor do m? do terreno - RS: 162604
Valor do terreno - R$:  1.000.792,75
Area terreno | Fraco ideal: 615,48
Produto dos fatores de corecao: 11,0000

DADOS DA CONSTRUCAO - 001
Valor do m? da construgdo - R$: 2.268,14
Valor da construcdo - R$: 53571247
Area construida: 274,64
Ano da construgao: 2014
Padrao da construgdo: RH-50
Fator de depreciacdo:  0,8600

VALOR VENAL DO IMOVEL
RS: 1.536.505,22

DADOS DA CERTIDAD
Data de emissao: 22/10/2025
Assinatura eletronica: 000145.2609820.251022
IP do solicitante: 177.170.126.197
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2.2.3 - Do Terreno

O terreno possui um formato retangular, com sua
construgdo aproveitando sua topografia em nivel da rua, composto por solo
aparentemente seco e firme, cujas dimensdes confirmadas “in loco” e

caracteristicas, sao:

Area: 615,48 m?
Formato: Irregular
Consisténcia: Seco
Testada: 16,00m

Topografia: Plano

2.2.4 — Das Benfeitorias

No terreno foram erigidas varias uma construcao

residencial assobradada de padrao fino.
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Foto 2 - Vista da fachada do im

- Escada de acesso para o pavimento superior do iméve

Foto 3
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Foto 5 - Sauna.
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Foto 4 - Cozinha externa do avaliando.
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Foto 6 - Area da churrasqueira.
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Foto 7 - Cozinha interna do imdvel avaliando.

Foto 8 - Escada para o acesso ao piso superior do iméve
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2.2.5 — Das Areas Construidas

Apés as vistorias “in loco”, verificamos que
houve um aumento de drea no imdvel, referente ao pavimento superior, para

efeito de avaliacdo iremos considerar.

Area construida aprox.= 274,64 m?2.
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2.2.6 - Da Classificacao

A referida construcao de acordo com o Estudo

Valores de Venda do IBAPE/SP sera classificada como:

L& P DRSO SLPERIOR

Edificagias em geral Bsoladas podendo ser téreas ou com mats pavimentos, construidas
atendendo a projato arquitstonico plane|ado no tocante 3 disposicao Interna dos amblentes
e a detalhes persanalizados nas fachadas. Compostas geralmente de sala pam dots cu mals
amiblenitas, trés o0 mals dormitorios {pele menos uma suitel, banhelros, lavabo sodal, copa,
cozinha, além de dependénclas de servigo completas 2 garagem para dofs o mals welculos. Es-
tutura mista, cobertura de talhas de bamo sobre estrutura de madedra ou lajes macicas imper-
mezbilizadas com protecao térmica Areas externas ajandinadas e pavimentadas com pedras
ol ceramilcas espedials, eventualmente dotada de plscina ou churrasgualra. Fachadas pintadas
a latex sobre massa corrida, texturs aaillca ou com aplicagdo de pedras ou equivalents.

Caracterizam-se pels utizragso de materials construtivos e acabamentos de boa qualidads,
alguns fabriados sob endomenda, tals coma:
Pisos: assodiho; canpete de alta densidade; ceramica esmaltada: placas de marmore de gra-
nito ou similar com dimensoes padronizadas,

Paredes: pintura acrilica sobre massa cormida ou gesso; ceramica, fommilca ou pintura espe-
clal nas areas frias.

Forrgs: pintura sobre massa comida na propria laje; gesso; madetra

* instalaptes hidraulicas: complatas e executadas atendando a projetos especificos: banhel-
P05 CONTY pegas sanftarias, metals e seus respectivos componentes de qualidade, podendo ser
dotados de sistema de aquecimento cantral.
Instalagbes elétricas: completas & compreendendo diversos pontos de luminagao e to-

mzdas com distribuicao utilizando dircuitos Independantas & componentes de qualidade,
nclustve pontos de telefone, de TV 3 cabo e, eventualmente, equipamentos de seguranga.

* Esquadrias: madeira astruturada fermo afou de alumindo, caractenzadas portrabalhos e pro-
Jetos espacials.

= Iectarvaks da Indicas - Fo
e srvalo da fndicas P
; Minimo | Medio | Mdwima
26— Padrio Supetior 2356 1ELE 3008

2.2.7 - Do Estado de Conservacao

Para efeito de avaliacdo, no estado atual,

classificamos as benfeitorias como:

Classificacao: Casa Superior (+).
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Estado de conservacgao: B - Entre nova e regular.

HNova

mammrﬁmmﬂerﬁmﬂtm
menos de dols anos, que apresents singls de desagaste
natural de piotuc externa,

ENLrE nowa & regula

Edificagio nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de 0ols anos, que apresente nécesidade spenas de
urma demiio leve de pintura para recomgpon sua aparfncia,

fiegular

entre dois a cineo anas, cujo esiado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissoras
superficials localizadas efou pinturs extema & infema,

Entre regular ¢
nocessilando de
TEpArGS simples

809

Foficacio seminiva ol com refoima geral ou substancial
antre dpis a cinco ano, cujo etado geral poa ser
recuperado oom repards de fissuras e trincas focalizadas ¢
superficiais ¢ pinlura externg ¢ nlema,

Necessitandn de
reparns simples

18,10

(o R

Edificagdo cupo elado geeal posta o 1ecuperado com

Necessitando de
reparns simples a
irngortantes

3330

Edificardo cupo estado geral possa ser ECupetada cm
nlura extena @ Intema apds repanos de Tssuras e inncas,
com estabilizacio efou recuperacio localirada do sistema
estrutural. As instalaches hidrdulicas e ehéricas possam ser
restauradas medignle 2 revisdo @ com substituic 3o svenlual
de algumas pifas disgastadas natuialmente. Evenfualmente
Poss3 S8 necessdra 3 substitulicio dos revestimentos de
pisos & paredes, de wm ou de outro comodo, Revis3o da
impermeatilizag o ou substitui(do de Tethas de cobertura,

Necessitando de

Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
pntuTa extena & intema, com substituicho de pands de
regularizacio da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estahilizaiio efou recuperacdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalaches hdrdulicas @ SleImicas possam ser
restauradas medipnite sebstitulio de pegas aparentes, A
sulystituigio dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos chmodos, se faz necessinia. Substituic3e ou
reparas importantes na impermeabilizagio ou no tefhado.

H

Necessitando de
reparns importantes a
edificag ko sem valor

S0

Edificardo cujp-estado geral com estabdlizac o &fou
recuperagio do sistema estrotural, substituicio da
regularizag 3o da slvenana, repanos de fissuras ¢ trincas
Subrstituic 3o das inslalagBes hidrduBicss o slétricas.
Substituigio dos revestimentos de pisos & paredes;
Sulbistituic 3o da impermeabifizagio ou do telhado.

Edificag o sem valor

100,00

Edificacio em estado de ruina.
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2.2.8 — Avaliacdo Método Evolutivo

A avaliacdo tera por base a orientagdo das Normas
Gerais especificamente a NBR 14653-1 e NBR 14653-2 e as orientagdes gerais dos
estudos realizados pelo IBAPE-SP, dos quais destacamos o novo estudo “Valores

de Edificacdes de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP”.

No presente trabalho sera utilizado o Método

Evolutivo, por ser este o mais indicado para o presente caso.

No Método Evolutivo o valor do Imével (V.I.) é

obtido pela soma do Valor do Terreno (V.T.) e das Benfeitorias (V.B.).

V.I.=V.T. + V.B.

O Valor Unitario de Terreno para o local em questao
¢ obtido através da comparacao direta entre os diversos elementos ofertados,
como caracteristicas semelhantes ao avaliando e situados na mesma regiao

geoecondmica, homogeneizados seguindo as condigdes abaixo descritas.

O valor das benfeitorias sera obtido pelo Estudo

Valores de venda do IBAPE SP.

Foi feita para outubro de 2025.
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2.2.9 — Valor do Terreno (V.T.)

O valor do terreno serd obtido empregando-se a

seguinte expressao:

VT.=qxSx(Fl+Cf+Cp+Ce+Ca+Ft+Fc-n+1)

Onde;

q: Valor Unitario de Terreno.

S: Area do terreno.

Fl: Fator de Localizacao.

Cf: Coeficiente de testada.

Cp: Coeficiente de profundidade.
Ce: Coeficiente de esquina.

Ca: Coeficiente de area

Ft: Fator Topografia.

Fc: Fator de Consisténcia.

n: Namero de fatores usados.
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2.2.10 — Calculo dos Valores Unitarios dos Terrenos Paradigmas (qi.)

Nas homogeneizagdes os paradigmas que possuiam
benfeitorias, as mesmas, foram avaliadas de acordo com os valores do estudo
acima estabelecido e o valor do terreno (V.T.) dos mesmos, foi obtido pela
diferenca do valor do imovel ofertado (V.I.) e o valor da benfeitoria apurada

(V.B.).

V.T.=V.I.- V.B.

O valor unitario basico dos terrenos paradigmas
(qi), obtidos antes das homogeneizacgoes pelos fatores, foram obtidos utilizando

a seguinte expressao:

qi = V.T.x Ff / At
Ff: Fator de fonte ou oferta= 0,90

At: Area de terreno do paradigma
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2.2.11 — Homogeneizacao dos Paradigmas

Para as homogeneiza¢des necessarias foram

utilizados 07 (sete) paradigmas, apresentados abaixo conforme tabela 04.

TABELA 04: FATORES UTILIZADOS

N* PESQUISA IN"“ ELEMENTC JTIF’D DO IMOVEL DATA DA PESQUISA |LOGRADOURDO NUMERQ | COMPLEMENTO
L SAQ PAULO - 5P - 2025 1 EDIFICAGAD HORIZONTAL | 21i10i2025 RUADAS ABELIAZ 1
SAD PAULO - 5P - 2025 2 EDIFICAQ.E.CI HORIZONTAL | 2141012025 RUADAS ABELIAS 11
W SAQ PAULD - 8P - 2025 3 EDIFICAG:&O HORIZOMNTAL | 211012025 RUADAS ABELIAS | 335
SAD PAULD - 5P - 2025 4 EDIFICAC.E.CI HORIZOMTAL | 21410/2025 RUADAS ABELIAS 8
L SAQ PAULO - 3P - 2025 5 EDIFICAQ.&O HORIZONTAL | 21/10/2025 RUADASABELIAS |9
| |SADPAULO - 8P -2025 | & EDIFICACAQ HORIZONTAL | 21/10/2025 RUADAS ABELIAS | 900
SACQ PAULD - 3P - 2025 7 EDIFICAQ.ECI HORIZOMNTAL | 211012025 RUADASABELIAS SN
Pardmetros da avaliagio
~Tipo de Avaliacio 7 Falor efertafransagio. —* Cuslo base
| - Tenern nu v 210847 | By iualizar Custo Base| = vaiar do vV na més ga avaliagao
‘Estudo Valores de Venda )
Ang [ Huricipio— ‘Melodaingia
2025 Ej SA0 PaLO - 5F 1> ||| |[!BAPE-SP -
~Zonas de avaliacao
-Seleci azonapars Fr s Co ~Pmi rPma | Ar- Fa A Wi
15,00 045 1,00 3000 60,00 0.50 500,00 1,00 400,00

| RESIDENCIAL HORIZOMTAL ALTO

Dados do avaliando

Area Testada
61548 | 16
Consistéaci
seco
| Mome do Fator

indice localizagio

Valor Avaliando

162604 || N3o

Situacio do terrsnc - Esauina

Incidancia

-

[¥lFLoc Localizagdo
WICT Testada

[+ Cp Profundidads
[JCe Frentas Miltiplas
[ICa Area

[1Ft Topografia

WIFe Consisténcia

Topoorafia

plana

Utilizamos os seguintes fatores:

Fator Localizacdo: Indice de 1.626,00/25 retirados da planta genérica de

valores da Capital, para o local avaliando.

Cf Testada: 16m para o local avaliando.

Cp Profundidade: Coeficiente de profundidade.

Fator Topografia: Plano.

Fator Consisténcia: Seco.

e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)
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Apés as homogeneizagoes levadas a efeito com

todos os fatores, foram encontrados os seguintes valores:

TABELA 05: HOMOGENEIZAGCAO COM 0OS FATORES E ELEMENTOS

Mome do Fator

Cf Testada

[ICa Area
Ft Topografia

seguintes resultados:

M Floc Localizagéo

I Cp Profundidade
[ Ce Frentes Maltiplas

¥l Fc Consisténcia

Unitarios

Media
2934 64

Desvio padraoc

560,24
205425

—+30%
3.815,03

—Coef. de variacio

19,09

Parametros/Legenda Resultados

0.,9904

Desvio padrio- 1
554 84

Ne |Endereq,o |Unitério| Floc{ Cf| Cp| Ft| Fc| Homogeneizado| Var.| Var.AvaIiando]
11 RUADASABELIAS /1 258494 0000 -0,010 0,000 0,000 0,000 2560,03 0,9904 1,0000
M2 RUADASABELIAS 11 2176,53 0,000 -0,010 0,000 0,000 0,000 215556 0,9904 1,0000
3 RUADASABELIAS 335 306647 0,000 -0,010 0,000 0,000 0,000 3036,93 0,9904 1,0000
¥4 RUADASABELIAS 8 2983,78 0,000 -0,010 0,000 0.000 0,000 28956,03 0,9904 1,0000
M5 RUADASABELIAS 9 358201 0,000 -0,010 0,000 0,000 0,000 3547,50 0,9904 1,0000
6 RUADASABELIAS 900 366946 0,000 -0,010 0,000 0,000 0,000 3634,10 0,9904 1,0000
7 RUADASABELIAS S/N 247930 0,000 -0,010 0,000 0,000 0,000 2455,41 1,0000

Homogeneizagao
-Media
290637

—30% 1
2.034 46
—+ 30%
177828

—Coef devariacio——
18,09

Sem os fatores homogeneizantes, encontramos os

Média saneada (qi) = R$ 2.934,64/m?.

Limite inferior: 2.054,25/m?.

Limite superior: 3.815,03/m?

Coef. De variacao do unitario basico: (c.v.) = 19,09.

e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)
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Homogeneizando- se com todos os fatores,

encontramos os seguintes resultados:
Média saneada (ghi) = R$ 2.906,37/m?
Limite inferior: 2.034,46/m?.

Limite superior: 3.778,28/m?.

Coef. De variacao do unitario basico: (c.vhi.) = 19,09.

No presente caso, vamos utilizar a homogeneizag¢do
com os fatores “A”, “B”, “C”, “D” e “E”. Assim encontramos os seguintes

resultados:

Todos os elementos utilizados estio dentro dos

limites pré-definidos (maximo e minimo), de acordo com as normas adotadas.

Destarte, utilizando-se os fatores “A”, “B”, “C”, “D” e

“E”, temos:

Valor unitario final (qh) = R$ 2.934,64 /m?>.
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2.2.12 — Calculo do Valor Unitario do Terreno Avaliando (Vut)

Na tabela, abaixo apresentamos os resultados finais:

TABELA 06: QUADRO RESUMO

Grau de Fundameantacdo - 13.1.1 Reguisitos para fundamentacao no tratamenio por fatores: Conforme Tabela 3.

ltem |Descrigao Grau lll Grau ll Grau | [
Caracterzacio da imndwal Completa quartn a todas = Completa g acs faloras = AdocET de siluacio ~ |T—
1 | svalianda valiaveis anaizadas z ugado: no tia anenio peradigma
Quantidace mirina de
4 o 4 s
2 |dadce de mercads usades 12 r & 1Y it =
F fprezertagio de infoimages relativas & 5 i : = 7 =
Idenificapsn s decs 08 | 5 todas 20 caractarisicas dos dados Apresentacio de infoemagdes relativas Apresarkagdo de informagdes elatras
3 i ¥ altodas s caracksristicas =% atodas &z caracl=rislicas doz dadoz = 3
mercado anaizadas, com folo & coracterisicas - ST FE i izad
cbs=ivadas pelo auior do laudo oz dacos ardizadas corzzpondentes a0z fabres ublizados
Inter+als acmizsivel o
4 - 080 21,25 [ 050 22,00 " 0.40 a 250 ~a I | i
auske para o con). baores

*a No caso de utiizacao de mencs de cince dades da

Ide ajuste ade U,80a 1,25,

pois @ descjavel gue, com am ndmero menor de dades de melcado a amostra seja menes heterogénea.
Grau de Fundamentacao:I1

Resultado final da avaliagho

Média saneada
290637

Intervalo de LDIIHBIICE o paradigma

Minima- Mmoo

260428 320838

~Testadz - Prafunaidade Frantes midiuplas Area
0.m 000 o.on 0.00
alor unitario walor tatal-
2.934,64 1.806.21223
lo de Confi i

—Minimio — MAzim

262072 3.239,56
Grau de precisdo; I1I
Cuandoa o i de confianga 50%; néo i classificagio do resuliado quano a precisio e & necessaira jusiificativa com base no diagadstico do m

Aplicando-se os fatores utilizados no terreno

avaliando, temos:

Vut: Valor Unitario por metro quadrado de area do terreno do imadvel

avaliando

Vut = R$ 2.934,64/m?.

e-mail: candido.padin@terra.com.br
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2.2.13— Calculo do Valor do Terreno (V.T.)

O Valor Total do Terreno (V.T.) sera obtido através
da multiplicagdo da sua area (At), pelo valor unitario por metro quadrado de
terreno (Vut), conforme especificado no Anexo 01 - Imdvel 2, do presente laudo,

e visualizado na tabela acima, com o resumo dos valores obtidos.

V.T.=Atx Vut
Onde;

At: Area do Terreno avaliando = 615,48 m?

Vut: Valor Unitario homogeneizado por metro quadrado do terreno

avaliando. = R$ 2.934,64/m?.

V.T.= 615,48 x 2.934,64

V.T.=R$ 1.806.212,23

V.T.=R$ 1.806.212,00 (um milhio e oitocentos e seis mil e duzentos e doze

reais.) - Para novembro de 2025.
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2.2.14 — Valor da Benfeitoria (V.B.)

O Valor da Benfeitoria (V.B.) sera obtido pela soma
das respectivas parcelas de valores para as benfeitorias existentes no imével

(V.Bi.).

O Valor das Benfeitorias existentes serdo obtidas
pela multiplicacao dos seus respectivos valores unitarios de construcao (V.U.Ci.),

pelas suas areas construidas (Aci) e pelos fatores de obsolescéncia (foci).

V.Bi. = }}(V.U.Ci x Aci x foci)
Onde;

V.U.Ci. = ci x RgN

ci: Coeficiente para o padrao das benfeitorias.

RsN: Custo unitario por metro quadrado de construcdo para outubro de 2025.
Aci: Areas construidas das benfeitorias

foci: Fatores de obsolescéncia das benfeitorias.

O Fator de Obsolescéncia (foc) sera obtido através
do Método Ross/Heidecke, que leva em conta a obsolescéncia do im6vel, o tipo de
construgdo e acabamento, bem como estado de conservacao da edificagdo, na

determinacao de seu valor de venda.

44

e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)

fls. 1650

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por Valeria Aparecida Curti De Paula, liberado nos autos em 18/02/2026 as 15:45 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013689-48.2020.8.26.0114 e codigo u1eAFHmI.



CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL

Benfeitoria

Padrao: Casa Superior (+).

Idade: 11 anos.

Estado de Conservacao: Novo e Regular (b).
Area Construida (Ac) = 274,64 m?
Foc=0,927

c= 3,008

RsN =R$ 2.111,61

Area Construida Padrdo Estado de Conservacdo-
caza superior [+] * ||| b-entre novo e regular -
Coef. Padrao Custo Base |dade Real/Est. Coef. Depreciagio-
3002 2111.610 11 sj 0927

Walor calculado
F$1.617.093.26

V.B.=3,008x2.111,61x 274,64 x 0,927

V.B.=R$ 1.617.093,26

Ou em numeros redondos

V.B. = R$ 1.617.093,00 (um milhéo e seiscentos e dezessete mil e noventa e

trés reais.) - Para novembro de 2025.
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2.2.15 — Valor do Imovel (V.1.)

O Valor do Imével (V.1.) serd obtido através da soma

dos valores do terreno (V.T.) e suas benfeitorias (V.B.).

V.I.=V.T. + V.B.

V.T.=R$ 1.806.212,00

V.B.=R$ 1.617.093,00

V.I.=1.806.212,00 + 1.617.093,00

V.I. = R$ 3.423.305,00

V..= R$ 3.423.305,00 (trés milhdes e quatrocentos e vinte e trés mil e

trezentos e cinco reais.) - Para novembro de 2025.
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2.3 - Imovel 3 - Matricula 047.455 - Estrada José Boldrini, n® 6658

2.3.1 — Do Local

O imoével estd situado em uma Zona
Rural, com tendencia de urbanizacdo, caracterizada por uma menor

densidade populacional e urbanizagdo, com menor infraestrutura e servigos

disponiveis, a aproximadamente 10 km do centro da cidade de Indaiatuba.

Mapa de Localizacao do imdvel 3- FOTO EXTRAIDA DO GOOGLE MAPS

@c},
%,
Iﬂf.
B
‘:‘\a\‘;"é’@‘
@®
.
e‘}r‘w ot
Possui no local, as seguintes
infraestruturas:
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Asfalto na porta

Rede de agua

Transporte publico na porta
Rede de energia elétrica
Rede de telefonia

Internet moével

Rede de fibra 6tica

2.3.2 - Do Cadastro Municipal

O imoével objeto da presente Acao situa-se na
Estrada Municipal José Boldrini, n? 6658, Indaiatuba - SP e ndo possui cadastro

Municipal.

2.3.3 - Do Terreno

Area: 24.200,72m?

Formato: Regular

Consisténcia: Seco

Topografia: Plana / levemente ondulada

Area de Mata e afloramento rochoso aos fundos: 5.000,00m?
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2.3.4 — Das Benfeitorias

No terreno foi erigida uma construgdo residencial principal de padrao superior,
uma construcdo residencial secundaria de padrdo simples, para servir de
residéncia para o caseiro, uma construcao residencial terciaria de padrdao médio

para servir de casa de hospedes, entre outras benfeitorias e acessorios.

illllii

i

Foto 12 - Entrada do imo6vel avaliando.
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Da construc¢ao principal

Foto 14 - Hall de entrada
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Foto 16 - Sala de jantar

‘JwH4waLn 0B1pod 8 1 10°92'8'0202 87-689€E L0 0SS8204d O BULIoUl ‘Op*ojusWINdo eloualajuo)uge/Bd/enbipeised/iq snl-dsfi fesa//:sdny a)is o assaoe ‘|eulblo o J1Iaju0d eled

" G¥:GL Se 9Z0Z/Z0/8l We sojne sou opelad ‘ejned g nD epiosiedy eusieA Jod sjuswie)bip opeuisse ‘JeulbLio op eidod 9 ojuswnoop 8)sg

53

Foto 17 - Deck
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Foto 18 - Piscina privativa coberta
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Foto 19 - Lavabo
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Foto 20 - Escritorio
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Foto 21 - Brinquedoteca
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Foto 22 - Banheiro
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Foto 23 - Cozinha

‘lJwH4waLn 0B1pod 8 1 10°92'8'0202 87-689€E L0 0SS8204d O BULIoUl ‘Op*ojuBWINOo eloualajuo)Iuge/Bd/enbipeised/ig snl-dsfi fesa//:sdny s o assaoe ‘|eulblo 0 J1Bju0D eled
" Gp:GL Se 9Z0Z/Z0/8L Wa sojne sou opelaq|| ‘ejned 8 1Ny epioaledy eus|ep Jod sjuswielbip opeuisse ‘jeulblo op eidod @ ojuswnoop 8)sg

57

Foto 24 - Dispensa

Foto 25 - Garagem
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Pavimento Superior
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Escadas para pavimento superior

Foto 29 - Hall de circulacao

e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)

Foto 28 -
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Foto 30 - Suite
e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)
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Foto 31 - Idem
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Foto 32 - Idem
e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)
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Foto 33 - Banheiro da suite

e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)
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Foto 34 - Idem
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Foto 35 - Suite principal
e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)
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e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)

Foto 36 - Banheiro da suite principal
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Foto 37 - Closet
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- Terraco

Foto 39
e-mail: candido.padin@terra.com.br

Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)

Foto 38 - Varanda compartilhada entre suites
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e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)

Foto 40 - Fachada da casa do caseiro

Da casa do Caseiro
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Foto 41 - Sala de estar

Foto 42 - Cozinha
e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)
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Foto 43 - Lavanderia

e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)
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Foto 44 - Banheiro
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Foto 45 - Suite

Foto 46 - Banheiro da suite
e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)
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Foto 47 - Quarto

e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)

Da Casa de Héspedes
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Foto 48 - Fachada da casa de hdspedes
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Foto 49 - Sala de estar

Foto 50 - Sala de jantar
e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)
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Foto 51 - Lareira
Foto 52 - Cozinha
e-mail: candido.padin@terra.com.br

Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)
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te

Foto 53 - Sui
e-mail: candido.padin@terra.com.br

Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)
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Foto 54 - Banheiro da suite
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Foto 55 - Suite principal

e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)

Foto 56 - Banheiro da suite principal
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Foto 57 - Entrada da garagem
e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)

Da Garagem
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Foto 58 - Do interior da garagem

e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)

Do Salao de Jogos
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Foto 59 - Sala de jogos
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e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)

Do galinheiro/casa do ajudante
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Foto 61 - Idem
Foto 62 - Entrada do galinheiro
e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)

Foto 60 - Galinheiro/casa do ajudante
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e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)
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Foto 64 - Cozinha
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Foto 66 - Casa de maquinas

e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)
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Da Casa de Hospedes (suite/cozinha e churrasqueira)
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Foto 67 - Fachada

Foto 68 - Cozinha/sala de jantar
e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)
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Foto 69 - Banheiro

e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)
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Foto 70 - Acesso ao mezanino
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Foto 71 - Mezanino
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e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)
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Foto 72 - Quarto

‘JwH4waLn 0B1pod 8 1 10°92'8'0202 87-689€E L0 0SS8204d O BULIoUl ‘Op*ojusWINoo eloualajuo)iuge/Bd/enbipeised/ig snl-dsfi fesa//:sdny a)is o assaoe ‘|eulblo o J1IBjU0D eled
" Gp:GL Se 9Z0Z/Z0/81 Wa sojne sou opelaq|| ‘ejned aQ 1Ny epioaledy eus|ep Jod sjuswielbip opeuisse ‘jeuiblo op eidod @ ojuswnoop 8)sg

85

Foto 74 - Quiosque da piscina

e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)

Do Quiosque da Piscina
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Foto 75 - Depésito
e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)

ario da Piscina

7

Do Sanit
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Foto 76 - Banheiro

2.3.4.1 — Das Areas Construidas

Area da Construcio Principal = 1.693,00 m?

Area da Casa do Caseiro = 100,00m2

Area da Casa de Héspedes = 320,00m?2
Area da Garagem = 180,00 m?

Area da Sala de Jogos = 140,00 m?
Area do Galinheiro = 58,93 m?

Area da Casa do Ajudante = 64,80 m?

Area da Casa de Maquinas = 9,00 m?

e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)
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Area da Suite, Cozinha e Churrasqueira = 220,00 m?
Area do Quiosque da Piscina = 47,00 m?
Area do Sanitario de Piscina = 16,00 m?

Area da Piscina da Casa de Héspedes = 70,00 m?

Outras (quadras, piscina etc) = Verba
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2.3.4.2 - Da Classificacao da Benfeitoria Casa Principal

A referida construcao de acordo com o Estudo

Valores de Venda do IBAPE/SP sera classificada como:

27 PADRAQ FINO

Edificacbes em terrenos de grandes proporgdes, totalmente isoladas, obedecendo a projeto
arquitetdnico peculiar,demonstrando preccupacao com funcionalidade e a harmonia entre os
materiais construtivos, assim como, com os detalhes dos acabamentos aplicados. Compostas
normalmente de salas para trés ambientes ou mais (estar, jantar, escritorios, biblioteca, sala de
inverno, etc.), lavabo, sala de almogo, copa, cozinha com despensa, quatro ou mais dormitorios
(geralmente suites), dependéncias para empregados e garagem para no minimo trés veiculos.
Areas livres planejadas atendendo projeto de paisagismo, podenda ter piscina, quadra espor-
tiva ou churrasqueira. Estrutura completa de concreto armado. Cobertura em laje impermea-
bilizada com produtos apropriados, obedecendeo a projeto especifico e com protecio térmica
ou telhas de ceramica ou arddsia, sobre estrutura de madeira. Fachadas pintadas a latex acrilico
sobre massa corrida, textura ou com aplicacio de pedras especiais ou materiais equivalentes,
com detalhes definindo um estilo arquitetonico.

Caracterizam-se pela utilizacio de materiais construtivos e acabamentos especiais, geralmen-
te produzidos sob encomenda, tais como:

= Pisos: marmaore ou de granito, assoalhos, carpete de alta densidade.

= Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida, azulejos, formica, epoxi, tecidos, papel decora-
do, porcelanato ou equivalente.

= Forros: pintura acrilica sobre massa corrida aplicada na propria laje ou gesso; madeira.

= Instalagoes hidraulicas: obedecendo a projeto especifico, banheiros dotados de pecas sa-
nitarias e metais nobres, hidromassagem, aquecimento central.

= Instalagdes elétricas: projetadas especialmente e utilizando circuitos independentes e com-
ponentes de qualidade, para pontos de usos diversos, inclusive tomadas para equipamentos
domésticos, telefone, eventualmente ar condicionado e equipamentos de seguranca.

« Esquadrias: madeira ou de aluminio com detalhes de projeto especifico e utilizando ferra-
gens especiais.

2.7 - Padrac Fino 3331 3,865 4,399
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2.3.4.3 - Da Classificacao da Benfeitoria Casa do Caseiro

A referida construcao de acordo com o Estudo
Valores de Venda do IBAPE/SP sera classificada como:

24 PADRAD SIMPLES

Edificagties témreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, iIndusive de ambos os lados,
satisfarendo a projeto arquitetonico simples, geralmente compaostas de sala, um ou mals dor-
mitdrios, banheino, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para servigos e cober-
tura simplas parm um veloulo, Estrutura smples de concreto e alvenania de tjolos de bamo
ou de blocos de concreto, revestidas Intema e extemamente. Cobrertura em laje pre-moldada
Impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, com for-
ro. Areas extemas sem bratamentas espadals. eventualmente ptsos dimenkados ou revestidos
Com 3o de cerdmica ou Ccerdmbc comum. Fachadas normalmente pintadas a kitay sobre em-
bogo ou rebocs, podendo ter aplicacao de pastifhas, ceramicas ou equivalentas, na peincipal

Caracterizam-se pela utllizagdo de materials construthvos & acabamentos econdmicos e sim-
ples, tals coma:

= Pisgs: cerdmica comum, oo, fomacso de carpete.

= Paredes: pintura sobre emboco ou reboco; eventualments azulejo até o t2io nas dreas mo-
Ihadas,

= Forros: pintura sobre embogo ou reboco aplicados na propia kaje; ou sobre madeira comum

= instalagbes hidraulicas: embutidas e restritas aos compomentes essenclals, dotadas de pe-
£as sanitdras comuns e metals de modelo simples

= instalapbes elétricas: embutidas, com pontos de lluminagao baskoos, reduzido namene de
tomadzs e utilizando componentss comuns

Esquadrias: madeira, fermn a/ou d2 aluminio de padrao popular.

14 _ Padrio Simples 1.35F 1497 1,743
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2.3.4.4 - Da Classificacao da Benfeitoria Casa de Hospedes

A referida construcao de acordo com o Estudo

Valores de Venda do IBAPE/SP sera classificada como:

Ld PADRAD SUPERIOR
Edificaptes .em geral boladas, podendo ser témeas ou com mals pavimentos, construidas
atendenda a projeto arquitetdnioo planejado no tocante & disposigao Interna dos amblentes
& a datalhes personalizados nas fachadas. Compostas geralmente de sala para dots ou mats
ambilentas, trés ou mats dormitarios (pelo menos uma suiltel, banhelros, lavabo sodal, copa,
cozinha, além de dependencias de servigo completas e garagem para dots o4 mals veicubos. Es-
trutura mista, cobeartura de telhas de bamo sobre estrutura de madeia ou lajes macicas Imper-
meabilizadas com protecao térmica Areas axternas ajardinadas e pavimentadas com pedas
ou cerdmicas especials, eventualmente dotada de plscina ou churmasgquelra. Fachadas pintadas
a latex sobre massa corrlda, textura aaiilca ou com aplicatio de padras ou equivalente.
Caracterizam-se pela utiiizacso de materiats construtivos & acabamentos de boa qualidade,
alguns fabricados sob encomenda, tals comea:
Pisos: assoalho; canpate de alta densidade; ceramica esmaltada: placas de marmare de gra-
nito ou similar com dimenstes padronizadas,
Paredes: pintura acrilica sobre massa corida ou gesso; cerdmica. fdrmica ou pintura espe-
lal nas areas frias.
= Forros: pintura sobre massa comida na propria laje; gesso; madeira
instalagies hidraulicas: completas e executadas stendendo a projetos especificos; banhet-
TS 04T P2 as sandtarlas, metats e seds respectivos componentes de qualidade podendo ser
dotados de sistema de aguecimenso central.
instalagbes eldtricas: completas e compreendando diversos pontos de luminacao e to-
madas com distribuicsoe utiizando circulios Independentss e componentes de qualidade,
inclushve pontos de telefone, de TV a cabo & sventualments, equipamentos de seguranca.
= Esquadrias: madeira estruturada, ferm efou de alumindo, caracterzadas por trabalhos e pro-
[etos espacials.

Paided

16 - Padrio Supenior
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2.3.4.5 - Da Classificacao da Benfeitoria Garagem

A referida construcao de acordo com o Estudo

Valores de Venda do IBAPE/SP sera classificada como:

25 PADRAD MEDHO

Edificagtes térreas ou assobradadas, podendo ser isoladas cu gemidnadas de um dos lados,
apresentando alguma prescupagac com ¢ projeto arguitetdnico, principalmente no tocanie
205 revestimentos Imarnos. Compostas geralmente de sala, dols ou trés dommitaos (eventual
menta uma suftal, banheino, cozinha, dependé&ncias para empregada e abrigo ou garagem para
m ol mass vefoulos. Estrutura mista de concreto e alvenarla, revestida intema e extemamente.
Cobertura em laje premoldada iImpermeabilizada ou telhas de barro apotadas em estrutura
de madeira, com fiormro. Arsas extemas com plses dmentados oo revestidos com cerdmilca co-
mum, podendo apresantar jardins. Fachadas nommalments pintadas a latex sobre embogo ou
reboco, usualmente com aplicacao de pedras, pastilhas ou equivalantes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizagso de materlals construtivos convenclonals e pela aplicacao de
aczbamentos de boa qualidade, porém padonizados e fabricados em sarle, tals oomo:

* Pisos: pedra comum, taco, assoatho, carpete, viniicn, ceramica esmaltada.
= Paredes: pintura a kitex sobre massa comida ou gesso; azuleo ate o teto nas areas mobhadas
Forros: plntura sobre massa corrida na propria laje; gesso; madalra.

= Instalagtes hidraulicas: completas, atendendo disposicao basia com pecas sanitanas e saus
respectivos comiponentes de padrao comencial, podandoe dispor de aquecedor Individual

= Instalaghes elétricas: completas e com alguns cirouttos independenteas, satisfazende distri-
bulc3o basica de pontos de luz e tomadas, podendo estar Induldos, pontos para telefona e
televisio.

Esquadrias: portas lisas d2 madelra, calsilhos de farro, madaira ow de aluminlo 2 janelas com
venezlanas de madelrs ou de aluminio de padrao comerclal

: Intarvalo da Indics - Pe
Z :
i Minimo | Msdio | Maximo
1.5 - Padria Mdio 1903 2,154 2355
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2.3.4.6 - Da Classificacao da Benfeitoria Salao de Jogos

A referida construcao de acordo com o Estudo

Valores de Venda do IBAPE/SP sera classificada como:

25 PADRAD MEDHO

Edificagtes térreas ou assobradadas, podendo ser isoladas cu gemidnadas de um dos lados,
apresentando alguma prescupagac com ¢ projeto arguitetdnico, principalmente no tocanie
205 revestimentos Imarnos. Compostas geralmente de sala, dols ou trés dommitaos (eventual
menta uma suftal, banheino, cozinha, dependé&ncias para empregada e abrigo ou garagem para
m ol mass vefoulos. Estrutura mista de concreto e alvenarla, revestida intema e extemamente.
Cobertura em laje premoldada iImpermeabilizada ou telhas de barro apotadas em estrutura
de madeira, com fiormro. Arsas extemas com plses dmentados oo revestidos com cerdmilca co-
mum, podendo apresantar jardins. Fachadas nommalments pintadas a latex sobre embogo ou
reboco, usualmente com aplicacao de pedras, pastilhas ou equivalantes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizagso de materlals construtivos convenclonals e pela aplicacao de
aczbamentos de boa qualidade, porém padonizados e fabricados em sarle, tals oomo:

* Pisos: pedra comum, taco, assoatho, carpete, viniicn, ceramica esmaltada.
= Paredes: pintura a kitex sobre massa comida ou gesso; azuleo ate o teto nas areas mobhadas
Forros: plntura sobre massa corrida na propria laje; gesso; madalra.

= Instalagtes hidraulicas: completas, atendendo disposicao basia com pecas sanitanas e saus
respectivos comiponentes de padrao comencial, podandoe dispor de aquecedor Individual

= Instalaghes elétricas: completas e com alguns cirouttos independenteas, satisfazende distri-
bulc3o basica de pontos de luz e tomadas, podendo estar Induldos, pontos para telefona e
televisio.

Esquadrias: portas lisas d2 madelra, calsilhos de farro, madaira ow de aluminlo 2 janelas com
venezlanas de madelrs ou de aluminio de padrao comerclal

: Intarvalo da Indics - Pe
Z :
i Minimo | Msdio | Maximo
1.5 - Padria Mdio 1903 2,154 2355
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2.3.4.7 - Da Classificacao da Benfeitoria Suite da Casa de Hospedes

A referida construcao de acordo com o Estudo

Valores de Venda do IBAPE/SP sera classificada como:

24 PADRAD SIMPLES

Edificagties témreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, iIndusive de ambos os lados,
satisfarendo a projeto arquitetonico simples, geralmente compaostas de sala, um ou mals dor-
mitdrios, banheino, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para servigos e cober-
tura simplas parm um veloulo, Estrutura smples de concreto e alvenania de tjolos de bamo
ou de blocos de concreto, revestidas Intema e extemamente. Cobrertura em laje pre-moldada
Impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, com for-
ro. Areas extemas sem bratamentas espadals. eventualmente ptsos dimenkados ou revestidos
Com 3o de cerdmica ou Ccerdmbc comum. Fachadas normalmente pintadas a kitay sobre em-
bogo ou rebocs, podendo ter aplicacao de pastifhas, ceramicas ou equivalentas, na peincipal

Caracterizam-se pela utllizagdo de materials construthvos & acabamentos econdmicos e sim-
ples, tals coma:

= Pisgs: cerdmica comum, oo, fomacso de carpete.

= Paredes: pintura sobre emboco ou reboco; eventualments azulejo até o t2io nas dreas mo-
Ihadas,

= Forros: pintura sobre embogo ou reboco aplicados na propia kaje; ou sobre madeira comum

= instalagbes hidraulicas: embutidas e restritas aos compomentes essenclals, dotadas de pe-
£as sanitdras comuns e metals de modelo simples

= instalapbes elétricas: embutidas, com pontos de lluminagao baskoos, reduzido namene de
tomadzs e utilizando componentss comuns

Esquadrias: madeira, fermn a/ou d2 aluminio de padrao popular.

14 _ Padrio Simples 1.35F 1497 1,743
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2.3.4.8 - Da Classificacao da Benfeitoria Galinheiro

A referida construcao de acordo com o Estudo

Valores de Venda do IBAPE/SP sera classificada como:

22 PADRAO PROLETARIO

Construidas aparentemente sem preccupacio com projeto ou utilizacao de mao de obra qua-
lificada. Ma maioria das vezes sdo construidas em etapas, compondo uma série de comodos
sem funcdes definidas, podendo ocupar a totalidade do terreno e ter mais de um pavimento,
utilizando alvenaria e estrutura de concreto improvisada. Cobertura em laje pré-moldada, po-
dendo ter impermeabilizacao por processo simples ou telhas de fibrocimento sobre madeira-
mento ndo estruturado, sem forro. Geralments associadas & autoconstrugao, apresentam pé-
-direito aquém dos legalmente especificados e deficiéncias construtivas evidentes, tais como
desaprumos, desniveis e falta de arremates. Fachadas sem revestimentos ou com chapisco,

embogo ou reboco e areas externas em terra batida, cimentado nistico ou sobras de materiais.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos essenciais e aplicacio de poucos aca-
bamentos, tais como:

Pisos: cimentados ou revestidos com caco de cerdmica ou cerdmica de qualidade inferior.

Paredes: chapisco, podendo ter partes com pintura ou faixas com azulejos oy, ainda, sem
revestimentos.

Instalagoes hidraulicas: incompletas, com pecas sanitarias simples e encanamentos even-
tualmente embutidos.

Instalacoes elétricas: incompletas e geralmente com flagdes aparentes.

3 Intervalo de Indices - Pc
: ndices
2.2 - Padrao Proletario 0,624 0,734 0,844
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2.3.4.9 - Da Classificacao da Benfeitoria Casa do Ajudante

A referida construcao de acordo com o Estudo

Valores de Venda do IBAPE/SP sera classificada como:

23 PADRAO ECONOMICO

Construidas sem preocupacio com projeto arquitetonico, satisfazendo distribuigdo interna
basica, compostas geralmente de dois cu mais comodos, cozinha e banheiro. Na maioria das
vezes sao térreas, erigidas em estrutura simples e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de
concreto, total ou parcialmente revestida. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada
por processo simples ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, po-
dendo apresentar forros. Areas externas em cimentado ristico ou revestidas com caco de cera-

mica ou similar. Fachadas nermalmente com embogo ou reboco, podendo ter pintura comum.

Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos basicos e pelo emprego de acaba-

mentos de qualidade inferior, restritos a alguns cémodaos, tais como:
= Pisos: cimentado, ceramica ou caco de ceramica.

= Paredes: pintura simples sobre embogo ou reboco; barra impermeavel ou azulejo comum

nas areas molhadas, eventualmente até o teto.

= Forros: sem revestimentos ou pintura sobre embocgo e reboco sobre a propria laje; ou sobre

madeira comum.

+ Instalacées hidraulicas: minimas, geralmente embutidas; aparelhos sanitarios de louca co-

mum & metais de modelo simples.

* Instalacoes elétricas: sumarias, em geral embutidas e com nimero minimo de pontos de

luz, interruptores e tomadas, utilizando componentes comuns.

» Esquadrias: madeira, aluminio com perfis economicos e/ou ferro comum.

2.3 - Padrao Econdmico
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2.3.4.10 - Da Classificacido da Benfeitoria Casa de Maquinas

A referida construcao de acordo com o Estudo

Valores de Venda do IBAPE/SP sera classificada como:

23 PADRAO ECONOMICO

Construidas sem preocupacao com projeto arquitetdnico, satisfazendo distribuicao interna
basica, compostas geralmente de dois ou mais comodos, cozinha & banheiro. Na maioria das
vezes s3o térreas, erigidas em estrutura simples e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de
concreto, total ou parcialmente revestida. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada
por processo simples ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, po-
dendo apresentar forros. Areas externas em cimentado ristico ou revestidas com caco de cera-
mica ou similar. Fachadas normalmente com emboco ou reboco, podendo ter pintura comum.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos basicos e pelo emprego de acaba-
mentos de qualidade inferior, restritos a alguns comodos, tais como:

= Pisos: cimentado, ceramica ou caco de ceramica.

Paredes: pintura simples sobre emboco ou reboco; barra impermeavel ou azulejo comum
nas areas molhadas, eventualmente ate o teto.

= Forros: sem revestimentos ou pintura sobre embogo e reboco sobre a propria laje; ou sobre
madeira comum.

Instalagoes hidraulicas: minimas, geralmente embutidas; aparelhos sanitarios de louga co-
mum e metais de modelo simples.

= Instalagoes elétricas: sumarias, em geral embutidas e com nimero mipimo de pontos de
luz, interruptores e tomadas, utilizando componentes comuns.

= Esquadrias: madeira, aluminic com perfis econémicos efou ferra comum.

L Intervalo de Indices - Pc
Padrao == i = c =
2.3 - Padrao Economico 0,519 1,070 1,221
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2.3.4.11 - Da Classificacido da Benfeitoria Suite, Cozinha e

Churrasqueira

A referida construcao de acordo com o Estudo

Valores de Venda do IBAPE/SP sera classificada como:

il FEDRAD SUEPERION

Edificartes em geral boladas, podendo sar fémeas ou oom mals pavimentos, construidas
atendenda a2 projeto arquitettnioo plansjado no tocante & disposicso Intarna dos amblentes
g a detalhes personalizados nas fachadas. Compostas geralmente de sala para dods ou mats
ambientas, rés ou mals dormitories (pele menos uma sulke), banhelros, lavabo sodal, copa,
cazinha, alem de depandencias de senvigo completas & garagem para dots ou mals veculos, Es-
trutura mista, cobartura de telhas de barmo sobee estrutura de madeirs ou lajes mackas Imper-
meabilizadas com protecso termica Areas axiemas alardinadas e pavimentadas com pedas
o cerdmilcas especials, eventualmente dotada de plscina ou churrasgueira. Fachadas pintadas
a latex sobre massa corrlda, tetura aofilca ou com apliicacio de padras ou equivalenta.

Caracierizamese pela utiizacso de materiats construtives & aczbamenios de boa qualidada,
algurs fabricados sob envcormenda, talks como:

Pisos: assoalho; carpate de alta densidade; ceramica esmaltada; placas de marmore de gra-
nito ou simillar com dimenstes pedronizadas.

= Paredes: pintura acrilica sobre massa corfda ow gesso; cerdmica. foamilca ou pintura espe-
dlal nas areas frias.

* [Formos: pinfura sobre massa comida na propria [a)e: gesso; madelra

= Instalaptes hidraulicas: complstas e evecutadas stendando a projetos especificos; banhet-
oS OO paas sanitarias metals e seus respectivos componenies de qualidade podendo ser
dotados de sistema de aguetimento cenitral.

« instalapbes eldtricas: completas & compresndando diversos pontos de lluminascan 2 to-
madas com distribuicio utiizando drculos Independentas @ componentes de quakidada,
inclushvs pontos de talefone, de TV a cabo e sventualmenta, equipamentos de sequranga.

= Esquadrias: madeira estrutursda, ferm afou de alurmindo, caractedzadas por trabalhos & pro-
etos aspariats

Padri

26 - Padrio Supenor 2356 1556 3,M8

e-mail: candido.padin@terra.com.br
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CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL

2.3.4.12 - Da Classificacao da Benfeitoria Quiosque da Piscina

A referida construcao de acordo com o Estudo
Valores de Venda do IBAPE/SP sera classificada como:

2.2 PADRAO PROLETARIO

Construidas aparentemente sem preccupacio com projeto ou utilizacdo de mao de obra qua-
lificada. Na maioria das vezes s3o construidas em etapas, compondo uma série de comodos
sem funcdes definidas, podendo ocupar a totalidade do terreno e ter mais de um pavimento,
utilizando alvenaria e estrutura de concreto improvisada. Cobertura em laje pre-moldada, po-
dendo ter impermeabilizacio por processo simples ou telhas de fibrocimento sobre madeira-
mento nao estruturado, sem forro. Geralmente associadas 3 autoconstrugdo, apresentam pé-
-direito aguém dos legalmente especificados e deficiéncias construtivas evidentes, tais como
desaprumos, desniveis e falta de arremates. Fachadas sem revestimentos ou com chapisco,

embogo ou reboco e dreas externas em terra batida, cimentado ristico ou sobras de materiais.

Caracterizam-se pela utilizac3o de materiais construtivos essenciais e aplicacio de poucos aca-
bamentos, tais como:

Pisos: cimentados ou revestidos com caco de cerdmica ou ceramica de qualidade inferior.

Paredes: chapisco, podendo ter partes com pintura ou faixas com azulejos ou, ainda, sem
revestimentos.

Instalagoes hidraulicas: incompletas, com pecas sanitarias simples e encanamentos even-
tualmente embutidos.

Instalacoes elétricas: incompletas e geralmente com fiagdes aparentes.

e Intervalo de Indices - Pc
Padrao - - -
2.2 - Padrao Proletario 0,624 0,734 0,844
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CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL

2.3.4.13 - Da Classificacido da Benfeitoria Sanitario da Piscina

A referida construcao de acordo com o Estudo

Valores de Venda do IBAPE/SP sera classificada como:

d PADRAD SIMPLES

Edificagtes témmeas ou assobradadas, podendo sergeminadas, iInclusive de ambos os {ados,
satisfazends A projets arguitetonicn simples, geralmente compastas de sala, m ou mals dor-
mitarics, banheirg, cozinha, podendo dispor de dependéncias extarmas para servigos e cober-
tura simples para um veloelo. Estrutura simples de concreto e alvenaria dz Bjolos de bamo
ou de blocos de concreto: revestidas Interma & exnernamente Coberturs em laje pre-moldada
impermeabiltzada ou telhas de cimenta amianio ou barro sobre estrutura de madelra, com for-
o Araas extemas sem tratamentos espacials, evenualmente plsos cimentados ou revestidos
OO C300 de Ceramilca ou Cerdmica comum. Fachadas normizimente pintadas a latex sobre em-
bogo ou rebooo, podendo ter aplicacso de pastiihas, ceramicas ou equivalentas, na princlpal

Caracterizam-se pela utllizacio de materials construthos & acabamentos econdmioos 2 sim-
ples, tals coma:

= PEsOs: cerdmica comum, oo, fomacso de carpete.

= Paredes: pinfura sobire embogo ou rebooo; eventualments azulajo até o teio nas Aeas mo-
thadas.

= Forros: pintura sobee embogo ou reboco aplicados na propria kje; ou sobre madeia comum

= instalapbes hidraulicas: embutidas e restritas acs componentes essenclals, dotadas de pe
a5 sanitrias comuns e metals de modelo simples.

= Instalaqbes elétricas: embutidas com pontos de luminacao baskoos, reduzido namens de
tomadas e utilizando Componentes comuns

Esquadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio de padraa popular.

14 - Padrio Simples 1,25F 14497 1,743
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2.3.4.14 - Do Estado de Conservacao da Construcao Principal

classificamos a benfeitoria como:

Classifica¢ao: Casa Fino
Idade: 19 anos.

Estado de conservacao: d -Regular / Simples.

Nova

150va OU £Om fefoema :Mm
e de dois anos, que apresents sinats de desagaste
natural de pintura extema.

Eavired nowa & regula

0.3z

Edificacio nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anoy, que apresente necessidade apenas de

Rigular

Emmammrdmw:im—m
entre dows a civco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com repans o eventuais fissuras

o ] &

Entre regular e
necessitando de
rEpancs simples

B09

Edvficacio seminova ou com reforma geral ou substancial
antre dots a cinco anos, Cujo estado geral possa ser

recuperado com repards de fissuras e irincas localizadas ¢
supericials ¢ pintura enterna ¢ inlerna,

Necossitando de
repanos sEmples

18,10

Edificacdo cupe eslado geral possa ser recuperado com
pintura extema e intema apds reparos de fissuras @ trincas
superficials generalizadas, sem recuperacio do dsema
estrutural. Eventuaimente, revisdo do sistema hadriulico &
eldtnco,

Necessitando de
reparns simples a
importantes

3330

Edfific A0 Cupo eslado geral poksa Ser recupetada cmm
pinlura extema @ intoma apda reparos de fissuras e trincas,
covm estabilizacio efou recuperacio localirzada do sistema
estrutural. As instalaghes hidrdulicas e ehricas possam ser
restauradas medianie a revisho @ com substitulcdo svenlual
de algumas pedas detgasiadas natualmente. Evenlualmente
possa se necessdria 3 substituigho dos revestimentos de
pisos € paredes, de um ou de outro comodo, Revisio da
Iimpermeabilizagdo ou substitul(do de tethas de coberfura

Necessitando de
reparos importantes

Edificacio cujo estado geral possa ser necuperad Com
pintura extemna e intema, com substitsicio de pands de
regularizagio da alvenaria, reparos de fissuras e incas, com
estabifiza¢io ofou recaperagio de grande parie do sistema
estrutural. As instalaciies hidriulicas & elenicas possam ser
restauradas mediante substituiclo de pecas aparentes, A
substituigho dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cdmodos, se faz necessdria. Substituig3o ou
reparas importantes na impermesbilizagio ou no telhado.

Hecessitando de
rEpanns importantes a
edificacdo sem valor

Edsficardo cujo-estado geral com estabilizacio efou
recuperagio do sistema estrutural, substituigio da
regularizag 3o da alvenania, repams de fissuras ¢ frincas
Substituig 3o das instalagbes hidrduBcas o eléiricas.
Substituigio dos evestimening de pisos & paredes
Substituic 3o da impermeabilizacio ou do teihado,

Edificacio sem valor

Edificacio em estado de ruina.

e-mail: candido.padin@terra.com.br
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CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL

2.3.4.15 - Do Estado de Conservacao da Construcao da Casa do

Caseiro

classificamos a benfeitoria como:

Classificagao: Casa Simples.
Idade: 19 anos.

Estado de conservacgao: E -Necessitando de Reparos Simples.

Mova

10va ou com seforma :Mm
Trenos de dois anos, que apresente sinals de desagaste
matural de pinlurs extema.

Entie nowa & regulau

032

bdificagdo mova ou com reforma geral ou substancial, com
mienhos de dois anoy, que apresents necessidade apenas de
U AETI0 Jeve de PR para (eComigion s aparéncia

Reguiar

Edificacda seminova ou com feforma geral oo subalandial
entre dons @ ciivio anos, Cujo eslado geral posss wer
recuperado apenas com raparos o evenluais fissuras
superiiciats localizadas efou pintura exiema e intema.

Entre regular ¢
pecessiiando ge

B3

Edficacio seminova ou com reforma geral ou substancial
antre doas a cinco anos, Culo estado garal possa ser

repanas simples

T L I I C A e

Superficial; & phturs exteiil ¢ Wlema.

Necossitando de
Lopgins simpoles

18,30

Edificagao nqonﬂadn_ geral .pcﬁa- suuu.lpunm N
pirtura extema o intemna apds reparos de fissaras o tingas
superficials generalindas, sem recuparadin 0o Selema

TRTOTOTSl CUE IOt IET e, TEUToat O STl eT T TN e |
elétrico.

Necessitandn de
reparns simples a
importantes

330

Edific .30 Cupo estado geral possa ser fecupsetado com
pintusa externa e interna apds reparos de fissuras e trincas,
oo estabilira;do efou recuperacio localirada do sstema
estrutural. As instalagfes hidrdulicas & elidtricas possam ser
restauradat medignie g fevisdo e com substitulg 3o evenlual
de algumas pegas desgastadas natuialmente. Eventualimente
prossa ser necessdna 3 substituicio dos revestimentos de
pisos & paredes, de um ou de outro comodo., Revisio da
limpesmeatilizagdo ou substitu(do de telhas de coberturs

Necessitando de
reparos imporlantes

EcifCacio cujo eslado gevl postas Ser Mecupseradd com
pintura extema e intermna, com substituiclo de panos de
regularizacdo da alvenacia, reparos de fissuras e tincas, com
ostabifizay3o efou recaperacdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalaches hidrdulicas & Sl&Ticas possam ser
restauracas mediante sebstituig o de pecas aparentes, &
subsstituigdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cimados, se faz necessdria. Substituig3o ou
reparas importantes na impermesbilizagio ou no tethado.

Necessitando de
Eparns mportantes a
edificacdo sem valor

Edsficac o cujo estado geral com estabilizag o efou
recuperagio do sistema estrutural, substituicio da
regularizag 3o da alvenana, repanos de fissuras ¢ trincas
Substituig 3o dos instalagbes hidraulicas e elfricas.
Substituigio dos revestimeniog de pisos & paredes;
SubistituigSo da impermeabifizag o ou do 1elhadio.

Edificacho sem vakor

Edificacio em estado de ruina.

e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)
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CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL

2.3.4.16 - Do Estado de Conservacao da Garagem

Para efeito de avaliacdo, no estado atual,

classificamos a benfeitoria como:

Classificacao: Casa Médio (-).
Idade: 19 anos.

Estado de conservacgao: C - Regular.

A Mova

dﬂtar;ln mwuulihmprﬂ:m:m
o de dois #nos, que apresente sinals de desagaste
matural de pintura extema.

Edificacdo nova ou com reforma Eal ou substancial, com

] BN 1o @ regula 0.2

misnos de dols anos, que apresents necessidade apenas de
L AETIG Teve de PR para (eCoignn s aparéndia,

Edificacdo seminova ou com reforma geral oo subatandial
Entre dois 3 Cineo i, Lo Exo g al polia ser

i

i

recuperado apenas com ropans. de eventuais fivsoras
superficiats localizadat /oo pinturs exiema & intéma,

Entre regular ¢
o necessitando de
Tepanas simples

B9

Edificagdo seminova ou com reforma genal ou substancial
antre dois a cinco anos, Cjo eado geral possa ser

recuperado com repards de fissuras e rincas localicadas ¢
superficials ¢ pintura exlerm ¢ inlema,

Necossitando de

repanos simpl 1810

Edificagdo cup eslado geral posta ser ecuperada com
pirtura exterma e intemna apds reparos de fissara o trincas
superficials generaladas, sem recuperacin do Ssema
estrutural. Eventuatmente, revisdo do sisterna drdulico &
elétnicn,

Necessitandn de

F reparns simples a
importantes

3330

Edificacdo ¢ upo estado geral possa ser fecupsetado com
pantura externa e interna apds reparos de fidssuras e trindas,
comm estabiliragdo efou recuperacio localirada do sustema
estrutural. As instalagfes hidrdulicas & ehidtricas possam ser
restauradat medignie g fevisdo e com sulbstitulg 3o evenlual
die algumas pispas desgasiadas natwalmente Eveniualmente
prossa w8 necessdria 3 substitulcio dos revestimentos de
pisos € paredes, de um ou de outro comodo, Revisio da
livipermeatiulizagio ou substituddo de tethas de coberturs

Necessitando de

Ecdificacio cujo estado geval possa Ser Mecupserada com
pifluT exteina & inteina, com substitecio de pands de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e Wincas, com
estahilizagio efou receperarin de grande parle do sistema
estrutural. As instalaches hbdriulicas e eléricas possam ser
restauradas mediante sebstituiglio de pecas aparentes, &
substituigio dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cimados, se faz necessdria. Substituig3o ou
reparas importantes na impermeabilizagio ou no tethado.

Hecessitando de
H repares importantes
edificacdo sem valor

Edsficac o cujo estado geral com estabilizag o efou
recuperacio do sistema estrutural, sebstituicio da
regularizag 3o da alvenaria, repanos de fissuras ¢ trincas
Substituig 3o dos instalagbes hidraulicas e elfricas.
Substituigio dos revestimeniog de pisos & paredes;
Subsstituigio da impermeabilizacio ou do telhado,

1 Edificacho sem vakor

Edificacio em estado de muina.

e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)
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CANDIDO PADIN NETO
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2.3.4.17 - Do Estado de Conservacao do Salao de Jogos

Para efeito de avaliacdo, no estado atual,

classificamos a benfeitoria como:

Classificacao: Casa Médio
Idade: 19 anos.

Estado de conservacgao: C - Regular.

A Mova

dﬂtar;ln mwuulihmprﬂ:m:m
o de dois #nos, que apresente sinals de desagaste
matural de pintura extema.

bdificagdo mova ou com reforma geral ou substancial, com

TAEE Nonva & Tegulal 007

Mishos o 0ols 3NoL, que apresents necesidade Jpena
L AETIG Teve de PR para (eCoignn s aparéndia,

L Bl

3 L

Edificacdo seminova ou com reforma geral oo subatandial
et dons & clivho s, To eslaio geral podts s

MECUPErann dpenas Com repanss. ]
superficiats localizadat efou pintura extema & intema.

Entre regular ¢
o necessitando de
Tepanas simples

B9

Edificagdo seminova ou com reforma genal ou substancial
antre dois a cinco anos, Cjo eado geral possa ser

recuperado com repards de fissuras e rincas localicadas ¢
superficials ¢ pintura exlerm ¢ inlema,

Necossitando de

repanos simpl 1810

Edificagdo cup eslado geral posta ser ecuperada com
pirtura exterma e intemna apds reparos de fissara o trincas
superficials generaladas, sem recuperacin do Ssema
estrutural. Eventuatmente, revisdo do sisterna drdulico &
elétnicn,

Necessitandn de

F reparns simples a
importantes

3330

Edificacdo ¢ upo estado geral possa ser fecupsetado com
pantura externa e interna apds reparos de fidssuras e trindas,
comm estabiliragdo efou recuperacio localirada do sustema
estrutural. As instalagfes hidrdulicas & ehidtricas possam ser
restauradat medignie g fevisdo e com sulbstitulg 3o evenlual
die algumas pispas desgasiadas natwalmente Eveniualmente
prossa w8 necessdria 3 substitulcio dos revestimentos de
pisos € paredes, de um ou de outro comodo, Revisio da
livipermeatiulizagio ou substituddo de tethas de coberturs

Necessitando de

Ecdificacio cujo estado geval possa Ser Mecupserada com
pifluT exteina & inteina, com substitecio de pands de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e Wincas, com
estahilizagio efou receperarin de grande parle do sistema
estrutural. As instalaches hbdriulicas e eléricas possam ser
restauradas mediante sebstituiglio de pecas aparentes, &
substituigio dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cimados, se faz necessdria. Substituig3o ou
reparas importantes na impermeabilizagio ou no tethado.

Hecessitando de
H repares importantes
edificacdo sem valor

Edsficac o cujo estado geral com estabilizag o efou
recuperacio do sistema estrutural, sebstituicio da
regularizag 3o da alvenaria, repanos de fissuras ¢ trincas
Substituig 3o dos instalagbes hidraulicas e elfricas.
Substituigio dos revestimeniog de pisos & paredes;
Subsstituigio da impermeabilizacio ou do telhado,

1 Edificacho sem vakor

Edificacio em estado de muina.

e-mail: candido.padin@terra.com.br
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2.3.4.18 - Do Estado de Conservacao da Suite da Casa de Hospedes

Para efeito de avaliacdo, no estado atual,

classificamos a benfeitoria como:

Classificacao: Casa Simples (+).
Idade: 19 anos.

Estado de conservagao: C - Regular.
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Mova

dﬂl:al;:ln lﬂl.lll'l'll :HMIMH,M
o de dols anos, que apresente sinals de desagaste
matural de pintura extema.

BN o @ regula

0.3z

bdificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresents necessidade apenas de
uma demio live de phnlurs para recompon sl aparfana,

Edificacdo seminova ou com reforma geral oo subatandial
T TP T A TR WP TE O M T T R [N R TR RV E oS

REgTar

recuperado apenas com reparns de eventuais lissura
superhicials localizadat efou pinturs exiema & intema,

Entre regular ¢
T T ——
rEpanas simples

Edvficacio seminova ou com reforma geral ou substancial
antre doas a cinco anos, cujo estado a him

recuperado com repards de fissuras e rincas localicadas ¢
superficials @ pintura extaii & nlema,

Necessitando de
reparoy sEnples

14,10

Edificacdo cujo estado geral posta ser recuperada cem
pintura exterma e intemna apds reparos de fissras o bincas
superficials generaladas, sem recuperacin do Svema
estrutural. Eventuatmente, revisdo do sistema driulico &
elitrico,

Necessitando de
reparns simples a
importantss

3330

Ei:ﬁﬂ-ur,h cupo eslado geral possa ser recupetada com
pantuga extermna e intema apds reparos de fidsuras o trindas,
oo estabiliragdo efou recuperacio localirada do sstema
estrutural. As instalagfes hidrdulicas & ehidtricas possam ser
restauradas medignie a frevisdo & com sulbstitulg 3o evenlual
de algumas pegas desgasiadas natuialmente. Eventualmente
pRossa w8 necessdna 3 substitulcio dos revestimentos de
pisos & paredes, de um ou de outro comodo., Revislo da
impermeatilizagio ou substmudo de tethas de cobertura

Necessitando de
reparos imporlantes

Edificacio cujo eslado gevel posta ser Mecupserada com
pintura extemna e intema, com substitscio de pands de
regularizagdo da alvenania, reparos de fissuras e tnincas, com
estabifizacio efou recoperacdo de grande parie do sistema
etrutural. Ay instalaces hidrdubicds & Slemcas possam ser
restauradas mediante substitulcdo de pecas aparentes. A
subistituig3o dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cimados, se taz necessdria. Substituig3o ou
reparas importantes na impermesbilizagio ou no tefthado.

Necessitando de
repanns mporantes a
edificacdo sem valor

Edificapdo cujo-estado geral com estabilizacio &ou
recuperacio do sistema estrutural, substituicio da
regularizag 3o da alvenaria, repars de fissuras ¢ tnincas
Substitulg 30 das instalagBes hidrduBcas o sbétricas.
Substituicio dos evestimentns de pisos & paredes;
Sufvstituicdo da impermeabifizagio ou do telhado.

Edificac o sem vakor

Edificaciio em estado de ruina.

2.3.4.19 - Do Estado de Conservacao do Galinheiro

Para efeito de avaliacdo, no estado atual,

classificamos a benfeitoria como:

Classificacao: Casa Proletario.
Idade: 19 anos.

Estado de conservacao: E - Necessitando de Reparos Simples.

e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)
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Mova

CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL

dli:a::lu niwa ou com ieforma gensl e substanclal, com
o de dols #nos, que apresente sinals de desagaste
natural de pinlurs extema.

BN o @ regula

0.3z

bdificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresents necessidade apenas de
uma demio feve di pinlurs pars 1ecompon s aparines,

Risgutar

Edificacdo seminova ou com reforma geral oo subatandial
antre dois & chiveo anos, Co es1aio geral poles wer
recuperado apenas com reparos. de evenluais lissuras
superficiats localizadas efou pintura extema & intema.

Entre regular ¢
necessitando de
rEpanas simples

B9

Edvficacio seminova ou com reforma geral ou substancial

antre dois a cinco anos, Cujo eRado geral possa ser

recuperado com repards de fissuras e rincas localicadas ¢
fiCiaEls o pinlurg et o il 5

Necessitando de
reparos simples

14,10

Edificagdo cupo estado geral posta ser mocuperado com
pantura exterma e interna apds reparos de fissma o trincas
superficials generaladas, sem recuperacin do Svema
estrutural. Eventuatmente, revisdo do sistema driulico &

TOC 150 CUJ0 CoTatio BT 31 Poioa b7 ECUTa00 Lo

Necessitando de
reparns simples a
importantss

3330

pantuga extermna e intema apds reparos de fidsuras o trindas,
oo estabifizagio efou recuperagin focalirada do sstema
estrutural. As instalagfes hidrdulicas & ehidtricas possam ser
restauradas medignie a frevisdo & com sulbstitulg 3o evenlual
die algumas piCas desgastadas natwalmente. Everiualmente
[Rossa w8 necessdna 3 substitulcio dos revestimentos de
pisos & paredes, de um ou de outro comodo., Revisio da
impermeatilizagio ou substmudo de tethas de cobertura

Necessitando de

Edificacio cujo eslado gevel posta ser Mecupserada com
pintura extemna e intema, com substitscio de pands de
regularizagdo da alvenania, reparos de fissuras e tnincas, com
estabilizagio e/ou recaperagin de grande parle do sistema
etrutural. Ay instalaces hidrdubicds & Slemcas possam ser
restauradas mediante substitulcdo de pecas aparentes. A
subistituig3o dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cimados, se taz necessdria. Substituig3o ou
reparas importantes na impermesbilizagio ou no tefthado.

Hecessitando de
reparns importantes a
edificacdo sem valor

Edificardo cujo-estado gerad com estabilizacio efou
requperachio do sistema estrutural, substituicio da
regularizag 3o da alvenaria, repars de fissuras ¢ inincas
Substituig 3o das inslal agbes hidraulicas e eldlricas.
Substituigio dos revestimentos de pisos & paredes:
Sufvstituicdo da impermeabifizagio ou do telhado.

Edificac o sem valor

Edificaciio em estado de ruina.

2.3.4.20 - Do Estado de Conservacao da Casa do Ajudante

classificamos a benfeitoria como:

Classificacao: Casa Economica +

Para efeito de avaliacdo, no estado atual,

e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)

fls. 1713
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Idade: 19 anos.

CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL

Estado de conservacao: E - Necessitando de Reparos Simples.

Mova

dﬂuﬂn nlulnu :Mm
Trenos de dois anos, que apresente sinals de desagaste
matural de pinlurs extema.

Entre nona & regulal

032

bdificagdo mova ou com reforma geral ou substancial, com
mienhos de dois anoy, que apresents necessidade apenas de
U DETI0 Ieve de PR para (eComigion sl aparéncia,

Reguiar

Edificacda seminova ou com feforma geral oo subalandial
entre dons @ ciivio anos, Cujo eslado geral posss wer
recuperado apenas com raparos o evenluais fissuras
superiiciats localizadas efou pintura exiema e intema.

Entre regular ¢
necessilando di
repanas simples

.09

Edficacio seminova ol com reforma geral ou substandial
antre doas a cinco anos, Culo estado garal possa ser
recuperado com repards de fissuras e rincas localicadas ¢

superficiais o pintu g eeberi ¢ nlerma,

Necessitando de
repanos semples

18,30

Edificaao cupo estado geral possa ser mocuperada com
pirtura extema o intemna apds reparos de fissaras o tingas
superficials generalindas, sem recuparadin 0o Selema
eftrutural. Eventuatmente, revisdo do sisterma hdrulico &
sldincg

Necessitandn de

reparns simples a
imgortantes

330

Eﬁ'l!uur,h tupo eslado geral possa ser recuperada com
pintusa externa e interna apds reparos de fissuras e trincas,
oo estabilira;do efou recuperacio localirada do sstema
estrutural. As instalagfes hidrdulicas & elidtricas possam ser
restauradat medignie g fevisdo e com substitulg 3o evenlual
de algumas pegas desgastiadas natuialmente. Eventualimente
prossa ser necessdna 3 substituicio dos revestimentos de
pisos & paredes, de um ou de outro comodo., Revisio da
limpesmeatilizagdo ou substitu(do de telhas de coberturs

Necessitando de

EcifCacio cujo eslado gevl postas Ser Mecupseradd com
pintura extema e intermna, com substituiclo de panos de
regularizacdo da alvenacia, reparos de fissuras e tincas, com
ostabifizacio ofou recoparacio de grande parie do sistema
estrutural. As instalaches hidrdulicas & Sl&Ticas possam ser
restauracas mediante sebstituig o de pecas aparentes, &
substituigio dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cimados, se faz necessdria. Substituig3o ou
reparas importantes na impermesbilizagio ou no tethado.

Necessitando de
Eparns mportantes a
edificacdo sem valor

75,20

Edsficac o cujo estado geral com estabilizag o efou
reCUpeTacio do sistema estrutural, substituicio da
regularizag 3o da alvenana, repanos de fissuras ¢ trincas
Substituig 3o dos instalagbes hidraulicas e elfricas.
Substituigio dos revestimeniog de pisos & paredes;
SubwstituicSo da impermeabilizagio ou do telhado.

Edificacho sem vakor

104,60

Edificacio em estado de muina.

2.3.4.21 - Do Estado de Conservacao da Casa das Maquinas

classificamos a benfeitoria como:

e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)

Para efeito de avaliacdo, no estado atual,
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CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL

Classificacao: Casa Economica.
Idade: 19 anos.

Estado de conservacao: E -Necessitando de Reparos Simples.

Mova

ilnu :Mm
Trenos de dois anos, que apresente sinals de desagaste
matural de pinlurs extema.

Entie nowa & regulau

032

bdificagdo mova ou com reforma geral ou substancial, com
mienhos de dois anoy, que apresents necessidade apenas de
U AETI0 Jeve de PR para (eComigion s aparéncia

Reguiar

Edificacda seminova ou com feforma geral oo subalandial
entre dons @ ciivio anos, Cujo eslado geral posss wer
recuperadn apenas com ropanss o eventuals s
superficials localizadas /oo pinturs exiema & intema.

Entre regular ¢
necessilando di
repanas simples

.09

Edficacio seminova ol com reforma geral ou substandial
antre doas a cinco anos, Culo estado garal possa ser
recuperado com repards de fissuras e trincas localizadas ¢
superficiais e pinlura externg ¢ nlema,

Necossitando de
repanos semples

18,30

Edificagdo cupe eslado geral possa ser recuperada com
pirtura extema o intemna apds reparos de fissaras o tingas
superficials generalindas, sem recuparadin 0o Selema
estrutural. Everfusiments, revisdo do sistema hidriulico &

Necessitandn de
reparns simples a
importantes

330

Edific .30 Cupo estado geral possa ser fecupsetado com
pintusa externa e interna apds reparos de fissuras e trincas,
oo estabilira;do efou recuperacio localirada do sstema
estrutural. As instalagfes hidrdulicas & elidtricas possam ser
restauradat medignie g fevisdo e com substitulg 3o evenlual
de algumas pegas desgastadas natuialmente. Eventualimente
prossa ser necessdna 3 substituicio dos revestimentos de
pisos & paredes, de um ou de outro comodo., Revisio da
limpesmeatilizagdo ou substitu(do de telhas de coberturs

Necessitando de

EcifCacio cujo eslado gevl postas Ser Mecupseradd com
pintura extema e intermna, com substituiclo de panos de
regularizacdo da alvenacia, reparos de fissuras e tincas, com
ostabifizay3o efou recaperacdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalaches hidrdulicas & Sl&Ticas possam ser
restauracas mediante sebstituig o de pecas aparentes, &
subsstituigdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cimados, se faz necessdria. Substituig3o ou
reparas importantes na impermesbilizagio ou no tethado.

Necessitando de
Eparns mportantes a
edificacdo sem valor

75,20

Edsficac o cujo estado geral com estabilizag o efou
recuperagio do sistema estrutural, substituicio da
regularizag 3o da alvenana, repanos de fissuras ¢ trincas
Substituig 3o dos instalagbes hidraulicas e elfricas.
Substituigio dos revestimeniog de pisos & paredes;
SubistituigSo da impermeabifizag o ou do 1elhadio.

Edificacho sem vakor

104,60

Edificacio em estado de ruina.

2.3.4.22 - Do Estado de Conservacao da Suite, Cozinha e

fls. 1715

Churrasqueira

Para efeito de avaliacdo, no estado atual,
classificamos a benfeitoria como:
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e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)
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CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL

Classificacao: Casa Superior.
Idade: 19 anos.

Estado de conservacao: C - Regular.

A Mova

dﬂuﬂn nlulnu :Mm
Trenos de dois anos, que apresente sinals de desagaste
matural de pinlurs extema.

] Entre nona & regulal 032

bdificagdo mova ou com reforma geral ou substancial, com
mienhos de dois anoy, que apresents necessidade apenas de

c Regutar

wma demiio leve di tura a Tel ia ficia;
-

entre dons @ ciivio anos, Cujo eslado geral posss wer
recuperado apenas com repanss de evenluais fissora
superficials localizadas e/ou pinturs extema e intema.,

Entre regular ¢
n necessilando di
repanas simples

.09

EOiCacao semincva ou com reforma geral ou substancial
antre doas a cinco anos, Culo estado garal possa ser

recuperado com repards de fissuras e rincas localicadas ¢
superficiais e pintura externa ¢ intema,

Necessitando de

reparos simpl 1830

Edificaao cupo estado geral possa ser mocuperada com
pirtura extema o intemna apds reparos de fissaras o tingas
superficials generalindas, sem recuparadin 0o Selema
eftrutural. Eventuatmente, revisdo do sisterma hdrulico &
elitrico,

Necessitandn de

F reparns simples a
imgortantes

330

Eﬁ'l!uur,h tupo eslado geral possa ser recuperada com
pintusa externa e interna apds reparos de fissuras e trincas,
oo estabilira;do efou recuperacio localirada do sstema
estrutural. As instalagfes hidrdulicas & elidtricas possam ser
restauradat medignie g fevisdo e com substitulg 3o evenlual
de algumas pegas desgastiadas natuialmente. Eventualimente
prossa ser necessdna 3 substituicio dos revestimentos de
pisos & paredes, de um ou de outro comodo., Revisio da
limpesmeatilizagdo ou substitu(do de telhas de coberturs

Necessitando de

EcifCacio cujo eslado gevl postas Ser Mecupseradd com
pintura extema e intermna, com substituiclo de panos de
regularizacdo da alvenacia, reparos de fissuras e tincas, com
ostabifizacio ofou recoparacio de grande parie do sistema
estrutural. As instalaches hidrdulicas & Sl&Ticas possam ser
restauracas mediante sebstituig o de pecas aparentes, &
substituigio dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cimados, se faz necessdria. Substituig3o ou
reparas importantes na impermesbilizagio ou no tethado.

Necessitando de
H repares importantes
edificacdo sem valor

75,20

Edsficac o cujo estado geral com estabilizag o efou
reCUpeTacio do sistema estrutural, substituicio da
regularizag 3o da alvenana, repanos de fissuras ¢ trincas
Substituig 3o dos instalagbes hidraulicas e elfricas.
Substituigio dos revestimeniog de pisos & paredes;
SubwstituicSo da impermeabilizagio ou do telhado.

i Edificacio sem valor 100,00

Edificacio em estado de muina.

2.3.4.23 - Do Estado de Conservacao do Quiosque da Piscina

Para efeito de avaliacdo, no estado atual,

classificamos a benfeitoria como:

e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)
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CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL

Classificacao: Casa Proletario.
Idade: 19 anos.

Estado de conservacao: C - Regular.

A Mova

dﬂuﬂn nlulnu :Mm
Trenos de dois anos, que apresente sinals de desagaste
matural de pinlurs extema.

] Entre nona & regulal 032

bdificagdo mova ou com reforma geral ou substancial, com
mienhos de dois anoy, que apresents necessidade apenas de
Ui et b ey de PEATUES g (eCBITIc s apariicis,

c Regutar

Edificacda seminova ou com feforma geral oo subalandial
entre dons @ ciivio anos, Cujo eslado geral posss wer

recuperadn apenas com ropanss o eventuals s
superficials localizadas efou pinturs sxdema & imtema.

Entre regular ¢
n necessilando di
repanas simples

.09

Eovficacio seminova ou com reforma geral ou substancial
antre doas a cinco anos, Culo estado garal possa ser

recuperado com repards de fissuras e rincas localicadas ¢
superficiais e pintura externa ¢ intema,

Necossitando de
S| paros simpl 14,30

Edificaao cupo estado geral possa ser mocuperada com
pirtura extema o intemna apds reparos de fissaras o tingas
superficials generalindas, sem recuparadin 0o Selema
eftrutural. Eventuatmente, revisdo do sisterma hdrulico &
elitrico,

Necessitandn de

F reparns simples a
imgortantes

330

Eﬁ'l!uur,h tupo eslado geral possa ser recuperada com
pintusa externa e interna apds reparos de fissuras e trincas,
oo estabilira;do efou recuperacio localirada do sstema
estrutural. As instalagfes hidrdulicas & elidtricas possam ser
restauradat medignie g fevisdo e com substitulg 3o evenlual
de algumas pegas desgastiadas natuialmente. Eventualimente
prossa ser necessdna 3 substituicio dos revestimentos de
pisos & paredes, de um ou de outro comodo., Revisio da
limpesmeatilizagdo ou substitu(do de telhas de coberturs

Necessitando de

EcifCacio cujo eslado gevl postas Ser Mecupseradd com
pintura extema e intermna, com substituiclo de panos de
regularizacdo da alvenacia, reparos de fissuras e tincas, com
ostabifizacio ofou recoparacio de grande parie do sistema
estrutural. As instalaches hidrdulicas & Sl&Ticas possam ser
restauracas mediante sebstituig o de pecas aparentes, &
substituigio dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cimados, se faz necessdria. Substituig3o ou
reparas importantes na impermesbilizagio ou no tethado.

Necessitando de
H repares importantes
edificacdo sem valor

75,20

Edsficac o cujo estado geral com estabilizag o efou
reCUpeTacio do sistema estrutural, substituicio da
regularizag 3o da alvenana, repanos de fissuras ¢ trincas
Substituig 3o dos instalagbes hidraulicas e elfricas.
Substituigio dos revestimeniog de pisos & paredes;
SubwstituicSo da impermeabilizagio ou do telhado.

i Edificacio sem valor 100,00

Edificacio em estado de muina.

2.3.4.25 - Do Estado de Conservacao do Sanitario da Piscina

Para efeito de avaliacdo, no estado atual,

classificamos a benfeitoria como:

e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)
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CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL

Classificacao: Casa Simples -
Idade: 19 anos.

Estado de conservacao: C - Regular.

dﬂuﬂn nlulnu :Mm
Trenos de dois anos, que apresente sinals de desagaste
matural de pinlurs extema.

bdificagdo mova ou com reforma geral ou substancial, com

R o T T T TR R
U DETI0 Ieve de PR para (eComigion sl aparéncia,

L Bagula 153

Edificacda seminova ou com feforma geral oo subalandial
entre dons @ ciivio anos, Cujo eslado geral posss wer

superficials localizadas ef/ou pinturs extema e intema.,

Entre regular ¢
n necessilando di B 09
repanas simples

Eovficacio seminova ou com reforma geral ou substancial
antre doas a cinco anos, Culo estado garal possa ser

recuperado com repards de fissuras e rincas localicadas ¢
superficiais e pintura externa ¢ intema,

Necessitando de

reparos simpl 1830

Edificaao cupo estado geral possa ser mocuperada com
pirtura extema o intemna apds reparos de fissaras o tingas
superficials generalindas, sem recuparadin 0o Selema
eftrutural. Eventuatmente, revisdo do sisterma hdrulico &
elitrico,

Necessitandn de

F reparns simples a
imgortantes

330

Eﬁ'l!uur,h tupo eslado geral possa ser recuperada com
pintusa externa e interna apds reparos de fissuras e trincas,
oo estabilira;do efou recuperacio localirada do sstema
estrutural. As instalagfes hidrdulicas & elidtricas possam ser
restauradat medignie g fevisdo e com substitulg 3o evenlual
de algumas pegas desgastiadas natuialmente. Eventualimente
prossa ser necessdna 3 substituicio dos revestimentos de
pisos & paredes, de um ou de outro comodo., Revisio da
limpesmeatilizagdo ou substitu(do de telhas de coberturs

Necessitando de

EcifCacio cujo eslado gevl postas Ser Mecupseradd com
pintura extema e intermna, com substituiclo de panos de
regularizacdo da alvenacia, reparos de fissuras e tincas, com
ostabifizacio ofou recoparacio de grande parie do sistema
estrutural. As instalaches hidrdulicas & Sl&Ticas possam ser
restauracas mediante sebstituig o de pecas aparentes, &
substituigio dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cimados, se faz necessdria. Substituig3o ou
reparas importantes na impermesbilizagio ou no tethado.

Necessitando de
H repares importantes
edificacdo sem valor

75,20

Edsficac o cujo estado geral com estabilizag o efou
reCUpeTacio do sistema estrutural, substituicio da
regularizag 3o da alvenana, repanos de fissuras ¢ trincas
Substituig 3o dos instalagbes hidraulicas e elfricas.
Substituigio dos revestimeniog de pisos & paredes;
SubwstituicSo da impermeabilizagio ou do telhado.

i Edificacio sem valor 100,00

Edificacio em estado de muina.

2.3.5 — Avaliacido Método Evolutivo

A avaliacdo tera por base a orientagdo das Normas

Gerais especificamente a NBR 14653-1 e NBR 14653-2 e as orienta¢des gerais dos
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estudos realizados pelo IBAPE-SP, dos quais destacamos o novo estudo “Valores

de Edificacdes de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP”.

No presente trabalho sera utilizado o Método

Evolutivo, por ser este o mais indicado para o presente caso.

No Método Evolutivo o valor do Imével (V.I.) é

obtido pela soma do Valor do Terreno (V.T.) e das Benfeitorias (V.B.).

V.I.=V.T. + V.B.

O Valor Unitario de Terreno para o local em questdo
é obtido através da comparacdo direta entre os diversos elementos ofertados,
como caracteristicas semelhantes ao avaliando e situados na mesma regiao

geoecondmica, homogeneizados seguindo as condi¢des abaixo descritas.

O valor das benfeitorias sera obtido pelo Estudo

Valores de venda do IBAPE SP.

Foi feita para novembro de 2025.

2.3.5.1 — Valor do Terreno (V.T.)

O valor do terreno sera obtido empregando-se a

seguinte expressao:

VT.=qxSx(Fl+Cf+Cp+Ce+Ca+Ft+Fc-n+1)
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Onde;

q: Valor Unitario de Terreno.

S: Area do terreno.

Fl: Fator de Localizacao.

Cf: Coeficiente de testada.

Cp: Coeficiente de profundidade.
Ce: Coeficiente de esquina.

Ca: Coeficiente de area

Ft: Fator Topografia.

Fc: Fator de Consisténcia.

n: Namero de fatores usados.

2.3.5.2 — Calculo dos Valores Unitarios dos Terrenos Paradigmas (qi.)

Nas homogeneizagdes os paradigmas que possuiam
benfeitorias, as mesmas, foram avaliadas de acordo com os valores do estudo
acima estabelecido e o valor do terreno (V.T.) dos mesmos, foi obtido pela
diferenca do valor do imovel ofertado (V.I.) e o valor da benfeitoria apurada

(V.B.).

V.T.=V.I.-V.B.

O valor unitario basico dos terrenos paradigmas
(qi), obtidos antes das homogeneizacoes pelos fatores, foram obtidos utilizando

a seguinte expressao:

qi =V.T.x Ff / At
Ff: Fator de fonte ou oferta= 0,90
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z

At: Area de terreno do paradigma
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2.3.5.3 — Homogeneizacao dos Paradigmas

Para as homogeneiza¢des necessarias foram

utilizados 05 (cinco) paradigmas, apresentados abaixo conforme tabela 07.

TABELA 07: FATORES UTILIZADOS

N® PESCUISA Me ELENENTGJTIF‘O DO IMOVEL 1DATA DAPESQUISA |LOGRADOURD NUMEROC | COMPLEMENTO
P INDAIATUBA - SP - 2025 1 TERREMO MU 031112025 AVENIDA ADMILSON ROBERTO CASARIN | 200
INDAIATUBA - SP - 2025 2| EDIFICACAD HORIZONTAL | 051112025 ESTRADA JOSE BOLDRINI S
| [INDAISTUBA-8P-2025 | 3 TERREMONLU 051112025 | ESTRADA MUNICIPAL JOSE BOLDRINI 102
INDAIATUBA - 5P - 2025 4 TERREMO MU 05112025 ESTRADAMUNICIPAL JOSE BOLDRINI 2341
INDAIATUBA - 8P - 2025 5 EDIFICAGAQ HORIZONTAL | 051112025 AVENIDA EUCLIDES GALVAQ 1831
Parametros da avaliagio
~Tipo de Avaliacao Fator ofertatransagdo —* Custo base- 1
R e — = 0,90 211161 | By Aluaiizar Custo Base| +yalor do WV no més da avaliagio
Estudo Valores de Venda
Ang LT = = — Metodologia 1
|iznz5 31| [ 540 PAULD -5P I~ || BapE-zP [
Zonas de avaliacio
Selzcone 2 zona para avsliacio Fr 1 e ~Prni Pma —rp Al Fa 1AM
| INDUSTRIA - 1oo || 1,00 1,00 1,00 1,00 1.00 5000,00 100 2000,00
Dados do avaliando
Ared Testada | Indice localizagio Situacdo do terrens - Esguing | Topogrsfia
24200,72 50,00 4,00 ||| Nag - plano >
Consisténcia- =
|Brejoso i
| Mome do Fator \alor Avalianda incidéncia
[ FLoc Localizagda
[ Cf Testada

[ Cp Piofundidae
Cce Frentes Miltiplas
[1Ca Area

[IFt Tepografia

Utilizamos os seguintes fatores:

Fator Localizacio: Indice 1.

Fator Area: Sendo 1 para o local avaliando.

Apébs as homogeneizacoes levadas a efeito com os

fatores, foram encontrados os seguintes valores:
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TABELA 08: HOMOGENEIZACAO COM 0OS FATORES E ELEMENTOS

Ne | Endereco | Unitério] Floc ] AR ] Homogeneizado] Var.] Var. Avaliando |
1 AVENIDA ADMILSON ROBERTO CASARIN ,200 133,33 0,000 0,818 242,40 18180 1,0061
[#12 ESTRADA JOSE BOLDRINI,S/MN 8458 0,000 0818 153,76 1,8180 1,0097
[¥13 ESTRADA MUNICIPAL JOSE BOLDRINI 102 14400 0,000 0639 236,02 16390 1,0044
[¥14 ESTRADA MUNICIPAL JOSE BOLDRINI 2341 144,00 0,000 0639 236,02 1,6390 1,0044
W15 AVENIDA EUCLIDES GALVAO 1831 9281 0,000 0839 152,11 1,6390 1,0069
MNome do Fator Parametros/Legenda Resultados
FLoc Localizacso Unitarios Homogeneizagio
I Cf Testada Média Média
[ Cp Profundidade e i
[ Ce Frentes Multiplas S Derio nads
i UesvIio padran E5VIO padrao
LiCaArea 28,83 46,75
[CIFt Topografia _
[JFc Consisténcia a0 3%
M AREA 83,82 142,34
—+30% +30%
155,67 265,28
—Coef devariacao Coef devariacio
2407 2291

Sem os fatores homogeneizantes, encontramos os

seguintes resultados:

Média saneada (qi) = R$ 119,74/m>

Limite inferior: 83,82/m?.

Limite superior: 155,67 /m?.

Coef. De variacao do unitario basico: (c.v.) = 24,07

Homogeneizando- se com todos os fatores,

encontramos os seguintes resultados:
Média saneada (ghi) = R$ 204,06/m>.
Limite inferior: 142,84 /m>.

Limite superior: 265,28/m?.

Coef. De variacao do unitario basico: (c.vhi.) = 22,91.
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2.3.5.4 — Calculo do Valor Unitario do Terreno Avaliando (Vut)

No presente caso, vamos utilizar a homogeneizagado

com os fatores “A” e “B”. Assim encontramos os seguintes resultados:

Todos os elementos utilizados estio dentro dos

limites pré-definidos (maximo e minimo), de acordo com as normas adotadas.

Destarte, utilizando-se os fatores “A” e “B”, temos:

Valor unitario final (gh) = R$ 204,06/m?

Na tabela, abaixo apresentamos os resultados finais:

TABELA 09: QUADRO RESUMO

Aderénga |

Grau de Fundameantacio - 12.1 1 Requisitos parafundamentagio no trafamento por fatores: Corforme Tabela 3
ltem|Descrigao Grau Il Grau ll Grau | 10
] Caractenzagdo do imdvel Complsta quanto a lodas =t Completa gho aos laloes - fidagin de stusgln o —
avaiands wandveiz analizadas u3ados ho biaamento paiadigna &
[uartidade minima de - — — =
2 | dacos de mersado usadas 12 3 £ 4 ! 12
THarkifeasamtos detlas o Spsertacaiice ploinacdes 'Bla"v& Apraseniazia de infomagdes relativar AprezentagZo da informag e 1elativas
3 g aiacesies calacl oS dhp dactys v atodas as caracieristicas [ ztadas as caracteristicas dos dades I 2
mercado analizadas. com fato 2 caracteristizas - i R S ¥
chservadas pelo autor da laudo dog dados analzadas colfespondentes aos fatoies ullizado:
Intervdo admissivel de |
n 5 140 & 2.50 7
4 ajuste para o conj. fatores Uittadizy HLEAY [« Geaetan r

*a No caso de utfiizacdo de menos de cinco dados de mercade, o intervale admissivel de sjuste é de 0,80a 1,25,
pols & desejdvel qie, COM UM RIMErd Manor de 0ados de mercailo, 8 AMOSIa Seja Menos haterngénea.

Grau de Fundamentacgo:II

Resultado final da avaliagio
Media zaneada

204,08
Intervalo de confianga do paradigma
Minimo Maximo
172,01 23511
Testada Profundicade: Frentas miltplas—— [-Area
o.on 000 0.00 .00
i~ Valor unitgrio ~Valor total
204,08 4938398 52

Intervato de Confianga Avaliando
Minimo Masimo
184,32 223,80

Grau de precisao: 111
Quando a amplitide do intervalo de confanca ultrapassar 50%, ndo ha classiMicacao do resultado quanio & preciséo e & necessana justncativa com base no diagnastico do m
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2.3.5.5 — Calculo do Valor do Terreno (V.T.)

O Valor Total do Terreno (V.T.) sera obtido através
da multiplicagdo da sua area (At), pelo valor unitario por metro quadrado de
terreno (Vut), conforme especificado no Anexo 01 - Imdvel 3, do presente laudo,

e visualizado na tabela acima, com o resumo dos valores obtidos.

O signatario entende, que deveremos adotar um
desagio de 15%, tendo em vista as areas ocupadas por vegetacao nativa,

afloramento, etc.

V.T.=Atx Vut
Onde;

At: Area do Terreno avaliando = 24.200,72 m?

Vut: Valor Unitario homogeneizado por metro quadrado do terreno

avaliando. = R$ 204,06/m?.

Fd: Desagio = 0,85

V.T. =204,06 x 24.200,72 x 0,85

V.T. =R$ 4.197.639,08

Ou, em numeros redondos:

V.T. = R$ 4.197.639,00 (quatro milhdes e cento e noventa e sete mil e

seiscentos e trinta e nove reais) - Para novembro de 2025.
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2.3.5.6 — Valor da Benfeitoria (V.B.)

O Valor da Benfeitoria (V.B.) sera obtida pela soma
das respectivas parcelas de valores para as benfeitorias existentes no imével

(V.Bi.).

Os Valores das Benfeitorias existentes no imovel,
serdo obtidas pela multiplicacdo dos seus respectivos valores unitarios de
construcdo (V.U.Ci.), pelas suas areas construidas (Aci) e pelos fatores de

obsolescéncia (foci).

V.Bi. = };(V.U.Ci x Aci x foci)
Onde;

V.U.Ci. = ci x RgN

ci: Coeficiente para o padrao das benfeitorias.

RsgN: Custo unitario por metro quadrado de construg¢ao para novembro de 2025.
Aci: Areas construidas das benfeitorias

foci: Fatores de obsolescéncia das benfeitorias.

O Fator de Obsolescéncia (foc) sera obtido através
do Método Ross/Heidecke, que leva em conta a obsolescéncia do im6vel, o tipo de
construcdo e acabamento, bem como estado de conservacdo da edificacao, na

determinacao de seu valor de venda.
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Benfeitoria Construcao Principal

Padrao: Casa Fino

Idade: 19 anos.

Estado de Conservacao: Regular Simples (d)
Area Construida (Ac) = 1.693,00 m?

Foc =0,782

c=3,865

RsN =R$ 2.111,61

Tipo de Edificagio- Uszo da Edificagdo
Casa ~ | || Residencial w

Area Construida Padrao Estado de Congervagio
1 caza fino - d - entre regular e reparos simples -

Coef. Padr3o Custo Baze ldade Real/Est. Coef. Depreciagio-
3,865 21610 |15 i] 0.ra2

Pavirmentos: “agas

“Walar Arbitrado Walor calculado
R$ 10.805.053.45

V.B=3,865x2.111,61x1.693x 0,782

V.B = R$ 10.805.053,45

Benfeitoria Construcao Casa do Caseiro

Padrao: Casa Simples.

Idade: 19 anos.

Estado de Conservacao: Necessitando de Reparos Simples.
Area Construida (Ac) = 100,00 m?

Foc=0,742
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c=1,497
RgN = R$ 2.111,61

Tipo de Edificagio- |Uso da Edificago”

Caza = ||| Residencial .

Area Construidar Padrao Estado de Conservacio

caza simples - & - reparos simples -
Coef. Padrdo— Custo Baze— |dade Real/Est. Coef. Depreciagdo-
1.497 21118100 45 ﬂ 0742

Pavimentos Wagas

Walor Arbitrado “Walor calculado
R4 0,00 R$ 234.552.15

V.B=1,497x2.111,61x100x0,742

V.B = R$ 234.552,15

Benfeitoria Construcao Casa de Hospedes

Padrao: Casa Superior.

Idade: 19 anos.

Estado de Conservacao: Regular.
Area Construida (Ac) = 320,00 m?
Foc = 0,845

c=2,656

RsN = R$ 2.111,61
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Tipo de Edificagio Uso da Edificagio
Casza ¥ ||| Residencial A
drea Construida Padréo Estado de Conservacao
320,00 Casa superior - - regular

~Coef. Padrao “Custo Base |dade Real/Est —-Coef. Depreciacio

2556 2111610 |'1 g o 0.845
Pavimentos Vagaz
Walor Arbitrado “Walor caloulado

R$0.00 R$1.516.521.14

V.B=2,656x2.111,61x320x 0,845

V.B=R$1.516.521,14

Benfeitoria Garagem

Padrao: Casa Médio (-).

Idade: 19 anos.

Estado de Conservacao: Regular.
Area Construida (Ac) = 180,00 m?
Foc = 0,845

c=1,903

RgN = R$ 2.111,61

Tipo de E dificagio Uzo da Edificagio

Casa * | || Residencial

Area Construida Fadrio — Estado de Conzervacio

180,00 caza meédio [-) - c - regular
~Coef, Padido “Custo Baze |dade Aeal/Est.— 7 Coef. Depreciagio
1,903 2111610 |'19 - 0,845

Pavimentos \agas

i]

Walor srbitrado “Valor caloulado

R 611.197.70
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V.B=1903x2.111,61x180x 0,845

V.B=R$611.197,69

Benfeitoria Galinheiro

Padrao: Casa Proletario.

Idade: 19 anos.

Estado de Conservacao: Regular.

Area Construida (Ac) = 58,93 m?

Foc=0,817

C

=0,734

RgN = R$ 2.111,61

Tipo de Edificagin-

Caza

Area Construida

Coef. Padrao—

Pavimentos

Walor Arbitrador

| Uso daEdiicagio
= || || Residencial hd

Padraa Estado de Congervacio-

58,93 caza proletano b4 c - regular

Custo Basze— |ldade Real/Est. Coef. Depreciaco-
0734 211610 |19 j 07

-

YYagas

“Walor calculado
R$ 7462224

V.B=0,734x2.111,61x58,93x 0,817

V.B = R$ 74.622,24
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Benfeitoria Casa do Ajudante

Padrao: Casa Economica +

Idade: 19 anos.

Estado de Conservacgao: Necessitando de Reparos Simples.

Area Construida (Ac) = 64,80 m?
Foc= 0,742
c=1,221

RsN =R$ 2.111,61

Tipo de Edificagio Uso da Edificagio
Caza ¥ ||| Residencial =

Area Construida Padréo Estado de Conservacio
caza econdmico [+) hd & - [eparos simples

-Coef. Padrao -Custo Base ldade Real/E st —7-Coef. Depreciaco
1.221 2111610 |'-|9 - 0742

o

Pavimentos Vagas

Walor Arbitrado “Walor caloulado
R$ 123967 63 |

V.B=1,221x2.111,61x64,80x0,742

V.B =R$ 123.967,63

Benfeitoria Casa das Maquinas

Padrao: Casa Econdémica.

Idade: 19 anos.

Estado de Conservacao: Necessitando de Reparos Simples.

Area Construida (Ac) = 9,00 m?

Foc=0,742
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c=1,070
RgN = R$ 2.111,61

Tipo de Edificacio- Usgo da Edificagio-

Caza hd Hesi_denc:ial hd

“Area Construida Padrao Estado de Conservagio

£a2a econdmico - & - 1eparas simples -
Coef. Padrdos Custo Baze |dade Real/Est. Coef. Depreciagdo-
1.070 21116101 |19 EJ 0742

Favimentos Wagas

Yalor &rbitrado “alor calculado
R$ 15.088.42 |

V.B=1,070x2.111,61x9,00x 0,742

V.B = R$ 15.088,84

Benfeitoria Suite, Cozinha e Churrasqueira

Padrao: Casa Superior.

Idade: 19 anos.

Estado de Conservacao: Regular.
Area Construida (Ac) = 220,00 m?
Foc = 0,845

c=2,656

RsN = R$ 2.111,61

e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)
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Tipo de EdificagSo
Caza

firea Construida

~Coef. Padrio

Pavimentos

“alor Arbitrado

CANDIDO PADIN NETO

ENGENHEIRO CIVIL

Uzo da Edificagdo
- ||| | Residencial

Padro Eztado de Conzervagio
£aga sUpErion - o - regular
~Custo Baze |dade Real/Est - Coel. Depreciacio

2111610 |'19 -

el

YWagas

“alor calculado
F$1.042.608,28

V.B=2,656x2.111,61x220x 0,845

V.B = R$ 1.042.608,28

Benfeitoria Quiosque da Piscina

Padrao: Casa Proletario.

Idade: 19 anos.

Estado de Conservacao: Regular.

Area Construida (Ac) = 47,00 m?

Foc=0,817

c=0,734

RgN = RS 2.

Tipo de Edificacio-

Casa

Area Construida

Cioef. Padrio-

Pavimentos

Walor drbitrado

111,61

Uso da Edificagdo
¥ ||| Residencial

Padrao Estado de Conservacio
47.00 caza proletario hd - regular
Cugto Bases Idade Real/Est 1 Coef. Depreciagio-
2111810 (19 i|
WVagas

“Walor calculado
R$59.515.44

e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)
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V.B=0,734x2.111,61x47,00x 0,817

V.B = R$ 59.515,44

Benfeitoria Sanitario da Piscina

Padrao: Casa Simples (-).

Idade: 19 anos.

Estado de Conservacao: Regular.
Area Construida (Ac) = 16,00 m?
Foc = 0,845

c=1,251

RsN =R$ 2.111,61

Tipo de Edificag 3o Uzo da Edificagio
Caza + | || Residencial b I

Area Construida Padrao Eztado de Conzervapdo

TB00 | asa simplez [+ - - regular

-Coet. Padrao ~Custo Baze |dade Real/Est — Coef. Depreciacio
1.251 2111610 |—-|9 - 0.845

-

Pavimentos “agag

W alor Arbitrador “Walor calculado
R$ 35.714.76

V.B=1,251x2.111,61x 16,00 x 0,845

V.B =R$ 35.714,76

Benfeitoria Saldo de Jogos

Padrao: Casa Médio.

Idade: 19 anos.

e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)
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Estado de Conservacgao: Regular.
Area Construida (Ac) = 140,00 m?
Foc = 0,845

c=2,154

RsN =R$ 2.111,61

Tipo de Edificagdo Uso da Edificag3o
Casa v || Residencial -
Area Construida Padido Estado de Conservagdo
casa médio - c - regular
Coel, Padido Custo Base “Idade Real/Est Cosl, Depreciagio
2.154 21Mmgi0 [13 - 0.845
Pavimentos Vagas
Valor Arbitrado Valor calculado
R$ 0,00 R$ 538.076.66

V.B=2,154x2.111,61x 140,00 x 0,845

V.B = R$ 538.076,66

—Tipo de Edificag o [~ Uso da Edificagio ;
|| Casa - |||| Residencial G
~&rea Construida Padrao > Estado de Conzervagao
casza simples [+ * ||| c-regular
r~Coef. Padrdo— r~Custo Baser rldade Real/Est.—7-Cosf. Depreciacao
1.251 21118101 |15 :1 0,845
~Pavimentos \agag
Walor Arbitrado “Walor calculado
R 42.411.28 |

V.B=1,251x2.111,61x 16,00 x 0,845

V.B =R$42.411,00

e-mail: candido.padin@terra.com.br
Tel. (19) 9.9441.2633 (WhatsApp adm)
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Benfeitoria Acessdrios (quadra poliesportiva, quadra de ténis,

cisternas etc)

Constatou-se que deve ser ainda considerado o valor estimado
gasto na construcdo dos acessorios (quadras, cisternas, poc¢o artesiano, piscina e

gramado) do imovel avaliando.

Com base na vistoria técnica realizada, estimamos o montante das

benfeitorias acessorias em R$ 676.000,00.

Sendo assim, o valor total das benfeitorias sera dado pela

somatoria:

(V.B.) =10.805.053,45 + 234.552,15 + 1.516.521,14 + 611.197,69
+ 74.622,24 +123.967,63 + 15.088,84 + 1.042.608,28 + 59.515,44 + 35.714,76 +
538.076,66 + 790.697,66

(V.B.) = R$ 15.847.615,94

2.3.5.7 — Valor do Imovel (V.1.)

O Valor do Imével (V.1.) serd obtido através da soma

dos valores do terreno (V.T.) e suas benfeitorias (V.B.).

V.I.=V.T. + V.B.

V.T.=R$ 4.197.639,00

V.B.=R$ 15.847.616,00

V.. =3.950.719,00 + 16.201.189,44

V.I. = R$ 20.045.255,00
130
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1. = R$ 20.045.255,00 (vinte milhdes e quarenta e cinco mil e duzentos e

cinquenta e cinco reais) - Para novembro de 2025.
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2.2.16 — Valor da Nua Propriedade do Imével (V.1.)

O wvalor da nua propriedade do imdvel sera
correspondente a 66,66% (2/3) do valor total calculado do imoével.

Sendo assim:

Valor total calculado para o imdvel avaliando = R$ 20.045.255,00

Valor da nua propriedade do imével = R$ 20.045.255,00 x 66,66/100

Valor da nua propriedade do imével = R$ 13.363.503,33

Ou em numeros redondos:

V.I. = R$ 13.363.503,00 (treze milhdes e trezentos e sessenta e trés mil e

quinhentos e trés reais.) - Para novembro de 2025.

132
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3 - RESUMO DOS VALORES DE VENDA OBTIDOS

Imovel 1: 50% — Rua Vinte e cinco n°92, Jardim Paulista, Monte Mor — SP)

V.I.50%= R$ 130.156,00 (cento e trinta mil cento e cinquenta e seis reais.) - Para novembro de

2025.

Imével 2 — Rua das Abélias n°1849, Alphaville Dom Pedro, Campinas — SP

V.I. = R$ 3.423.305,00 (trés milhdes e quatrocentos e vinte e trés mil e trezentos e cinco reais.)

- Para novembro de 2025.

Imével 3: Nua Propriedade — Estrada Municipal José Boldrini, n ® 6658, Indaiatuba — SP

V.I. = R$ 13.363.503,00 (treze milhdes e trezentos e sessenta e trés mil e quinhentos e trés

reais.) - Para novembro de 2025.
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4 - TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais a ser esclarecido, encerramos o presente
trabalho que constam de 134 (cento e trinta e quatro) folhas timbradas,
digitalizadas, sendo esta ultima datada e assinada. Ficando desde ja ao inteiro
dispor desse Digno Juizo e das partes para quaisquer outros esclarecimentos que

se fagam necessarios.

Consta também de 06 Anexos.
- Homogeneizacao dos Paradigmas.

- Pesquisa de valores.

Sao Paulo, 04 de dezembro de 2025.

Eng?. Candido Padin Neto - CREA 119756/SP -

Perito Judicial dos MM. Juizes de Direto

134
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO: S_56_T V_10.25 20/10/2025
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9 S—
[de]
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2025 - SAO PAULO - SP %
OBSERVAGAO : <
o
>
©
Q
(&)
[0
<
S
- [{e]
ZONA DE AVALIACAO S
Descricdo da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL POPULAR ) §
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa £§
=~ d
5,00 1,00 1,00 15,00 30,00 1,00 125,00 020 & g%
NS
FATORES 8
FATOR iNDICE S 8
X Localizagdo 1,00 OE) ‘g.
[] Testada 10,00 g
[] Profundidade © S
[[] Frentes Mdliiplas Ndo Q £
A o}
X Area 2
& Topogrdfia plano g
X Consisténcia seco =

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do
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MATRIZ DE UNITARIOS
. Valor . - Variagdo |
NUm. | Enderec¢o Homogeneizagca Paradigmals/
|X| 1 [ BENEDITO JUSTINO ,353 681,72 681,72 ],OOOO[g_I
@ 2 | RUA FRANCISCO GONCALVES TEIXEIRA ,299 432,00 496,24 1.1 487%
@ 3| RUA LUIZ GONZAGA NASCIMENTO ,S/N 441,82 594,20 1,34498
[0
@ 4| RUA ONOFRE ALVES ,S/N 432,00 496,24 1,1487=
|X| 5| RUA LUIZ GONZAGA NASCIMENTO ,279 432,00 496,24 1,1487N

, informe o processo 1013689-48.2020'8‘%"’0

liberado nos autos em 19/02/2026 as 10:59 .
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Terreno Local: RUA VINTEE CINCO 82 JARDIM PAULISTA MONTE MOR - SP Data :

Cliente : 10°VC - FORO REGIONAL CAMPINAS

Area m?: 250,00

Modalidade : Venda

VALORES UNITARIOS

Distribuicdo espacial

VALORES HOMOGENEIZADOS

, informe o processo 1013689-48.2020.8.26.0114 e cdodigo tXpGW65g

Média Unitdrios :
Desvio Padrao :
-30%:

+30%:

Coeficiente de Variagao :

483,91
110,66
338,73

629,08
22,8700

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO

Média Unitdrios : 552,93
Desvio Padrdo : 83,56

-30%: 387,05

+30%: 718,80

Coeficiente de Variagdo : 15,1100

por Yaleria Aparecida Curti DejPaula, liberado nos autos em 19/02/2026 as 10:59 .

gp.jus.dr/pagadigital/pg/abrirConferengaDocumento.do

Descrigdo GRAUIII GRAUI I GRAU |
O
1 |carac. doimovel avatiando Completa quanto a todas & Completa gto aos fatores D Adogio de situagio "OE)
variaveis analisadas usados no tratamento paradigma £
U
Quantidade minima de = =
12 5 3 o=
dados de mercado usados D IZ © g
(@]
Identificagao dos dados Apresentacao de informref a todas Apresentagao de informref a todas |:| Apresentacdo informrefa todés a3
de mercado as caract dos dos dados analisados & as caract dos dos dados analisados caract dos dados ref aos fator% g—
7 -
Intervado de ajuste de cada . 2 L
4 fator e p/ o conj de fatores 0802125 & 0,5022,00 D 0402250 _E g
- 2T
GRAU DE FUNDAMENTACAO: I o %
- o
FORMACAO DOS VALORES S 3
MEDIA SANEADA (RS): 552,93 ~§'E
2
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE  0.0000 o5
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 EATOR AREA: 0,1300 é ;
" ()
VALOR UNITARIO (R$/m2): 635,15000 VALORTOTAL (RS) : 158.786,30 § E
o O
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): 22
uu g

INITEDV/ALA AATRIIAAA . AOE Z A

INTERVAIO MINIMO - =50 nQ
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2025 XIUTILIZADO DATA DA PESQUISA: 17/1
SETOR: 000 QUADRA : 000 iNDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : BENEDITO JUSTINO NUMERO : 353
COMP.: BAIRRO : ALPHAVILLE DOM PEDRO CIDADE: SAO PAULO-SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

.do, informe o processp 1013689-48.2020.8§26.0114 e cddigo _\TTA7pUE

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA §

[X) REDE DE GAS X REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X]TV A CABO %
DADOS DO TERRENO §
AREA (Ar) mz 125,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF.EQUIV. (Pe): 25,0%l
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o %
TOPOGRAFIA : plano é
CONSISTENCIA:  seco 2
DADOS DA BENFEITORIA %_e_
TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : AREA CONSTRUIDA : S éc
PADRAO CONSTR.: casa proletdrio CONSERVACAO : f-entre reparos simples egirgp
COEF. PADRAO: 0,734 IDADE REAL: 1 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0,730 CUSTO BASE (R$): 2:&C
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : | %
VALOR CALCULADO(RS): 67.785,62 VALOR ARBITRADO (RS): 0®
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 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$) : 170.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA :

CONTATO: TELEFONE :
OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

Para conferir o original, [fcesse o site https://?e‘saj.tjsp.jus_br/pastadigital/p h/abrirConferen

Este documento € cépig Po original, assinado digitalmenje por Valeria Agarecid

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 000  FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO :
TESTADA Cf : 000  FT ADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZACAO :
PROFUNDIDADE Cp : 000  FT ADICIONALO3: 0,00 VARIACAO :

FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FT ADICIONALOA4 : 000 VARIACAO AVALIANDO
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP-2025 D UTILZADO DATA DA PESQUISA: 17/1
, , L
SETOR: 000 QUADRA : 000 iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA : 2
N~
- <
DADOS DA LOCALIZACAO E
ENDEREGO : RUA FRANCISCO GONCALVES TEIXEIRA NUMERO : 299 S
e}
COMP.: BAIRRO : JARDIM PAULISTA CIDADE : SAO PAULO-SP 3
CEP UF: SP <
- )
DADOS DA REGIAO ©
S
MELHORAMENTOS : N
. O
N
[X|PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA § g
Ve - Ve ~ @
[X] REDE DE GAS X REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO 88
©
DADOS DO TERRENO g e
S
AREA (Ar) m?: 250,00 TESTADA - (cf) m 20,00 PROF.EQUIV. (Pe): 12,58 g
T~ 0
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o ES
o
TOPOGRAFIA : plano 3 o
: —_
CONSISTENCIA : seco o 2
o =
c -
SEM CONSTRUGCAO 93
SO
25
= E
g 3
3 O
T 0
oL ®
g
G5
© O
T E
FATORES ADICIONAIS ° 8
ADICIONALO1: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 f%
= ‘%‘_)
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00 § 5
b
- 5 ®©
DADOS DA TRANSACAO & &
[<aNT
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 120.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00 £
IMOBILIARIA : ‘%%
CONTATO: TELEFONE :g 18-
OBSERVACAO: 28
6z
T g
T ®
£ o
D o0
- S owm
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO o4
- OI
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO §§
- , O =
LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 90

C
- (] E
TESTADA Cf: 0,00  FT ADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZACAO : % g
PROFUNDIDADE Cp : 000  FT ADICIONALO3: 0,00 VARIACAO : % 2
, - B ©
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FT ADICIONALO4: 000 VARIACAO AVALIANDO 1 o
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2025 D UTILZADO DATA DA PESQUISA: 17/1
, , L
SETOR: 000 QUADRA : 000 NDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA : 2
N~
- <
DADOS DA LOCALIZACAO E
ENDERECO : RUA LUIZ GONZAGA NASCIMENTO NUMERO : $/N S
e}
COMP.; BAIRRO : JARDIM PAULISTA CIDADE: SAO PAULO - SP 3
CEP UF: SP <
- S
DADOS DA REGIAO ©
S
MELHORAMENTOS : <
. O
N
[X|PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA § g
Ve - Ve ~ @
[X] REDE DE GAS X REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO 88
©
DADOS DO TERRENO g e
S
AREA (Ar) m2 550,00 TESTADA - (cf) m 50,00 PROF.EQUIV. (Pe): 11,08 %
T~ 0
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o ES
o
TOPOGRAFIA : plano 3 o
3 =
CONSISTENCIA : seco o 2
o =
c -
SEM CONSTRUGCAO TR
"o
25
= E
8 3
3 O
T 0
oL ®
g
G5
© O
T E
FATORES ADICIONAIS ° 8
ADICIONALO1: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 f%
= ‘%‘_)
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00 § g
b
- 5 ®©
DADOS DA TRANSACAO & &
(a7
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 270.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00 g2
IMOBILIARIA : ‘%%
CONTATO: TELEFONE :g 18-
OBSERVACAO: 28
6z
T g
T ®
£ o
D o0
- S owm
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO o4
- OI
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO §§
- , O =
LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 90

C
- (] E
TESTADA Cf: 0,00  FT ADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZACAO : % g
PROFUNDIDADE Cp : 000  FT ADICIONALO3: 0,00 VARIACAO : % 2
, - B ©
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FT ADICIONALO4: 000 VARIACAO AVALIANDO 4 o




Pra”

fls. 1759

\J )
Yy
x-c

Vé

REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA

3

7

NUMERO ELEMENTO :

SAOPAULO-SP-2025

17/10/2025

7

NUMERO DA PESQUISA :
DATA DA PESQUISA :

SETOR : 000

QUADRA : 000

e

CHAVE GEOGRAFICA :

1

z
o
—
o
("

"INd/V11V 0B1pod 8 11 10°92'8'0202 87-689E L0 0Ss820.d 0 BwLiojul ‘Op ojuswinoodeloualajuoige/Bd/enbipeised/iqg snl-dsfy fess//:sdiy ays o 9ss99€ ‘|eulblIo 0 JLI8JUoD eled
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2025 XIUTILIZADO DATA DA PESQUISA: 17/1
, , L
SETOR: 000 QUADRA : 000 iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA : 2
N~
- <
DADOS DA LOCALIZACAO E
ENDEREGO : RUA ONOFRE ALVES NUMERO : S/N 3
e}
COMP.: BAIRRO : JARDIM PAULISTA CIDADE : SAO PAULO - SP 8
CEP UF: SP <
- S
DADOS DA REGIAO ©
=
MELHORAMENTOS : <
O
N
[X|PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA § g
7 - , - O
[X) REDE DE GAS DX REDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X]TV A CABO 8 §
©
DADOS DO TERRENO g e
-
AREA (Ar) m?: 250,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF.EQUIV. (Pe): 25,08 %
T~ 0
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o £Ea
o
TOPOGRAFIA : plano 3 o
3 =
CONSISTENCIA : seco o 2
o .=
c -
SEM CONSTRUGCAO TR
&0
25
= €
83
> O
T 0
o ©
£9
G5
© O
o E
FATORES ADICIONAIS ° 8
ADICIONALO1: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 f%
= "é‘_)
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00 § 5
I
- 5 ®©
DADOS DA TRANSACAO & &
[<aNT
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 120.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00 £
IMOBILIARIA : ‘%%
CONTATO: TELEFONE :g 18-
OBSERVACAO: 28
=
T g
T ®
£ o
D o0
- S wn
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO o4
bt OI
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO ~§E
- , O =
LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 29

C
- (] E
TESTADA Cf: 000  FT ADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 5 g
- o
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : % o
, - ® ©
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FT ADICIONALO4: 000 VARIACAO AVALIANDO A&
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2025 X UTILZADO DATA DA PESQUISA: 17/1
, , L
SETOR: 000 QUADRA : 000 iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA : 2
N~
- <
DADOS DA LOCALIZACAO E
ENDERECO : RUA LUIZ GONZAGA NASCIMENTO NUMERO : 279 S
e}
COMP.: BAIRRO : JARDIM PAULISTA CIDADE : SAO PAULO - SP 8
CEP UF: SP <
- )
DADOS DA REGIAO ©
-
MELHORAMENTOS : <
. O
N
[X|PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA § g
Ve - Ve ~ @
[ REDE DE GAS DX REDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X]TV A CABO 88
©
DADOS DO TERRENO g e
-
AREA (Ar) m2: 250,00 TESTADA - (cf) m 8,00 PROF.EQUIV. (Pe): 31,28 g
T~ 0
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Né&o Es
o
TOPOGRAFIA : plano 3 o
:’ —_
CONSISTENCIA : seco o 2
o .=
c -
SEM CONSTRUGCAO TR
G
25
= E
S 3
3 O
T 0
oL
R
G5
© O
T E
FATORES ADICIONAIS ° 8
ADICIONALO1: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 f%
= ‘%‘_)
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00 § 5
3
- 5 ®©
DADOS DA TRANSACAO & &
[<aNT
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 120.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00 £
IMOBILIARIA : ‘%%
CONTATO : TELEFONE :g 18-
OBSERVACAO: 28
9 E
T g
T ®
£ o
D o0
- S owm
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO o4
bt OI
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO §§
- , O =
LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : g8

C
- (] E
TESTADA Cf: 0,00  FT ADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZACAO : % g
- o
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONALO3 : 0,00 VARIACAO : % o
, - ? S
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FT ADICIONALO4: 000 VARIACAO AVALIANDO 4 o
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

fls. 1764

Avaliar

DESCRICAO: S_3264_C_V_10.2025 DATA: 22/10/2025
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9

EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2025 -SAQO PAULO - SP

OBSERVAGCAO :

ZONA DE AVALIAGCAO

Descrigdo da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL ALTO

Fr f Ce Pmi Pma P Ar Fa
15,00 0,15 1,00 30,00 60,00 0,50 600,00 1,00

FATORES
FATOR iNDICE
X Localizagao 1.626,04
|Z| Testada 16,00
|Z| Profundidade
[] Frentes Mdltiplas Ndo
[[] Area
& Topografia plano
[X] Consisténcia seco

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por Valeria Aparecida Curti De Paula, liberado nos autos em [19/0p/2026 as [11:58 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o prqcesgo 10r368p-48-202(48.26.0114 e cddigo elufqvGg.
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MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Enderego Valor Homogeneizaga P\g::giggar:qgul

X 1| RUADAS ABELIAS 1 204,93 277,77 1,3554%
X 2| RUADAS ABELIAS |11 -452,03 -735.022,54 1.626,030@,
[X] 3| RUADAS ABELIAS 335 151,81 246.902,61 1.626,39&&
X 4| RUADAS ABELIAS 8 37.04 60.244,68 1,626,395
X 5| RUADAS ABELIAS 9 306,71 498.825,39 1,626,395
X 6| RUADAS ABELIAS ,900 220,17 298,42 1,3554
X 7| RUADAS ABELIAS S/N 190,44 309.668,62 1.626,05{?3

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por Valeria Aparecida Curti De Paula, liberado nos autos em 19/02/2026 as|1

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013689-48|020]8.26[0T14le cg
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GRAFICO DE DISPERSAO

.mo

Valores Observados x Valores Calculados
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Terreno Local: RUA DAS ABELIAS 1849 ALPHAVILLE DOM PEDRO CAMPINAS - SP Data : 22I

Cliente : 10V C FORO REGIONAL CAMPINAS
Aream?: 615,48 Modalidade : Venda

VALORES UNITARIOS

Distribuicao espacial

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios : 31,25
Desvio Padrdo : 271,64

-30%:21.87

+30%: 40,62

Coeficiente de Variagdo : 869,3000

GRAU DE FUNDAMENTACAO

Média Unitdrios : 54.371,16
Desvio Padrao : 393.462,51
- 30%: 38.059.81
+30%: 70.682,51

Coeficiente de Variagdo : 723,6600

/fesaj.tjigp.jus.r/pagadigital/pg/abrirConferengaDocumento.do, informe o processo 1013689-48.2020.8.26.0114 e codigo elufqvGg.

, apgn&dp digitgimente por Yaleria Aparecida Curti DejPaula, liberado nos autos em 19/02/2026 as 11:58 .

Descrigdo GRAUIII GRAU I | GRAU |
1 Carac. do imével avaliando Completa quanto a todas |X| Completa gto aos fatores D Adogao de situagao
variaveis analisadas usados no tratamento paradigma
Quantidade minima de
12 5 3
2 dados de mercado usados D |Z
Identificagdo dos dados Apresentagdo de informref a todas Apresentagao de informref a todas Apresentagao informref a tod@ ag;
de mercado as caract dos dos dados analisados IX as caract dos dos dados analisados D caract dos dados ref aos fator;
Intervado de ajuste de cada
4 fator e p/ o conj de fatores 080a1,25 D 0,5022,00 D 0402250 @
GRAU DE FUNDAMENTACAO: | s
- o
FORMACAO DOS VALORES ©

MEDIA SANEADA (RS):  54.371,16
TESTADA: 0,0100
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000

VALOR UNITARIO (R$/m2):54.900,07000
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

PROFUNDIDADE 0,0000
FATOR AREA: 0,0000

VALOR TOTAL (R$) : 33.789.895,15
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%):

INNITEDV/ALA AINIAAA . _15EQ0 77Q 99

Hste documento é copi

INTERVAIO MINIMO © 54 A0 AR

Hara conferir o originaljacesse|o site pttp
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REGISTRO FOTOGRAFICO DO AVALIANDO

FOTO N°
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO -SP -2025 XJUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 21 /1:
SETOR: 3262 QUADRA : 44 iNDICEDO LOCAL: 1.626,04 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : RUA DAS ABELIAS NUMERO : 1
COMP.: BAIRRO : ALPHAVILLE DOM PEDRO CIDADE : SAO PAULO-SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

.do, informe o processp 1013689-48.2020.8§6.0114 e cddigo _S3uzd‘|a.

MELHORAMENTOS :

[XPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA %

[ REDE DE GAS X REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X]TV A CABO %
DADOS DO TERRENO §
AREA (Ar) mz 560,00 TESTADA - (cf) m 16,00 PROF.EQUIV. (Pe): 35,0%l
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o %
TOPOGRAFIA : plano é
CONSISTENCIA:  seco 2
DADOS DA BENFEITORIA %_e_
TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : S %(
PADRAO CONSTR.: casa superior (+) CONSERVAGCAO: a-novo (—‘:g g
COEF. PADRAO: 3,008 IDADE REAL: 1 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,994 CUSTO BASE (Rs):?;%o
VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 2 %
VALOR CALCULADO(RS): 2.143.436,19 VALORARBITRADO(RS): 0®
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 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) : 3.990.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA :

CONTATO: TELEFONE :
OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 000  FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO :
TESTADA Cf : 0,11  FT ADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZACAO :
PROFUNDIDADE Cp : 025  FT ADICIONALO3: 0,00 VARIACAO :

Para conferir o original, [fcesse o site https://?e‘saj.tjsp.jus_br/pastadigital/p h/abrirConfere

Este documento € cépig Po original, assinado digitalmenje por Valeria Agarecid

FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FT ADICIONALOA4 : 0.00 VARIACAO AVALIANDO :
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO -SP -2025 XJUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 21 /1:
SETOR: 000 QUADRA : 000 iNDICEDO LOCAL: 1.626,04 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : RUA DAS ABELIAS NUMERO : 11
COMP.: BAIRRO : ALPHAVILLE DOM PEDRO CIDADE: SAO PAULO-SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

.do, informe o processp 1013689-48.2020.8§6.0114 e cddigo _S3uzd‘|a.

MELHORAMENTOS :

[XPAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA %

[X] REDE DE GAS DX REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO %
DADOS DO TERRENO §
AREA (Ar) mz 560,00 TESTADA - (cf) m 16,00 PROF.EQUIV. (Pe): 35,0%l
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o %
TOPOGRAFIA : plano é
CONSISTENCIA:  seco 2
DADOS DA BENFEITORIA %_e_
TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : S é(
PADRAO CONSTR.: casa superior (+) CONSERVAGCAO: a-novo (—‘:g g
COEF. PADRAO: 3.008 IDADE REAL: 2 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,988 CUSTO BASE (R$):5‘,2:§0
VAGAS: 6 PAVIMENTOS : 2 %
VALOR CALCULADO(RS): 2.381.144,76 VALOR ARBITRADO (RS): 0®
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 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) : 4.000.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA :

CONTATO: TELEFONE :
OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 1.625,04 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UN|‘|‘AR|0 :
TESTADA Cf: 0,01 FT ADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZACAO :
PROFUNDIDADE Cp : 000  FT ADICIONALO3: 0,00 VARIACAO :

Para conferir o original, [fcesse o site https://?e‘saj.tjsp.jus_br/pastadigital/p h/abrirConfere

Este documento € cépig Po original, assinado digitalmenje por Valeria Agarecid

FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FT ADICIONALOA4 : 0.00 VARIACAO AVALIANDO :
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP-2025 NUMERO ELEMENTO : 2
DATA DA PESQUISA : 21/10/2025
SETOR : 000 QUADRA : 000

CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON° |

FOTON° 2

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013689-48.2020.8.26.0114 e cddigo rS3uzd1a.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por Valeria Aparecida Curti De Paula, liberado nos autos em 19/02/2026 as 11:59 .
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO -SP -2025 XJUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 21 /1:
SETOR: 000 QUADRA : 000 iNDICEDO LOCAL: 1.626,04 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : RUA DAS ABELIAS NUMERO : 335
COMP.: BAIRRO : ALPHAVILLE DOM PEDRO CIDADE: SAO PAULO-SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

.do, informe o processp 1013689-48.2020.8§6.0114 e cddigo _S3uzd‘|a.

MELHORAMENTOS :

[XPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA %

[X] REDE DE GAS X REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X]TV A CABO %
DADOS DO TERRENO §
AREA (Ar) mz 560,00 TESTADA - (cf) m 16,00 PROF.EQUIV. (Pe): 35,0%l
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o %
TOPOGRAFIA : plano é
CONSISTENCIA:  seco 2
DADOS DA BENFEITORIA %_e_
TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : S zé(
PADRAO CONSTR.: casa superior (+) CONSERVAGCAO: a-novo (—‘:g g
COEF. PADRAO: 3,008 IDADE REAL: 1 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,994 CUSTO BASE (Rs):?;%o
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2 %
VALOR CALCULADO(RS): 2.647.774,12 VALOR ARBITRADO(RS): 0®
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 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) : 4.850.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA :

CONTATO: TELEFONE :
OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 1.625,04 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UN|‘|‘AR|0 :
TESTADA Cf: 0,11 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO :
PROFUNDIDADE Cp : 025  FT ADICIONALO3: 0,00 VARIACAO :

Para conferir o original, [fcesse o site https://?e‘saj.tjsp.jus_br/pastadigital/p h/abrirConfere

Este documento € cépig Po original, assinado digitalmenje por Valeria Agarecid

FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FT ADICIONALOA4 : 0.00 VARIACAO AVALIANDO :
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO -SP -2025 XJUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 21 /1:
SETOR: 000 QUADRA : 000 iNDICEDO LOCAL: 1.626,04 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : RUA DAS ABELIAS NUMERO : 8
COMP.: BAIRRO : ALPHAVILLE DOM PEDRO CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

.do, informe o processp 1013689-48.2020.8§6.0114 e cddigo _S3uzd‘|a.

MELHORAMENTOS :

[XPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA %

[] REDE DE GAS X REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X]TV A CABO %
DADOS DO TERRENO §
AREA (Ar) mz 690,00 TESTADA - (cf) m 16,00 PROF.EQUIV. (Pe): 43,1§
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o %
TOPOGRAFIA : plano é
CONSISTENCIA:  seco 2
DADOS DA BENFEITORIA %_e_
TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : S sé(
PADRAO CONSTR.: casa superior (+) CONSERVACAO : b -entre novo e regular (—‘:g g
COEF. PADRAO: 3,008 IDADE REAL: 1 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,994 CUSTO BASE (Rs):?;%o
VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 2 %
VALOR CALCULADO(RS): 3.341.238,77 VALOR ARBITRADO (RS): 0®
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 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$) : 6.000.050,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA :

CONTATO: TELEFONE :
OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 1.625,04 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UN|‘|‘AR|0 :
TESTADA Cf: 0,11 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO :
PROFUNDIDADE Cp : 025  FT ADICIONALO3: 0,00 VARIACAO :

Para conferir o original, [fcesse o site https://?e‘saj.tjsp.jus_br/pastadigital/p h/abrirConfere

Este documento € cépig Po original, assinado digitalmenje por Valeria Agarecid

FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FT ADICIONALOA4 : 0.00 VARIACAO AVALIANDO :
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO -SP -2025 XJUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 21 /1:
SETOR: 000 QUADRA : 000 iNDICEDO LOCAL: 1.626,04 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : RUA DAS ABELIAS NUMERO : 9
COMP.: BAIRRO : ALPHAVILLE DOM PEDRO CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

.do, informe o processp 1013689-48.2020.8§6.0114 e cddigo _S3uzd‘|a.

MELHORAMENTOS :

[XPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA %

[ REDE DE GAS X REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X]TV A CABO %
DADOS DO TERRENO §
AREA (Ar) mz 560,00 TESTADA - (cf) m 16,00 PROF.EQUIV. (Pe): 35,0%l
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o %
TOPOGRAFIA : plano é
CONSISTENCIA:  seco 2
DADOS DA BENFEITORIA %_e_
TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : S zé:
PADRAO CONSTR.: casa superior (+) CONSERVAGCAO: a-novo (—‘:g g
COEF. PADRAO: 3,008 IDADE REAL: 1 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,994 CUSTO BASE (Rs):?;%o
VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 2 %
VALOR CALCULADO(RS): 2.944072,65 VALOR ARBITRADO(RS): 0®
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 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$) : 5.500.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA :

CONTATO: TELEFONE :
OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

Para conferir o original, [fcesse o site https://?e‘saj.tjsp.jus_br/pastadigital/p h/abrirConfere

Este documento € cépig Po original, assinado digitalmenje por Valeria Agarecid

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 1.625,04 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UN|‘|‘AR|0 :
TESTADA Cf: 0,11 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO :
PROFUNDIDADE Cp : 025  FT ADICIONALO3: 0,00 VARIACAO :

FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FT ADICIONALO4: 000 VARIACAO AVALIANDO :
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 6
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO -SP -2025 XJUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 21 /1:
SETOR: 3262 QUADRA : 53 iNDICEDO LOCAL: 1.626,04 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : RUA DAS ABELIAS NUMERO : 900
COMP.: BAIRRO : ALPHAVILLE DOM PEDRO CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

.do, informe o processp 1013689-48.2020.8§26.0114 e cddigo _S3uzd‘|a.

MELHORAMENTOS :

[XPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA %

[] REDE DE GAS X REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X]TV A CABO %
DADOS DO TERRENO §
AREA (Ar) m2 512,00 TESTADA - (cf) m 16,00 PROF.EQUIV. (Pe): 32,0%l
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o %
TOPOGRAFIA : plano é
CONSISTENCIA:  seco 2
DADOS DA BENFEITORIA %_e_
TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : S sé(
PADRAO CONSTR.: casa superior (+) CONSERVAGCAO: a-novo (—‘:g g
COEF. PADRAO: 3,008 IDADE REAL: 1 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,994 CUSTO BASE (Rs):?;%o
VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 2 %
VALOR CALCULADO(RS): 3.341.238,77 VALOR ARBITRADO(RS): 0®
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 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) : 5.800.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA :

CONTATO: TELEFONE :
OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 000  FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO :
TESTADA Cf : 0,11  FT ADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZACAO :
PROFUNDIDADE Cp : 025  FT ADICIONALO3: 0,00 VARIACAO :

Para conferir o original, [fcesse o site https://?e‘saj.tjsp.jus_br/pastadigital/p h/abrirConfere

Este documento € cépig Po original, assinado digitalmenje por Valeria Agarecid

FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FT ADICIONALOA4 : 0.00 VARIACAO AVALIANDO :
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 7
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO -SP -2025 XJUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 21 /1:
SETOR: 000 QUADRA : 000 iNDICEDO LOCAL: 1.626,04 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : RUA DAS ABELIAS NUMERO : S/N
COMP.: BAIRRO : ALPHAVILLE DOM PEDRO CIDADE: SAO PAULO-SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

.do, informe o processp 1013689-48.2020.8§6.0114 e cddigo _S3uzd‘|a.

MELHORAMENTOS :

[XPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA %

[ REDE DE GAS X REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X]TV A CABO %
DADOS DO TERRENO §
AREA (Ar) mz 858,00 TESTADA - (cf) m 16,00 PROF.EQUIV. (Pe): 53,6§
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o %
TOPOGRAFIA : plano é
CONSISTENCIA:  seco 2
DADOS DA BENFEITORIA %_e_
TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : S sé:
PADRAO CONSTR.: casa superior (+) CONSERVAGCAO: a-novo (—‘:g g
COEF. PADRAO: 3,008 IDADE REAL: 1 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,994 CUSTO BASE (Rs):?;%o
VAGAS: 6 PAVIMENTOS : 2 %
VALOR CALCULADO(RS): 3.227.762,74 VALOR ARBITRADO(RS): 0®
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 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) : 5.950.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

IMOBILIARIA :
CONTATO : TELEFONE :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

Para conferir o original, [fcesse o site https://?e‘saj.tjsp.jus_br/pastadigital/p h/abrirConfere

Este documento € cépig Po original, assinado digitalmenje por Valeria Agarecid

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 1.625,04 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UN|‘|‘AR|0 :
TESTADA Cf: 0,01 FT ADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZACAO :
PROFUNDIDADE Cp : 000  FT ADICIONALO3: 0,00 VARIACAO :

FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FT ADICIONALO4: 000 VARIACAO AVALIANDO :
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

fls. 1785

Avaliar

DESCRICAO: S_000_T_V_11.25 DATA: 06/11/2025
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9 (%
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP-2025-SAOPAULO-SP (%
OBSERVAGCAO : e
o
2
e}
Q
(@]
(0]
L
S
- (o]
ZONA DE AVALIACAO o
Descricdo da Zona de Avaliagdo : INDUSTRIA S
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa 5?
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 5.000,00 1,00 ‘§
S
FATORES o
FATOR iNDICE 3
X Localizagdo 1,00 E
[] Testada 50,00 2
|:| Profundidade S
[] Frentes Mdltiplas Ndo £
[[] Area
|:| Topografia plano
[] Consisténcia QRLabel123
FATORES ADICIONAIS
FATOR iNDICE INCIDENCIA
AREA 1,00 Terreno

HOMOGENIZAGAO DEVIDO A AREA

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por Valeria Aparecida Cufti Dq Paula, liberado nos autos em [19/0p/2026 as [12:0Q .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConfgrengiaDocumento.do
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MATRIZ DE UNITARIOS
{ Valor . ~ Variagdo '
Num. | Enderecgo Homogeneizaga quqdigmq@
X 1| AVENIDA ADMILSON ROBERTO CASARIN ;200 133,33 242,42 1,81 szg |
X} 2| ESTRADA JOSEBOLDRINI,S/N 84,58 153,78 1,818
[X] 3| ESTRADA MUNICIPAL JOSE BOLDRINI,102 144,00 236,07 1,6393
[X] 4| ESTRADA MUNICIPAL JOSE BOLDRINI 2341 144,00 236,07 1,6393
X 5| AVENIDA EUCLIDES GALVAO 1831 92,81 152,14 1,6393

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013689-48.2020[8.26[[0114|e cdffigo

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por Valeria Aparecida Curti De Paula, liberado nos autos em 19/02/2026 as 12:00 .
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GRAFICO DE DISPERSAO

200
Ohservado

Valores Observados x Valores Calculados

48
2

oo

®

w

330
320
310
300
200
280
270
260
250
240
230
220

s 210

& 200

= 190

“ 180
170
160
150
140
130
120
110
100

o0
20
70
60
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Terreno Local: Esfrada José Boldrini 6658 Itaici INDAIATUBA -SP Data: §6
. 0

Cliente : 10 VARA CIVEL - CAMPINAS

Area m?: 24.200,72 Modalidade : Venda

Distribuicao espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 119,74 Média Unitdrios : 204,06
Desvio Padrdo : 28,83 Desvio Padrdo : 46,75
- 30%:83.82 -30%: 142,84
+30%:155,67 +30%: 265.28
Coeficiente de Variagao : 24,0700 Coeficiente de Variagdo : 22,9100

GRAU DE FUNDAMENTACAO

/fesaj.tjigp.jus.Qr/pagadigital/pg/abrirConferengaDocumento.do, informe o processo 1013689-48.2020.8.26.0114 e codigo NCGVA

, apgn&dp digitgimente por Yaleria Aparecida Curti DejPaula, liberado nos autos em 19/02/2026 as 12:00 .

Descrigdo GRAUIII GRAU I | GRAU |
1 Carac. do imével avaliando Completa quanto a todas |X| Completa gto aos fatores D Adogao de situagao
variaveis analisadas usados no tratamento paradigma
Quantidade minima de
12 5 3
2 dados de mercado usados D |Z

Identificagao dos dados Apresentagdo de informref a todas Apresentacao de informref a todas Apresentagao informref a tod@ ag;

de mercado as caract dos dos dados analisados IX as caract dos dos dados analisados D caract dos dados ref aos fatorgs £

N

Intervado de ajuste de cada . Qo

4 [fator e pl o conj de fatores 080a1,25 D 0,5022,00 & 0402250 f_g 'g
- = 0

GRAU DE FUNDAMENTACAO: I c 2
- o @
FORMACAO DOS VALORES O &
MEDIA SANEADA (RS): 204,06 ~§ E
(=)

TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE ~ 0.0000 o5
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000 é .;
" )

VALOR UNITARIO (R$/m2):204,06000 VALORTOTAL (RS) : 4.938.425,45 § “g
T O

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): 22
L5 5

INITEDV/AIA AMINIIAAA - 17901 INTERVAIO MINIMO © 194 29
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REGISTRO FOTOGRAFICO DO AVALIANDO
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : INDAIATUBA - SP - 2025 D UTILZADO DATA DA PESQUISA : 05/1
SETOR: 000 QUADRA : 000 NDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA : S
()]
~ <
DADOS DA LOCALIZACAO o
ENDEREGO : AVENIDA ADMILSON ROBERTO CASARIN NUMERO : 200 S
e}
COMP.: BAIRRO : VIDEIRAS DE ITAICI CIDADE : INDAIATUBA - SP 3
CEP: UF: SP <
- b
DADOS DA REGIAO ©
S
MELHORAMENTOS : <
. O
N
[X|PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA § ®
] - ] ~ 9
[X] REDE DE GAS X REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO 88
©
DADOS DO TERRENO S 2
S
AREA (Ar) mz 81.000.,00 TESTADA - (cf) m 50,00 PROF.EQUIV. (Pe): 1.620,G8 §
2o
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o £ g
o
TOPOGRAFIA : plano 3 o
3 =
CONSISTENCIA:  seco 2 g
c -
SEM CONSTRUGCAO TR
"o
g5
= E
S 3
S O
T 0
oL ®
3
€
O s
© O
T E
FATORES ADICIONAIS o 8
O~
ADICIONALO1: 0,55 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 f%
= ‘%‘_)
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00 § g
b
- 5 ®©
DADOS DA TRANSACAO & &
[<aNT
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 12.000.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00 g2
IMOBILIARIA : SUA CASA INDAIATUBA 2=
5 ®
CONTATO: TELEFONE :g 18-
OBSERVACAO: 28
6z
Ce
T ®
£ o
- g3
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO o4
= _ O
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO §E
- - T
LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FT ADICIONALO1 : 0,82 VALOR UNITARIO : 20

C
O =
TESTADA Cf: 0,00  FT ADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZACAO: £
o C
PROFUNDIDADE Cp : 000  FT ADICIONALO3: 0,00 VARIACAO : % 2
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FT ADICIONALO4: 000 VARIACAO AVALIANDO - &
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : INDAIATUBA - SP - 2025 XUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 05/1
SETOR: 000 QUADRA : 000 NDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA : S
()]
~ <
DADOS DA LOCALIZACAO o

ENDERECO : ESTRADA JOSEBOLDRINI NUMERO : $/N S
COMP.: BAIRRO : VIDEIRAS DE ITAICI CIDADE : INDAIATUBA - SP 3
CEP UF: SP <
DADOS DA REGIAO s
MELHORAMENTOS : %
[XPAVIMENTAGAO (X REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA § §
[) REDE DE GAS X REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X]TV A CABO E %
DADOS DO TERRENO 89
AREA (Ar) m?: 92.871,00 TESTADA - (cf) m 50,00 PROF.EQUIV. (Pe): 1 .857,% % |
T~ 0
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o £ E
TOPOGRAFIA : plano é o
CONSISTENCIA:  seco 2 g
DADOS DA BENFEITORIA %_E_
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : S 7@(
PADRAO CONSTR.: casasimples CONSERVACAO: d-entreregulare reporogsgj‘r
COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 40 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0,605 CUSTO BASE (RS): 28!
VAGAS: 8 PAVIMENTOS : | %
VALOR CALCULADO(RS): 1.338.717.,45 VALOR ARBITRADO (RS): 0®
FATORES ADICIONAIS
ADICIONALO1: 0,55 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$): 10.215.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : H&S ASSESSORIANEG. IMOB
CONTATO : TELEFONE :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

Para conferir o original, [fcesse o site https://?e‘saj.tjsp.jus_br/pastadigital/p h/abrirConferen

Este documento € cépig Po original, assinado digitalmenje por Valeria Agarecid

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 000  FT ADICIONALO1 : 0,82 VALOR UNITARIO :
TESTADA Cf : 000  FT ADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZACAO :
PROFUNDIDADE Cp : 000  FT ADICIONALO3: 0,00 VARIACAO :

FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FT ADICIONALOA4 : 000 VARIACAO AVALIANDO
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : INDAIATUBA - SP - 2025 X UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 05/1
SETOR: 000 QUADRA : 000 NDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA : S
()]
= <
DADOS DA LOCALIZACAO o
ENDEREGCO : ESTRADA MUNICIPAL JOSE BOLDRINI NUMERO : 102 S
e}
COMP.: BAIRRO : VIDEIRAS DE ITAICI CIDADE : INDAIATUBA - SP 8
CEP : UF: SP <
- S
DADOS DA REGIAO ©
-
MELHORAMENTOS : g
O
N
[X|PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA § ®
; - ] ~ 9
[X] REDE DE GAS DX REDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X]TV A CABO 88
©
DADOS DO TERRENO S 2
-
AREA (Ar) mz 24.000,00 TESTADA - (cf) m 50,00 PROF.EQUIV. (Pe): 480,08 §
20
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o £ g
o
TOPOGRAFIA : plano 3 o
3 =
CONSISTENCIA:  seco 2 g
c -
SEM CONSTRUGCAO 83
G
g5
= €
g 3
S O
T 0
oL
3§
to
O s
© O
T E
FATORES ADICIONAIS o 8
(o] =%
ADICIONALO1: 0,61 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 f%
= ‘é‘_)
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00 § 5
3
- 5 ©
DADOS DA TRANSACAO & &
[<aNT
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 3.840.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00 £
IMOBILIARIA : DUE IMOVEIS 2
5 ©
CONTATO: TELEFONE :g 18-
OBSERVACAO: 28
8 E
°Q
T ®
£ o
- g3
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO o4
i
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO §‘_£
- - T
LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FT ADICIONALO1 : 0,64 VALOR UNITARIO : 29

C
O =
TESTADA Cf : 000  FT ADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZACAO: £
o C
PROFUNDIDADE Cp : 0,00  FT ADICIONALO3: 0,00 VARIAGCAO : % 2
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FT ADICIONALO4: 000 VARIACAO AVALIANDO U T
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : INDAIATUBA - SP - 2025 DJUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 05/1
SETOR: 000 QUADRA : 000 NDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA : S
(]
~ <
DADOS DA LOCALIZACAO o
ENDEREGCO : ESTRADA MUNICIPAL JOSE BOLDRINI NUMERO : 2341 S
e}
COMP.: BAIRRO : VIDEIRAS DE ITAICI CIDADE : INDAIATUBA - SP 8
CEP: UF: SP <
- )
DADOS DA REGIAO ©
S
MELHORAMENTOS : g
. O
N
[X|PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA § ®
] - ] -9
[ REDE DE GAS X REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X]TV A CABO 88
©
DADOS DO TERRENO S 2
-
AREA (Ar) m?: 35.000,00 TESTADA - (cf) m 50,00 PROF.EQUIV. (Pe): 700,08 %
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Né&o £ g
o
TOPOGRAFIA : plano 3 o
3 =
CONSISTENCIA:  seco 2 g
c -
SEM CONSTRUCAO g3
Gl
g5
= E
S 3
S O
© QO
o ®
3§
o
O35
® O
T E
FATORES ADICIONAIS S 8
(o] =%
ADICIONALO1: 0,61 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 f%
= ‘%‘_)
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00 § 5
3
- 5 ©
DADOS DA TRANSACAO & &
(a7
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 5.600.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00 £
IMOBILIARIA : DUE IMOVEIS 2=
5 ©
CONTATO TELEFONE :g 18-
OBSERVACAO: 28
=
)
T B
£ o
- g3
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO o4
i
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO §§
- " Do
LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FT ADICIONALO1 : 0,64 VALOR UNITARIO : g8

C
O =
TESTADA Cf : 0,00  FT ADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGCAO: £ &
O C
PROFUNDIDADE Cp : 000  FT ADICIONALO3: 0,00 VARIAGCAO : % E
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FT ADICIONALO4: 000 VARIACAO AVALIANDO - &
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : INDAIATUBA - SP - 2025 XUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 05/1
SETOR: 000 QUADRA : 000 NDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA : S
()]
~ <
DADOS DA LOCALIZACAO o

ENDERECO : AVENIDA EUCLIDES GALVAO NUMERO : 1831 S
COMP.: BAIRRO : ITAICI CIDADE : INDAIATUBA - SP §
CEP : UF: SP <
DADOS DA REGIAO s
MELHORAMENTOS : %
[XPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA § §
[] REDE DE GAS X REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X]TV A CABO E %
DADOS DO TERRENO g9
AREA (Ar) m?: 22.500,00 TESTADA - (cf) m 50,00  PROF.EQUIV. (Pe): 450,03%, é
T~ 0
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o £ g
TOPOGRAFIA : plano é o
CONSISTENCIA:  seco 2 g
DADOS DA BENFEITORIA %_E_
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : S @(
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVAGCAO : e -reparos simples (—‘:g g
COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 24 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,704 CUSTO BASE (Rs):?;:%]
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0 %
VALOR CALCULADO(RS): 422.826,08 VALOR ARBITRADO (RS): 0®
FATORES ADICIONAIS
ADICIONALO1: 0,61 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$) : 2.790.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA :

CONTATO: TELEFONE :
OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

Para conferir o original, [fcesse o site https://?e‘saj.tjsp.jus_br/pastadigital/p h/abrirConferen

Este documento € cépig Po original, assinado digitalmenje por Valeria Agarecid

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 000  FT ADICIONALO1 : 0,64 VALOR UNITARIO :
TESTADA Cf : 000  FT ADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZACAO :
PROFUNDIDADE Cp : 000  FT ADICIONALO3: 0,00 VARIACAO :

FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FT ADICIONALOA4 : 000 VARIACAO AVALIANDO
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B § )r(alc-net Calculo de Atualizagdo Monetaria

Indicas & Cakaulos na Wab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 20.045.255,00

Indexador ¢ metodologia de calculo TJASP (INPC/IPCA-IS - Lei 14905) - Calculado pelo critério
més cheio.

Periodo da corregao Novembro/2025 a Junho/2026

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 212 dias 1,028508
Percentual correspondente 212 dias 2,850756 %
Valor corrigido para 01/06/2026 =) R$ 20.616.696,27
Sub Total =) R$ 20.616.696,27

Valor total &) RS 20.616.696,27
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