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LAUDO DE AVALIACAO
EDIFICACAO EM SANTA ROSA DE VITERBO/SP

CAPA-RESUMO

Enderego do imével

RUA TIRADENTES, n2 180, CENTRO

Cidade UF
SANTA ROSA DE VITERBO SP

Objetivo da Avaliacdo

VALOR DE COMPRA E VENDA

Finalidade da Avaliagdo

FINS JUDICIAIS

Solicitante / Proprietério

BANCO DO BRASIL SA E FORUM STA ROSA DE VITERBO-SP /
MARIA PAULA ROSA

Tipo de Imével Areas do imével (m?)

Duas salas comerciais | Area Construida: 85,56 m?,
edificadas em alvenaria | sendo 24,25 m?averbada e
com estrutura | 61,31 m? ndo averbada
convencional em co[lcreto Area de Terreno: 264,70 m?
Armado e um barraciao com
padrao de acabamento

minimo
Metodologia Especificagdo (fundamentagdo/precisio)
Método Evolutivo Grau de Fundamentagdo: Il

Valor de Avaliagdo de MERCADO do Imdvel — VALOR FINAL ADOTADO

R$ 201.000,00 (Duzentos e hum mil reais)

ADRIANAOLIVEIRA'SERGENTI, Tiberado nos autos em 08/09/20

Pressupostos e Ressalvas

O laudo foi elaborado e desenvolvido a pedido do férum da comarca da cidade de Santa Rosa de Viterbo/SP, para fins judiciais, com
objetivo de realizar a avalia¢do mercadolégica do imével, sendo que o mesmo é um imével comercial atipico (dreas averbadas e nio
averbadas), as quais as mesmas foram levantadas in loco, por meio de medicdo com trena manual, tendo pouquissimos iméveis
semelhantes na cidade sendo vendidos e/ou ofertados, ou seja com escassez de dados amostrais comparativos.

Portanto, para atingir o objetivo, foi utilizado como metodologia, o Método Evolutivo, pois o mesmo é o ideal na situagdo exigida.

A documentagdo do imdvel foi disponibilizada ao avaliador. Nada consta na legislacdo que possa influenciar o valor do imével.

Nome do Responsavel Técnico
CPF Formagdo do RT CREA do RT

THEGFILO DE ANGELIS WIESEL 430.726.948-93 ENGENHEIRO CIVIL | 507.031.153-3/SP

Santa Rosa de Viterbo/SP, 05 de setembro de 2025.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000957-93.2017.8.26.0549 e codigo Q51bOzY5.

Este documento € topi
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1. IMOVEL

a) Endereco: Rua Tiradentes, n2 180 — Bairro Centro — Municipio Santa Rosa de
Viterbo/SP.

CEP: 14.270-067 (CEP de referéncia)

Obs.: localizagdo de referéncia considerada para verificagdo de itens técnicos
necessarios ao desenvolvimento do trabalho.

b) TIPOLOGIA do IMOVEL: Imével Comercial

c) Area Construida: 85,56 m?, sendo 24,25 m? averbada em matricula e 61,31 m? n3o
averbada

d) Area de Terreno: 264,70 m?
e) Coordenadas Geograficas:
Longitude: 47°21'49.4"W
Latitude: 21°28'32.6"S

2. OBIETIVO

a) O laudo foi elaborado e desenvolvido a pedido do féorum da comarca da cidade de
Santa Rosa de Viterbo/SP, para fins judiciais, com objetivo de realizar a avaliagdo
mercadoldgica do imédvel, sendo que o mesmo é um imdvel comercial atipico
(dreas averbadas e ndo averbadas), as quais as mesmas foram levantadas in loco,
por meio de medicdo com trena manual, tendo pouquissimos imdveis
semelhantes na cidade sendo vendidos e/ou ofertados, ou seja com escassez de
dados amostrais comparativos. Sendo assim para realizar a avaliagao
mercadoldgica do imdvel, o mesmo foi possivel através do Método Evolutivo.

b) Finalidade: Obtenc¢do do valor de compra e venda para fins judiciais.

3. SOLICITANTE

a) Banco do Brasil SA e Forum da Comarca da cidade de Santa Rosa de Viterbo/SP

4. PROPRIETARIO(S)

a) Maria Paula Rosa

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000957-93.2017.8.26.0549 e codigo Q51bOzY5.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ADRIANA OLIVEIRA SERGENTI, liberado nos autos em 08/09/2025 as 10:09 .



fls. 455

5. OBSERVACOES PRELIMINARES

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT,
Avaliagdo de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 - Parte 1
(Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imdveis Urbanos), e baseia-se:

5.1 Na documentagao fornecida, constituida por:
v" MATRICULA n2 11.686, do Oficial de registro de imdveis da comarca do
Municipio de Santa Rosa de Viterbo/SP.
v Espelho de IPTU, disponibilizado pela Prefeitura Municipal de Santa Rosa de
Viterbo/SP.

5.2 Em informacgdes constatadas através de levantamento feito "in loco" quando da
vistoria do local, efetuada em 05/08/2025, as 10 horas.

5.3 Em informagcbGes obtidas junto a agentes do mercado imobilidrio local
(vendedores, compradores, intermediarios, etc.).

5.4 A matricula n? 11.686 do Oficial de registro de iméveis da comarca do
Municipio de Santa Rosa de Viterbo/SP, descreve que sobre o terreno do
imovel foi realizado a “Construcdo de um Prédio”, com nimero 180, localizado
no Bairro Centro, que possui uma area construida de 24,25 m?2.

5.5 A construcdo referente ao imével foi averbada em Matricula no dia
18/03/2008, porém foi constado in loco que o imdvel apresenta areas
construidas ndo averbadas, incluindo um barracdo construido com telhas de
fibrocimento e com padrdo construtivo minimo sem acabamento, conforme
serd detalhado em croqui anexo (ANEXO Xl), mediante os registros fotograficos
também apresentados. Além de que o imodvel possui um estado de
conservagado ruim, com diversos pontos de umidade em seu interior, porém o
mesmo apresenta condi¢des de habitabilidade, além de estabilidade e solidez.

5.6 As informacgdes obtidas de diversas fontes, inclusive no local, foram tomadas
como de boa fé.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000957-93.2017.8.26.0549 e codigo Q51bOzY5.
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6. CARACTERIZACAO DA REGIAO

Trata-se de Regido de USO PREDOMINANTEMENTE RESIDENCIAL e com densidade de
ocupacdo considerada como PREDOMINANTE OCUPADA (DE ALTA OCUPACAO).

Quanto as condicbes de infraestrutura urbana, servicos publicos e equipamentos
comunitarios da regido onde estd situado o imdvel avaliando, foi observada a
presenca de:

Pavimentacdo asfaltica

Guias e Sarjetas

Iluminacgdo Publica

Rede de Esgoto Sanitario

Rede de Drenagem Pluvial

Rede de Agua Potavel

Rede de Energia Elétrica

Coleta de Lixo

Comércio

Transporte Coletivo

<

AN N N N N N N

A intensidade de trafego de veiculos da via é classificada como
MODERADA/ALTA.

A intensidade de trafego de pedestres da via é classificada como
MODERADA.
O padrao do comércio no entorno da edificagdo é classificado como sendo NORMAL.

A atratividade de instalagGes comerciais na regido é classificada como
NORMAL/ALTA.

7. CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO:

07.1 De acordo com a descri¢do e caracteristicas constantes DA DOCUMENTACAO
FORNECIDA, bem como outras ADOTADAS para a situagdo de IMOVEL em
guestao:

v" 0 acesso é direto da rua;

v" Terreno possui frente para a via publica: Rua Tiradentes, no mesmo nivel do
greide da via e de topografia plana.

v" 0 tipo da Edificac3o principal averbada é Estrutura de Concreto Armado, com laje
e cobertura com telhas de barro, e paredes em tijolos de barro de alvenaria, ja a
edificagdo ndo averbada (puxadinho com a edificagdo principal) é composta por
Estrutura de Concreto Armado, sem laje, com forro de pvc e cobertura com telhas
de barro, e paredes em tijolos de barro de alvenaria, enquanto a edificagdo nao
averbada (localizada na parte de cima do terreno), possui Estrutura de Concreto
Armado, com laje e cobertura com telhas de fibrocimento, e paredes em tijolos
de barro de

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000957-93.2017.8.26.0549 e codigo Q51bOzY5.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ADRIANA OLIVEIRA SERGENTI, liberado nos autos em 08/09/2025 as 10:09 .



Alvenaria, ja o barracao possui estrutura de concreto armado, sem laje,
sem paredes, apenas com cobertura de telhas de fibrocimento em
estrutura de madeira exposta, com padrdo construtivo minimo.

Divisdao composta por:
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v' Edificagdo principal averbada (24,25m?): Saldo (possuindo piso
ceramico, porta de ferro, com paredes com acabamento de pintura

latex e forro de laje),

v Edificacdo n3o averbada (10,82 m?) anexada a edificacdo principal
(puxadinho): Cozinha (possuindo piso ceramico, vitro de ferro,
bancada de cozinha, com paredes com acabamento de pintura latex e
forro de pvc), hall (possuindo piso ceramico, com paredes com
acabamento de pintura latex e forro de pvc) e banheiro social
(possuindo piso ceramico, com paredes com revestimento até meia

altura, vaso sanitario, bancada de lavatério em louga e forro pvc)

v' Edificacdo ndo averbada (29,04 m?) localizada na parte superior do
terreno: Saldo da frente (possuindo piso ceramico, vitro de vidro
temperado, com paredes com acabamento de pintura latex e forro de
laje), hall (possuindo piso ceramico, com paredes com acabamento de
pintura latex e forro de laje), banheiro social (possuindo piso ceramico,
vitro de vidro temperado, bancada em louga com armdrio embutido
sob a bancada, com paredes com acabamento de pintura latex e forro
de laje) e uma sala aos fundos (possuindo piso ceramico, vitro de vidro
temperado, com paredes com acabamento de pintura latex e forro de

laje);

¥v' Barracdo n3o averbado (21,45 m?) localizado junto a edificacdo da
parte inferior do terreno: possui pilares de concreto, sem paredes,
apenas com cobertura exposta com madeiramento e telhas de

fibrocimento;

v" Aos fundos o imdvel possui um quintal aberto sem contrapiso e com

vegetacoes;

>\

Imével Comercial (salas e lojas) = 64,11 m?

Barracdo (padrdo construtivo minimo) = 21,45 m?

Padrio Construtivo classificado como Baixo/Minimo

Estado de conservagao Ruim, necessitando de reparos importantes;
Pé direito: aproximadamente 3,00 m;

Tipo de Implantacdo no terreno: JUSTAPOSTA

DN N N N N N

rea total construida coberta avaliada de 85,56 m? subdivida como segue:

Em se tratando de imdvel de idade aparente acima de 20 anos temos:
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¢ A idade ESTIMADA do imdvel com 29 anos (Conforme alvara de
licenca de obra, emitido dia 23/12/1996, coletado juntamente a
Prefeitura Municipal, que segue em anexo (ANEXO Xll);

e Estado de conservagdo geral do imdvel definido como Entre
Reparos simples e importantes.

8. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO

Segundo informacgOes de corretores locais e pesquisa de mercado o imdvel pode ser
classificado conforme abaixo:

a) liquidez: DEMORADA,;

b) desempenho de mercado: NORMAL;
c) numero de ofertas: BAIXA;

d) absor¢do pelo mercado: DEMORADA

9. METODOLOGIA, PESQUISAS E CALCULOS

Para a avaliagdo foi utilizado o Método Evolutivo, conforme subitem 8.2.4 da NBR
14653-2, baseado no processo de inferéncia estatistica para a determina¢do do valor do
terreno, com adogdo de modelo de regressao multipla.

O Método Evolutivo é considerado como o método eletivo para a avaliacao de
imoveis, cujas caracteristicas impliquem na inexisténcia de dados de mercado sem nuimeros
suficiente para a aplicagdo do Método Comparativo direto de dados de mercado, como é o
caso do avaliando, que se trata de tipologia de imdvel comercial, cuja existéncia de
elementos amostrais similares ou assemelhados no mercado imobilidrio é insuficiente para a
aplicacao do método comparativo direto de dados de mercado.

O Método Evolutivo consiste na avaliagao do terreno urbano somado ao custo da
benfeitoria, calculado pelo Método da Quantificacdo do Custo, depreciado em fungdo do
decréscimo da utilidade do imével devido ao uso normal e estado de conservagdo. Para este
fim é aplicado a tabela de Ross-Heidecke, consagrada por sua utilizagdo no meio da
engenharia de avaliagdes. Sendo aplicada, a soma do valor do terreno e custo das
benfeitorias, o Fator de Comercializagdo (FC) que pode ser maior, igual ou menor que
unidade dependendo da conjuntura de mercado vigente.

Para a determinag¢do do valor de mercado do terreno foi utilizado o método
comparativo direto de dados de mercado, através de pesquisa de mercado de terrenos na
cidade de Santa Rosa de Viterbo/SP, sendo que os dados de mercado foram
homogeneizados através de tratamento cientifico por inferéncia estatistica, com uso de
modelo de regressao linear multipla.

Na pesquisa efetuada no mercado local, foram obtidos 30 elementos (ver TABELA DE
DADOS AMOSTRAIS - anexo V), dos quais 17 efetivamente aproveitados no
modelo
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desenvolvido, relativos a ofertas para VENDA de TERRENOS nas regioes listadas na TABELA
DE DADOS AMOSTRAIS.

Apds os tratamentos, homogeneizagdes e testes através de estatistica inferencial, foi
desenvolvido um modelo de regressdo, conforme discussdo estatistica do modelo de
regressdao junto aos anexos deste laudo, onde as seguintes varidveis mostraram-se
consistentes e significativas:

Mostraram-se significativas e estdo presentes, no modelo estatistico, as seguintes varidveis:

Nome Descricao

Valor Unitério Y Variavel obtida pela divisdo do Valor de Venda do
imdvel pela area total

Topografia Plana X1 Varidvel Dicotomica, referente se o lote é plano ou
acidentado, na qual:
- (0): Acidentado
- (1): Plano

Setor Urbano (Em setor de X2 Variavel DicotOmica, referente se o lote é

média valorizacao) localizado em Setor de Média Valorizacdo, na qual:
- (0): Nao
-(1): Sim

Area X3 Variavel quantitativa, referente a area total do lote
em m?

O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra encontra-se
detalhadamente apresentado em Anexo a este Laudo de Avaliagao.

10. DETERMINACAO DO VALOR TERRENO

Os parametros obtidos, para o avaliando, sdao os seguintes:

Rua Tiradentes, 180, Centro

O Terreno possui area total de 264,70 m? com 9,85 m de frente e tém como
posicionamento: "meio de quadra".

O tipo de uso "Residencial" é predominante no entorno do Imdvel Avaliando e a
infraestrutura presente nesta regido é a seguinte: “Pavimentacdo asfdltica”, "Guias e
Sarjetas"”, "lluminagdo Publica", "Rede Coletora de Esgoto Sanitdrio", "Rede Coletora
Pluvial", "Rede de Abastecimento de Agua Potével" e "Rede de Energia Elétrica"

Os servigos presentes na regido do entorno sdo: "Coleta de Lixo", "Comércio",
“Saude” e "Transporte Coletivo.".

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ADRIANA OLIVEIRA SERGENTI, liberado nos autos em 08/09/2025 as 10:09 .
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Atributos de Célculo do Avaliando: Topografia Plana (X1) = 1, Setor Urbano (Em Setor
de Média Valorizacdo (X2) = 1, Area (X3) = 264,70 m2.

Enderegco completo: Rua Tiradentes, n? 180, Centro, Santa Rosa de Viterbo/SP, CEP:

14.270-067.
Inferido Estimador Precisao
Confianga Pontual
Venda Valor Mediana grau lll

Valor Unitario

Estimador pontual - Valor Mediano (Unitario)
Intervalo de Confianga (Unitario)

Campo de Arbitrio (Unitario)

Amplitude (Unitario)

Valor Definido (Unitério)

Avaliacdo Intervalar (Unitario)

RS 399,72/ m? (0%)

RS 368,08 / m? (-7,92%) 3 RS 434,08 / m? (8,60%)
R$ 339,76 / m? (-15%) & RS 459,67/ m? (15%)

RS 65,00 / m? (16,52%)

RS 399,72/ m? (0%)

RS 368,08 / m? (-7,92%) a RS 434,08 / m? (8,60%)

Valor Total

Estimador pontual - Valor Mediano (Total)
Intervalo de Confianga (Total)

Campo de Arbitrio (Total)

Amplitude (Total)

Valor Definido (Total)

Avaliacdo Intervalar (Total)

R$ 105.805,13 (0%)

RS 97.429,89 (-7,92%) a R$ 114.900,32 (8,60%)
RS 89.934,47 (-15%) 2 RS 121.674,64 (15%)

R$ 17.205,50 (16,52%)

R$ 105.805,13 (0%) > (R$ 106.000,00)

R$ 97.430,77 (-7,92%) & RS 114.900,97 (8,60%)

Valor AVALIADO TERRENO (arredondado):

RS 106.000,00 (Cento e seis mil reais)

11. DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

Considerando o objetivo e a finalidade da Avaliacdo do Imdvel, seu contexto dentro
do mercado imobilidrio de Santa Rosa de Viterbo/SP, aliado a auséncia de dados
assemelhados suficientes no local para a execu¢do de metodologia cientifica prevista na
ABNT NBR 14.653:2-2011, apds sondagem do mercado imobilidrio da regido nao foi possivel
utilizacdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
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Desta forma a metodologia mais adequada para determina¢ao do valor de mercado
do imdvel vistoriado é o Método Evolutivo.

O BDI é composto de 3 varidveis, sendo elas: Taxa de Administracdo da Obra,
Percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da construcdo; Percentual
correspondente ao lucro ou a remuneragdo da construtora, sendo que a relagdo entre elas,
se da pela férmula abaixo:

BDI = ( 1+A) x (1+F) x (1+L)

Este BDI é composto dos Itens:

e 3% - Taxa de administragdo da obra (A);

e 8% - Percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da construgéo (F);

e 10% Percentual correspondente ao lucro ou @ remuneracéo da construtora (L).
Calculo do BDI

BDI = (1+0,03) x (1+0,08) x (1+0,10) = 0,2236
BDI =22,36 %

Utilizamos o BDI JUSTIFICADO de 22,36% tendo em vista que estd dentro dos
patamares estipulados nos estudos estatisticos dos técnicos do Tribunal de Contas da Unido,
ou seja, dentro de uma faixa aceitavel conforme item 9.1 do acorddo nimero 2622/2013 -
TCU — Plenério.

O método Evolutivo é a determinagdao do valor de mercado do imével através da
conjugacao de métodos, a partir do valor do terreno, considerados o custo de reproducao
das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializacao, ou seja:

VI = (VT + CB).FC
Onde:

VI = Valor do Imdvel
VT =Valor do Terreno
CB = Custo de Benfeitorias ou Custo de reedigdo das benfeitorias

FC = Fator de Comercializagdo

Para a execucdo do Método Evolutivo, neste laudo de avaliagdo, serdo considerados as
seguintes condic¢Oes (item 8.2.4 da ABNT NBR 14.653-2:2011):

a) Ovalor do terreno (VT) sera determinado pelo método comparativo direto de dados
de mercado.
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b) O custo de Benfeitorias (CB) ou Custo de Reedicdo das benfeitorias sera apropriado
pelo método da quantificagdo do custo.

c) O fator de comercializacdo (FC) serda considerado como “Efetuado através de
pesquisa mercadoldgica local”, sendo o seu valor obtido através da média de trés
amostras pesquisadas no mercado imobilidrio local de tipologias semelhantes, sendo
este calculado em FC =0,935.

Todos os calculos realizados neste método encontram-se acostados a este laudo, a
partir do anexo VIII.

Custo das Benfeitorias
CB=CRepBxD

CB =RS$ 170.748,74 x 0,6360
CB = RS 109.000,00

Fator de Comercializagcdao
FC=(FC1+FC2)/2

FC=(1,03+0,84) /2
FC=0,935

Valor do Imével
VI = (VT + CB) x FC

VI = (106.000,00 + 109.000,00) x 0,935
VI =RS$ 201.000,00

12. ESPECIFICACOES DA AVALIACAO (ver detalhamento no ANEXO IX)

GRAU DE FUNDAMENTAGAO
Enguadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao: Grau ll

GRAU DE PRECISAO - TERRENO
Grau de precisao da estimativa do valor: Grau lll

13. CONCLUSAO

Fundamentados nos elementos e condi¢cdes consignados no presente Laudo de
Avaliacdo, atribuimos ao imdvel em questdo, o seguinte valor de mercado (Utilizado
Arredondado a 1% conforme ABNT NBR 14.653-1:2001)

Valor de Avaliagdo = R$ 201.000,00 (Duzentos e hum mil reais)
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14. ANEXOS:
v" Anexo |: Relatério Fotografico (Imével Avaliando)
v" Anexo |l: Documentagdo do Objeto Avaliando
v" Anexo llI: ART - Anotac3o de Responsabilidade Técnica
v" Anexo IV: Croqui de Localiza¢3o
v" Anexo V: Pesquisa de Mercado - Tabela de Dados dos lotes utilizados

na Inferéncia Estatistica do terreno

<

Anexo VI: Pesquisa de Mercado - Dados dos imdveis utilizados para
célculo do Fator de Comercializacado

Anexo VII: Tratamento de Dados - Memorial de Célculos Estatisticos
Anexo VIII: Custo de Reproducdo das Benfeitorias

Anexo IX: Tabela de Especificacdo da Avaliacdo

Anexo X: Determinacdo do Fator de Comercializacdo

Anexo XI: Detalhamento das edificagGes do imdvel

Anexo XII: Alvard de licenca de obra do imével

AR N N N NN

Anexo Xlll: Documentac¢do das amostras comparativas

Santa Rosa de Viterbo/SP, 05 de setembro de 2025

Assinado de forma digital por
THEOFILO DE THEOFILO DE ANGELIS

ANGELIS WIESEL:43072694893
WIESEL:43072694893 Jyay -0 00 194023

Thedfilo de Angelis Wiesel
CPF: 430.726.948-93
Engenheiro civil - CREA:507.031.153-3/SP

Perito Judicial

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000957-93.2017.8.26.0549 e codigo Q51bOzY5.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ADRIANA OLIVEIRA SERGENTI, liberado nos autos em 08/09/2025 as 10:09 .
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ANEXO |
ORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO
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Fachada Frontal
puxadinho” n5 averbado)

Vista da rua (Ido direit) “

Banheiro social (puxadinh n3o averbado)

Ml\
©
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(o]
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! l\f:.w %

H

z - A - o G
Saldo comercial - lado esquerdo (ndo averbado) Sala - lado esquerdo (ndo averbado)

ﬁ:nvr f 3 - y A % L g b 3
Hall — lado esquerdo (ndo averbado) Pontos de umidade (ndo Averbado)
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Banho social -lado esquerdo (ndo averbadé) Salafundos — lado esqerdo (ndo averbada)

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANA OLIVEIRA SERGENTI, liberado nos autos em 08/09/2025 as 10:09 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000957-93.2017.8.26.0549 e codigo Q5IbOzY5.
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Barracio (50 a\}erbado)
V|staudo

Cobertura barracao

intI fund |ével

Barracio (nﬁo vrbao
Vista fundo

Qu




fls. 468

"GAZOAISO 0BIPoo 8 6¥G0°9Z°8° 2102 $6-2560001 0SSa00.4d 0 swIojUl ‘Op ojusWwnooeloualajuouge/Bd/eybipeised g snl-dsfy fesa)/:sdjy e)is 0 assaoe ‘[euIBLIO O JLBJU0D Bled
" 60:01 S€ G20Z/60/80 Wa sojne sou opesaqi| ‘| LINIDHIS YHITAITO YNVINAY Jod sjuswieybip opeuisse ‘leuiblio op eidod & ojuswnoop 8)s3

ANEXO Il
(Documentacao do Avaliando)



s e S bt i ERE . g CNM: 1159842 200 ﬂSf]-Gg I

MATHICEL

BA o s o FOLHA

| | 0l i

LIVR ]

M

M‘h

MOVEL:= UM TERRENO - Foreiro, medindo, 9,85 m. (nove metros e
oitenta e cinco centimetros) de frente, por 25,4¢ m. (vinie e
cinco metros e quarenta centimetros), do lado que divide com o prédio n° 172 da rua
Tiradentes, e 25,90 (vinte e cinco metros ¢ noventa centimetros), do ladc que divide
com o prédio n® 192 da rua Tiradentes, e 10,80 (dez metros e oitenta centimetros) nos
fundos onde divide com terreno situado na Dr. Henrique Dumont de Joaquim José

l{aml__'zu====“====P“===H===E==:======:======H=====ﬂ”====“=======ﬂ:ﬂ#ﬁﬂ.—

Localizagiio:= Situado nesta cidade e Comarca de &
Estado de Séio Paulo, na RUA T
Cadastrado nesta municipalidade sob 1° 118.0041.- =~

rietdrio:= JOSE CLOVIS BERTO(
doRG SSP SP n® 5.532.98

sua muther, THEREZINHA VILLAS A
portadora do RG SSP SP n° 10.772.549
regune da comwﬂmo de bens,

bmde:ra, do im,
438-22, casados no

14 de setembro
e VItﬂ'bO, Estado de
®_doldno dois mil e oito (2008) -
hﬂ do Vilas Boas Bertocco).- ==

For escritura p{ﬂ,\-um de
_ vernrda e compra, lavrada
meycas, as folhae 130/130v, do livre no
“imével desta matricula, fol adguivido
sclteira, guimice, portadora do RG.
& 1t.a no CPE/MF ng B71.5313.936-87, residente
g, >ia Rua Tiradentes, ng 172; por compra feita
500,00 (deolis mil e guinhentoe resie), & Jope Clovie
walher Therezinha Villas Boue Beg"'i;.eq::oo, 34
~ Batisfeits o exigéncia fiscml.- Sante Bosa de Viterbo,
Estado de aﬁo Peulo, ace dezencove (18) digs do més de margo | )3}‘ dos mno
de dois mil & oito (2. 098} -~ O Oficial Snbb‘btxtﬂtn.._—:’ﬂ;/..,« e I
LT o g Awes e LR o O

s e e e s . . S S i TS v i P P Y e Y g . e ] e g e e e
e T 5

AV.0002-11_ 8686 CONSTRUCED — Nos termos do instrumentoe particouiar

firmado em 318 de Margo de I.008,
nesta clidede, pels prﬂpriet&ria Maris Posuln Rosa, procede-se &
presente, a fim de ficar constando a CONSTRUCSO DE UM PREDIO,
conetruida de +tijdlop, cobertsa de telhas, com 24.26 m2. (vinke e
guebtre metros & vwinte & cinco decimetros guadrados), emplacads Hg 184,
DA RUA TIRADENTES, & construciHo foi concluida e receben habiite-s=  em
22 de Janeirc de 2.008, sendo seu valor venal atribuide pelo presente
exercicico de R$ 3.736,19 (treis mil, setecentos e trinta seizs reais ¢
dezenove centavos), tudo conforme prova com documento expedideo em 272
de Janeiro de 2_008, pela Prefeitura Municipal local, arguivedoc nesata
Serventia.~ Consta do instrumento a Declaracsic sob as penas da  ledl,

..... 234

aue & construgic pe engusdra nae condisdes do Dec. no 3BE,/91: Dec.

onferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000957-93.2017.8.26.0549 e cédigo Q51bOzY5.

bcumento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANA OLIVEIRA SERGENTI, liberado nos autos em 08/09/2025 as 10:09 .

SOLICITADO POR: THEOFILO WIESEL - CPF/CNP.: **.726.948-* DATA: 23/06/2025 10:46:41 - VALOR: R$ 22,56



1876/92, Ordem de servico do IAPAS; em de Servico do IAPAS 32,/92, e da
Lei np B82i2, alterada pela Lei ng 8620/83; tratando—-se de residéncia
uni-familiar, sem mBo de obra assalariada.- Santa Rosa de Viterho,
Estado de S&oc Paulo, aos dezenove {(18) dias do més de margo (03} do
anoc de dois mil e oito (Z.008).- O Oficial SubsW;ﬁ{;ﬂf
{Ricardo Vilas Boas Bertocco).- Vaelor Fiscel R$ 13 922727.- = = = = =

P.58.D0C.048 4
R.O03-M.11.686 = DOACAO-Por cscritura_piblica de doagdo,

lavrada nagngtaddo 2° Tabelido desta
Comarca, s péginas 206/208 do livro 068, em 30 de L¥rihde 2 00878 proprictina
Maria Paula Rosa, ji identificada DOOU o imével d St gbricklinemcfavor de RUL
MAIRAUE CORNETTY, brasileiro, solteiro, majories - ador do RG SSP|
SP n° 46.192.125-X, ¢ do CPF!MF n° 395.948 PN omlcsimd{} nestal

i
pelo valor de RS 13.400,00 (treze mil e quaty AN & sfelta a exigéncia fical
- Santa Rosa de Viterbo, trinta (39) de ( Q Bl e oitp (2.008) - O Oficial
@ _ n'a dm ‘umms}
72N O
V

"-—"i)'

Nz 1scalR$13 373,80.=

L
AV-05/11. BBSXéN OF

Em 11 de Junho de-28 g‘
pelo Escrivao/Diretor¥se-Oficio Judicial da Comarca de Santa Rosa de Viterbo, Estado de Sao
Paulo, Sr lisinei TadetrMagnani Pavao, extraida do Processo de Execugéo Civil - N° de Ordem:
10009579320178260549, figurando como Exequente: BANCO DO BRASIL S/A, Cnpj n°
00.000.000/6475-00, e como Executado: MARIA PAULA ROSA, CPF: 571.513.936-87, procede-
se a Averbacao da PENHORA do Imodvel Objeto desta Matricula, para garantir o pagamento da
divida no valor de R$189.690,49 (Cento e Qitenta e Nove Mil, Seiscentos e Noventa Reais e
Quarenta e Nove Centavos).- Foi nomeado como Depositario Maria Paula Rosa.- (Protocolo n®
56.777 de 05 de Junho

Escreven e Autorlzado

icial Interino

SOLICITADO POR: THEOFILO WIESEL - CPF/CNPJ: ***.726.948-** DATA: 23/06/2025 10:46:41 - VALOR: R$ 22,56

o 4—o
o, T?U o
g U1 1886-14

bnferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000957-93.2017.8.26.0549 e cédigo Q51bOzY5.

bcumento € copia do original, assinado digitalmente por ADRIANA OLIVEIRA SERGENTI, liberado nos autos em 08/09/2025 as 10:09 .
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ANEXO Il

ART — ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE TECNICA

~
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Resolugao n° 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A

Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART
Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sao Paulo

1. Responsavel Técnico

THEOFILO DE ANGELIS WIESEL

Titulo Profissional: Engenheiro Civil

Empresa Contratada:

Pagina 1/2

ART de Obra ou Servico
2620251555150

RNP: 2617798950
Registro: 5070311533-SP

Registro:

2. Dados do Contrato
Contratante: Tribunal de Justiga do Estado de Sao Paulo - Comarca de Santa Rosa de

Viterbo/SP Ne:
Endereco: Rua FRANCISCO CARVALHO DE ANDRADE 121
Complemento: Bairro: CENTRO
Cidade: Santa Rosa de Viterbo UF: SP CEP: 14270-029
Processo Judicial: 1000957-93.2017.8.26.0549,t5 de Nomeagso: 18/06/2025 Vinculada a Art n°:
Valor: R$ 6.875,00 Tipo de Contratante: Processo Judicial

Acéo Institucional:

— 3. Dados da Obra Servigo
Endereco: Rua TIRADENTES

Complemento: Bairro: CENTRO
Cidade: Santa Rosa de Viterbo UF: SP

Data de Inicio: 18/06/2025

Previsdo de Término: 10/10/2025

Coordenadas Geograficas:

N°: 180

CEP: 14270-067

Finalidade: Cadigo:
CPF/CNPJ:
4. Atividade Técnica
Quantidade Unidade
Elaboragao
1 Laudo de iméveis 1,00000 unidade
Execugao
2 Vistoria de imoéveis 1,00000 unidade
Avaliagao de imoéveis 1,00000 unidade

Ap6s a conclusédo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observagoes

Elaboragéo de Laudo Pericial de Avaliagdao de Imével Urbano, para fins judiciais, conforme ¢do no Pr n° 1000957-93.2017.8.26.0549 Vara Civel da Comarca de Santa

Rosa de Viterbo/SP, TJSP - CNPJ: 51.174.001/0001793.

6. Declaragoes

Acessibilidade: Declaro que as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagdo especifica e no Decreto n°®

5.296, de 2 de dezembro de 2004, ndo se aplicam as atividades profissionais acima relacionadas.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ADRIANA OLIVEIRA SERGENTI, liberado nos autos em 08/09/2025 as 10:09 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000957-93.2017.8.26.0549 e codigo Q51bOzY5.



7. Entidade de Classe

Nenhuma
8. Assinaturas

Declaro serem verdadeiras as informagées acima

de de
Local data

THEOFILO DE ANGELIS WIESEL - CPF: 430.726.948-93

Tribunal de Justiga do Estado de Sao Paulo - Comarca de Santa Rosa de
Viterbo/SP

fls. 473
Resolugao n° 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A

Pagina 2/2

9. Informagoes

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados
constantes no rodapé-versao do sist certificada pelo Nosso Nimero.

- A autenticidade deste documento pode ser verificada no site
www.creasp.org.br ou www.confea.org.br

- A guarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do profissional
e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

www.creasp.org.br
Tel: 0800 017 18 11
E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima

OJCREA-SP
—t e

Valor ART R$ 103,03 Registrada em: 04/09/2025
Impresso em: 04/09/2025 14:23:51

THEOFILO DE

ANGELIS WIESEL:43072694893
WIESEL:430726948 Dpados: 2025.09.05

03 15:40:47 -03'00'

Valor Pago R$ 103,03

Nosso Numero: 2620251555150 Verséo do sistema

Assinado de forma digital
por THEOFILO DE ANGELIS

Auteticagdo de ART
2620251555150

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ADRIANA OLIVEIRA SERGENTI, liberado nos autos em 08/09/2025 as 10:09 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000957-93.2017.8.26.0549 e codigo Q51bOzY5.
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ANEXO IV
(Croqui de Localizacao)
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ANEXO V

(Pesquisa de Mercado — Tabela de dados dos lotes

utilizados na Inferéncia Estatistica do terreno)
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Imoével: Amostra 01 - Avenida Professor José
Dilermando Ribeiro, 495, Luiz Gonzaga, Santa
Rosa de Viterbo/SP

~TIPOLOGIA DO IMOVEL: COMERCIAL

- AREA DO TERRENO: 309,52 m? (conforme Anexo XllI, coletado junto a Prefeitura municipal)
- AREA CONSTRUIDA: 317,95 m? (conforme Anexo XllI, coletado junto a Prefeitura municipal)
- VALOR ATRIBUIDO AO TERRENO POR INFERENCIA ESTATISTICA: RS 120.755,60->

R$ 121.000,00 (VALOR ARREDONDADO)

- VALOR TOTAL DE VENDA: RS 790.000,00

- FONTE: INFINITY NEGOCIOS IMOBILIARIOS - CRECI 38070-J

- TELEFONE: (16) 99621-1910

R$790.000,00

F/e
o | Av. Bosque r~Fr~”f>/\'r

»  (16) 99621-1910

—Ii 309 m2 ' AGENDE SUA VISITA
]
[}

Qo YVY W

@‘y’i‘“ Curtido por victorjosemurari e outras pessoas

imobiliariainfinityxnegocios Seu novo ponto comercial na
Av. Bosque esta aqui!

-

{ Av. Professor José Dilermando Ribeiro

Area total: 309 m?

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000957-93.2017.8.26.0549 e codigo Q51bOzY5.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ADRIANA OLIVEIRA SERGENTI, liberado nos autos em 08/09/2025 as 10:09 .
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Imoével: Amostra 02 - Avenida Professor José
Dilermando Ribeiro, 801, Luiz Gonzaga, Santa
Rosa de Viterbo/SP

= TIPOLOGIA DO IMOVEL: COMERCIAL

- AREA DO TERRENO: 315,00 m? (conforme Anexo XllI, coletado junto a Prefeitura municipal)
- AREA CONSTRUIDA: 406,66 m? (conforme Anexo XlII, coletado junto a Prefeitura municipal)
- VALOR ATRIBUIDO AO TERRENO POR INFERENCIA ESTATISTICA: RS 122.529,64-> RS
123.000,00 (VALOR ARREDONDADO)

- VALOR TOTAL DE VENDA: R$ 799.000,00

- FONTE: EVANDRO VIEIRA - CRECI 199171-F

- TELEFONE: (16) 98226-4427

VENDE PREDIO COMERCIAL FRENTE BOSQUE MUNICIPA... = . Venda
LUIZ GONZAGA - AV DO BOSQUE, Santa Resa de Viterbo -SP compartithar R$ 799 000

Ref: 458

Evandro Vieira
creci: 199171 d

(16) 9¢ . VEROTELEFONE

0l3, gostaria de receber mais
informagoes sobre este imével.

DDD e Telefone

Dados principais E-mail

Enviar E-mail

Area construida

466m?

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000957-93.2017.8.26.0549 e codigo Q5IbOzY5.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANA OLIVEIRA SERGENTI, liberado nos autos em 08/09/2025 as 10:09 .
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ANEXO VII
(Tratamento de Dados e Memorial de Célculo Estatistico)
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SisDea

Relatorios Estatisticos — Regressado Linear

1) INFORMACOES BASICAS:
Autor: Thedfilo de Angelis Wiesel
Meodelo: Terreno - Centro, Santa Rosa de Viterbo/SP
Data do medelo: segunda-feira, 11 de agosto de 2025
Tipologia: Lotes

2) INFORMACOES COMPLEMENTARES:

do imovel pela area total

o
<)

S

(2]

@

&

Total de variaveis: 7 8
Variaveis utilizadas no modelo: 4 8
Total de dados: 30 qE,)
Dados utilizados no modelo: 17 g
%

[%2]

o

- o c

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS: %
2

AMOSTRA (Endere Texto Texto Elernentos amostrais Sim Z
co) S
AREA Numerica Quantitativa Variavel quantitativa, referente a areatotalde  Sim '-(})J
lote em m? s

TOPOGRAFIA Numérica Dicotomica Variavel Dicotdmica, referente se o lote é planc  Sim E
PLANA ou acidentado, na qual: 5
- (0}): Acidentado ?(

-{1): Plano <ZE

FRENTE Numeérica CQuantitativa Variavel quantitativa, referente a frente do lote  Nao g
em metro linear <

PROFUNDIDADE MNumérica Quantitativa Variavel quantitativa, referente a profundidade Nzo g
do lote em metro linear ‘S_-')'

SETOR URBANO MNumerica Dicotomica Variavel Dicotdmica, referente se o lote & Sim g
(EMSETOR DE localizado em Setor de Media Valorizag3o, na %
MEDIA qual; 5
VALORIZACAQ) - (0): Ngo §
- (1}: Sim =

BEMFEITORIAS Numeérica Dicotomica Variavel Dicotomica, referente se o lote possui Nao &
(MURQ) benfeitorias de muros, na qual: ©
- (0): N3o o

-{1): Sim o

FONTE Texto Texto Fontes dos Elementos amostrais Sim ('i,
TELEFONE Texto Texto Contato telefénico das fontes Sim ~§
VALOR UNITARIO  Numérica Dependente Varidvel obtida pela divisdo do Valor de Venda  Sim g
c

@

€

3

(8]

o]

©

5]

i

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000957-93.2017.8.26.0549 e codigo Q5IbOzY5.



4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

fls. 483

AT G e s mplitude Valor Médio
AREA 125,00 1.000,00 875,00 340,14
TOPOGRAFIA PLANA 0,00 1,00 1,00 0,24
SETOR URBAMO (EM SETOR DE 0,00 1,00 1,00 0,65
MEDIA VALORIZACAO)

VALOR UNITARIO 240,00 500,00 260,00 329,45

5) COEFICIENTES DE CDRRELACE.D, DETERM!NACED E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlaggo: 0,8477821 / 0,8323092
Coeficiente de determinacao: 0,7187344
Fisher - Snedecor: 11,07
Significincia do modelo {%4): 0,07

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:
Residuos situados entre -10e + 10 68% 7084
Residuos situados entre-1,64c e + 1,640 90% 943
Residuos situados entre-1,96C e + 1,960 95% 10094
7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,008
8) ANALISE DA VARIANCIA:
Explicada 3 0,153 11,073
Nao Explicada 0,179 12 0,014
Total 0,637 16

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000957-93.2017.8.26.0549 e codigo Q5IbOzY5.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ADRIANA OLIVEIRA SERGENTI, liberado nos autos em 08/09/2025 as 10:09 .



9) EQUACAO DE REGRESSAO:
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In (VALOR UNITARIO) = +5,746531509 -0,0005411847597 * AREA  +0,1069353807 * TOPOGRAFIA PLANA +0,2943161583 *

SETOR URBANO (EM SETOR DE MEDIA VALORIZACAO)

s FUNCAO ESTIMATIVA (moda):

VALOR UNITARIO = +308,8195814 * ef( -0,0005411847597 * AREA | * ef +0,1069353807 * TOPOGRAFIA PLANA) * eh|

+0,2943161583 * SETOR URBANQ (EM SETOR DE MEDIA VALDRIZA(;E\O}]

% FUNCAO ESTIMATIVA [mediana):

VALOR UNITARIO = +313,1027804 * e®( -0,0005411847597 * AREA ) * e° +0,1069353807 * TOPOGRAFIA PLANA) * ef|

+0,2943161583 * SETOR URBANO (EM SETOR DE MEDIA VALORIZACAO))

. FUNCAO ESTIMATIVA (média):

VALOR UNITARIO = +315,266606 * ef[ -0,0005411847597 * AREA ) * en( +0,1069353807 * TOPOGRAFIA PLANA) * en|

+0,2943161583 * SETOR URBANO (EM SETOR DE MEDIA VALORIZACAQ))

10) TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. tObs. Sig. (%)

AREA X 3,74 0,25

TOPOGRAFIA PLANA 1,54 14,73

SETOR URBANO (EM SETOR DE MEDIA 4,51 0,06

VALORIZACAQ)

VALOR UNITARIO In(y) 93,90 0,00
11) CDRRELA(_:EJES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 x2 | 3 y

AREA x1 000 | -017 | 036 | 0,38

TOPOGRAFIA PLANA X2 0,17 | 0,00 | 0,12 | 042

SETOR URBANO (EM SETOR DE X3 036 | 012 | 000 | 053

MEDIA VALORIZACAQ)

VALOR UNITARIO y 0,38 | 042 | 053 | 0,00

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ADRIANA OLIVEIRA SERGENTI, liberado nos autos em 08/09/2025 as 10:09 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000957-93.2017.8.26.0549 e codigo Q51bOzY5.
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12) CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Alias x| 2 x3 Y
x1 000 | 014 | 073 | 072
TOPOGRAFIA PLANA x2 014 | 0,00 | 0,12 | 039
SETOR URBANO (EM SETOR DE x3 073 | 0,12 | 0,00 | 0,78
MEDIA VALORIZACAO)
VALOR UNITARIO y 072 | 0,39 | 0,78 | 0,00

13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado | Observado | Estimado | Residuo | Residuo(%) | Residuo/DP |  DCook |
¥ 5,59 5,72 0,13 -2,2748% -1,083670 0,35501800
3 5,87 5,91 0,03 0,5212% -0,260904 0,00328500
4 5,56 5,61 0,05 10,9091% 0,430743 0,01201200
5 5,80 5,64 0,16 2,7728% 1,370082 0,12553000
it 6,09 6,01 0,07 1,2205% 0,632970 0,05193400
il 5,81 5,99 0,18 -3,0346% -1,502035 0,28008500
10 5,79 5,86 0,07 -1,2573% 0,619760 0,01614900
gt 5,75 5,77 0,01 -0,2004% 0,102663 0,00043000
15| 5,64 5,62 0,02 0,3993% 0,192005 0,00558300
16| 5,52 5,50 0,02 0,3948% 0,185730 0,03509400
21 5,48 5,61 0,13 -2,3829% -1,112748 0,08016400
2 6,21 5,99 0,23 3,6878% 1,952734 0,47338700
23 5,84 5,89 0,05 -0,8133% 0,404998 0,00859900
75 5,72 5,64 0,08 1,4338% 0,698828 0,03265900
26 5,83 5,90 -0,07 -1,1326% -0,562888 0,01755600
27 5,68 5,61 0,07 1,1542% 0,558251 0,02017600
: 6,03 5,97 0,06 0,9532% 0,439807 0,02756900

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000957-93.2017.8.26.0549 e codigo Q5IbOzY5.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ADRIANA OLIVEIRA SERGENTI, liberado nos autos em 08/09/2025 as 10:09 .
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14) TABELA DE FUNDAMENTA‘C&D - NBR 14653-2
Item | Descricio Grau |l Grau |l Grau | Pontos
obtides
1 Caracterizacdo do imovel | Completa guanto a Completa quantoas | Adoggo de situacio 3
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no | paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minimade |6 (k+1),ondekéo 4 (k+1), onde ko 3(k#l),ondekeo 2
dados de mercado, numero de variaveis nimero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados | independentes independentes independentes
3 |dentificacio dos dados | Apresentacao de Apresentacao de Apresentacao de 2
de mercado informacoes relativas a | informacgdes relativas a | informagdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | variaveis analisados na | efetivamente
modelagem, comfoto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolacio Nao admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: | 3
uma variavel, desde | a) as medidas das
gue: a} as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imdwvel avaliando ndo
imovel avaliandon8o | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
10084 do limite superior, nem
amostral superior, inferiores 3 metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b} o valor
amostral inferior, b) o | estimado nao
walor estimado n3o ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculade no
valor caleulado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, paraa referidas variaveis, de
referida variavel per si e
simultaneamente,
em modulo
5 Nivel de significincia 10% 20% 30% 2
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicio da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
maximo admitido para a
rejeicao da hipotese nula
do modelo atraves do
teste F de Snedecor

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ADRIANA OLIVEIRA SERGENTI, liberado nos autos em 08/09/2025 as 10:09 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000957-93.2017.8.26.0549 e codigo Q51bOzY5.



Tabela de Graus de Precisdo no caso de utilizagdo de modelos de regressao linear (TERRENO)
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Grau de
Item Precisao
I 1] 1
Amplitude do  intervalo de
confianca de 20% em torno do
valor central da estimativa. i
Grau de Precisio 3

15) GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressdo Linear na forma direta

320 4
60 |-
2804 8
264 1+ e T
e v Ao, FS O, TSR

.- e g

240 260 280 300 320

340

360 380
Observado

200 420 440 480 480 SCO

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ADRIANA OLIVEIRA SERGENTI, liberado nos autos em 08/09/2025 as 10:09 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000957-93.2017.8.26.0549 e codigo Q51bOzY5.
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Residuos da Regressdo Linear
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GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNCAO NO PONTO MEDIO

16)
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Estimativa p/SETOR URBANO (EM SETOR DE MEDIA VALDR[ZA@;&D]

Valores Estimados
3

0 0.1 02 0.3 0.4 0.5

06 07

0.8

0,9 1

SETOR URBANO (EM SETOR DE MEDIA VALORIZAGAQ)

17) ESTIMATIVAS DE VALORES:

Imovel avaliando (Objeto da Avaliagao — Rua Tiradentes, 180, Centro):

- VALOR ATRIBUIDO AO TERRENO: RS 105.805,13 -> R$ 106.000,00 (VALOR

ARREDONDADO)
Valor Minimo 368,08 373,18 375,76 7,92%
Valor Médio 399,72 405,26 408,06 % 11
Valor Méaximo 434,08 440,10 443,14 8,60%
Dados do imovel avaliando:
AMOSTRA (Endereco) Rua Tiradentes, 180, Centro -
AREA 264,70 Nio
TOPOGRAFIA PLANA 1,00 No
SETOR URBANO (EM SETOR DE 1,00 N3o
MEDIA VALORIZACAO)
FONTE =
TELEFONE -

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ADRIANA OLIVEIRA SERGENTI, liberado nos autos em 08/09/2025 as 10:09 .
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Imodvel - Amostra 01 (Avenida Professor José Dilermando Ribeiro, 495, Luiz

Gonzaga):
- VALOR ATRIBUIDO AO TERRENO: RS 120.755,60 -> R$ 121.000,00 (VALOR
ARREDONDADO)
Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precis3o
Valor Minirmeo 359,50 364,48 367,00 7,85%
Valor Medio 390,14 395,55 398,28 - 1
Valor Méximo 423,39 429,27 432,23 8,52%
Dados do imovel avaliando:
AMOSTRA (Enderego) Awvenida Professor Jose -
Dilermando Ribeiro, 495, Luiz
Gonzaga
AREA 309,52 Nzo
TOPOGRAFIA PLANA 1,00 N3o
SETOR URBANO (EM SETOR DE 1,00 Nao
MEDIA VALORIZACAD)
FONTE Infinity Negdcios Imobiliarios - -
CRECI 38070-
TELEFONE (16) 99621-1910 i

GRAFICOS DE PONTOS EXTREMOS
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Imovel - Amostra 02 (Avenida Professor José Dilermando Ribeiro, 801,
Gonzaga):
- VALOR ATRIBUIDO AO TERRENO: RS 122.529,64-> RS 123.000,00 (VALOR
ARREDONDADO)
Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisfio
Valor Minimo 358,44 363,41 365,92 7,85%
Valor Médio 388,98 394,38 397,10 - 111
Valor Maximao 422,13 427,99 430,94 8,52%

Dados do imovel avaliando:

Avenida Professor Jose
Dilermando Ribeiro, 801, Luiz

AMOSTRA (Endereco)

Gonzaga
AREA 315,00 Nio
TOPOGRAFIA PLANA 1,00 Nao
SETOR URBANO (EM SETOR DE 1,00 Nao
MEDIA VALORIZACAOD)
FONTE Evandro Vieira - Corretor de =
Imowveis - CRECI: 199171-F
TELEFONE (16) 98226-4427 -

F
<
N

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ADRIANA OLIVEIRA SERGENTI, liberado nos autos em 08/09/2025 as 10:09 .
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19) Conclusao

Dessa forma e considerando-se todo o estudo estatistico e tedrico aqui
desenvolvido, conclui-se pelos seguintes Valores de Mercado referente aos

lotes das amostras:

- Avenida Professor José Dilermando Ribeiro, 495, Luiz Gonzaga: RS 121.000,00
(cento e vinte e um mil reais), admitindo-se, pela avaliagdo intervalar

estabelecida, a variacdo de RS 111.271,08 a RS 131.048,57.

- Avenida Professor José Dilermando Ribeiro, 801, Luiz Gonzaga: RS 123.000,00
(cento e vinte e trés mil reais), admitindo-se, pela avaliagdo intervalar

estabelecida, a variacdo de RS 112.907,76 a RS 132.971,47.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000957-93.2017.8.26.0549 e codigo Q51bOzY5.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ADRIANA OLIVEIRA SERGENTI, liberado nos autos em 08/09/2025 as 10:09 .
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ANEXO VIII
(Custo de Reproduc3o das Benfeitorias)




Calculo do Valor do Imével - Método Evolutivo

Tendo em vista que o imével tem areas de diferentes padrées de acabamento, adotaremos o fator de equivaléncia para

definirmos a area de célculo do referido imével

i
Se=Sp+ Z(Si, Coef;)

Se: Area equivalente de construgio;
Sp: Area principal da edificagio;
Si: Area de padrao diferente (i)

coefi: Coeficiente de equivalénicia de area (i)

O Custo Unitério de Area Equivalente pode ser calcualdo com o seguinte formula

OE+0I (Ofe—0fd)

C. Unit.Aequ = [CUB o ( )] X(1+A)X(1+F)x(1+L)

Se
C: Custo unitario de construgdo por m? de area equivalente de construgao (CUnitAequ)
CUB: Custo unitario basico;
OE: Orgamento de elevadores;
Ool: Orgamento de Instalagdes Especiais e outras, tais como geradores, sistemas de protegao

contra incéndio, centrais de gas, interfones, antenas, coletivas, urbanizagao, projetos, etc.
Orgamento de fundagdes especiais;

Orgamento de fundagoes diretas;

Area equivalente de construgio;

Taxa de administragic da obra;

Percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da construgao;
Percentual correspondente ao lucro ou a remuneragao da construtora.

!T."."?.’S’.’gg

O Custo de Reprodugao de Benfeitorias € o produto do Custo Unitario das Benfeitorias multiplicado pelo valor
da Area Total Equivalente.

CRepB = C.Unit.Aequ X Se

O fator “D” da depreciacdo segundo Ross-Heideck é calculada com base na tabela de Ross-Heidecke, sendo
ela de dupla entrada. Na vertical o Estado de Conservagéo da Edificagdo e a na Horizontal o % da idade atual do
imével em relagéo a vida util.

O Custo de Reedigdo de Benfeitorias € o valor do Custo de Reprodugdo de Benfeitorias descontado da
depreciacao de Ross-Heidecke

CReedB = CRePB x D

O Método Evolutivo determina o valor de um bem através da adigdo ao valor do terreno do custo de uma
benfeitoria, devidamente depreciada, multiplicando-se, esta soma, pelo chamado fator de comercializagao,
podendo este ser calculado ou atribuido. A NBR 14.653 prevé a utilizagdo deste método em situagdes onde a
escassez de dados de venda tanto de oferta e transagéo. Desta forma utilizamos o referido método para ratificar o
valor do modelo estatistico misto de locagéo e venda.

VI= (VT + CReedB) X FC

Vi: Valor do Imével

VT: Valor do Terreno (MCDDM)

CReeB: Custo de Reedi¢ao de Benfeitorias (MQC)

FC: Fator de Comercializagdo (Adotado ou calculado)

fls. 503
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CALCULO
Area Equivalente Total
SP = 64,11 m? Descrigéo
Si1 = 21,45 m? Coeflt = 0,10|Area com cobertura de telha fibrocimento sem laje e sem acabamentc
Si2 = m?2 Coef2 =
Si3 = m?2 Coefd =
Sia = m?2 Coefd =
Sis = m?2 Coef5 =
[se= 66,26 m? |

Custo Unitario de Construgcao por metro quadrado de area equivalente de Construgao

Comercial - salas e lojas / CUB Sinduscon / Agosto 2025 / Sem Desoneragao

CSL-8
CSL-8 => 2.106,13 R$/m?

OE: R$

Ol: R$

OFe: R$

Ofd: R$

A: 3,00 %

F: 8,00 % BDI 22,36%

L: 10,00 %

[C Unit Aequ 2.577,14 R$/m2 |

Custo de Reproducgdo de Benfeitorias

CRepB =  C Unit Aequ* Area Equivalente

[CRepB = R$  170.748,74 |

Fator de Depreciagdo de Ross Heidecke (D)

Otemos o valor de K da tabela de Ross Heideck, segundo as informagdes abaixo:

Estado de Conservag&o: F 1 K Calc.

Idade Aparente: 20 anos A |Novo 18,38

Vida Util: 70 anos B |Entre novo e regular 18,35

Valor Residual 20 % C |Regular 20,44
D_|Entre regular e reparos simples 24,93

Idade % de vida util 28,57 % E |Reparos simples 33,14
F ]Entre reparos simples e importantes 45,50

G _|Reparos importantes 61,31
H |Entre reparos importantes e s/valor 79,79

D= Vr+[(1-Kd)x(1-Vn)]
[D= 63,60 % |

Custo de Reedig¢ao de Benfeitorias

CreedB
[CreedB

CrepB * D/100
R$  108.592,57

Valor do Imével

Custo de Reedigao de Benfeitorias -> R$ 109.000,00
Valor do Terreno Inferido -> R$ 106.000,00

Fator de Comercializagao -> 0,93

FC= (VT +Creed)xFC

[Vi= 201000 |
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ANEXO IX — GRAU DE FUNDAMENTAGCAO

Item Descrigdo

Caracterizagdo do imdvel
avaliando

Completa quanto a todas as
varidveis analisadas

Completa quanto as variaveis

utilizadas no modelo

Adocdo de situagdo paradigma

Quantidade Minima de
2 dados de mercado,
efetivamente utilizados

6 (k+1), onde k é o niUmero de
Variaveis independentes

4 (k+1), onde k é o nimero
de variaveis independentes

3 (k+1), onde k é o nimero de
varidveis independentes

Identificagdo dos dados de
3 mercado

Apresentacdo de informacgdes
relativas a todos os dados e
varidveis analisados na
modelagem, com foto e
caracteristicas observadas no
local pelo autor do laudo

Apresentagio de
informagoes relativas a
todos os dados e variaveis
analisados na modelagem

Apresentagdo de informacgdes
relativas aos dados e variaveis
efetivamente utilizados no modelo

Extrapolagdo

Admitida para apenas uma
variavel, desde que:

a) as medidas das
caracteristicas do imével
avaliando néo sejam
superiores a 100% do limite
amostral superior, nem

Admitida, desde que:

a) as medidas das caracteristicas
do imdvel avaliando ndo sejam
superiores a 100% do limite
amostral superior, nem inferiores a

4 Néio admitida inferiores a metade do limite metade do Im.ute amOftraI inferior;
amostral inferior- b) o valor estimado ndo ultrapasse
b) o valor estimado ’na—o 20% do valor calculado no limite da
ultrapasse 15% do valor fronteira amostral, para as referidas
calculado no limite da fronteira L Jariavels, df _per sl e
amOStral, para a referida dILanicaliiciiig, © <l nnvuauiv.
variavel, em moédulo.
Nivel de significancia alfa
(somatdrio do valor das
5 | duss caudas) méximo para 10% 20% 30%
arejeigdo da hipdtese nula
de cada regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significancia
6 Lnaxnmo admitido nlos. 1% 2% 5%
emais testes estatisticos
realizados
TOTAL de pontos atingidos: 15
GRAU
Descrigdao
1/} ] ]
PONTOS MINIMOS 16 10 6

Itens obrigatdrios no grau
correspondente

2,4,5e 6no Graulll e os
demais no minimo no Grau Il

2, 4,5 e 6 no minimo no Grau
Il e os demais no minimo no

Grau |

Todos, no minimo no Grau |
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GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DA UTILIZACAO DO METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO DAS BENFEITORIAS

Graus
Item Descri¢do Pontos
1] [} |
Pela Utilizagdo de custo A~
~ e Eat e T Pela utilizagdo de custo
Pela elaboragdo de unitario basico para A R
R . - . - unitario basico para projeto
1 Estimativa do Custo direto 2 orgamento, no minimo projeto padrao . . ~
- . diferente do projeto padrdo,
sintético semelhante ao projeto ) .
- com devido ajustes
padrdo
2 BDI 2 Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por levantamento Calculado por métodos
de custo de recuperagdo do técnicos consagrados,
3 Depreciagdo Fisica 2 bem, para deixa-lo no estado considerando-se idade, Arbitrada
de novo ou Caso de bens vida util e estado de
novos ou projetos hipotéticos conservagao
Total da Pontuagdo Atingida: 6 Grau Atingido: Il

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DA UTILIZAGAO DO EVOLUTIVO

Graus
Item Descrigao Pontos
1] 1] 1
Estimativa do Valor do Grau Ill de fundamentagdo | Grau Il de fundamentagdo | Grau | de fundamentagdo
1 Terreno 2 no método comparativo ou no método comparativo no método comparativo
involutivo ou involutivo ou involutivo
. . Grau lll de fundamentacdo | Grau ll de fundamentacdo | Grau |l de fundamentagdo
Estimativa dos Custos de . e p .
2 reedicio 2 no método da quantificagdo no método da no método da
cd do custo quantifica¢do do custo quantificagdo do custo
T Inferido em mercado - i
3 Fator de Comercializagdo 3 Justificado Arbitrado
semelhante
Total da Pontuagdo Atingida: 7 Grau Atingido: Il
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Calculo do Fator de Comercializagao da Amostra 1

Enderego: Avenida Professor José Dilermando Ribeiro, 495, Luiz Gonzaga
Fonte: Infinity Neg6cios Imobiliarios - CRECI 38070-J
Fone: (16) 99621-1910

Tendo em vista que o imével tem areas de diferentes padrdes de acabamento, adotaremos o fator de equivaléncia para

definirmos a area de célculo do referido imével

i
Se=Sp+ Z(Si,Coefi)

Se: Area equivalente de construgio;
Sp: Area principal da edificagio;
Si: Area de padrio diferente (i)

coefi : Coeficiente de equivalénicia de area (i)

O Custo Unitério de Area Equivalente pode ser calcualdo com o seguinte férmula

OE+0I+0fe—0fd

C.UnitAequ=[CUB + ( N x @+ xA+F)x @1 +L)

Se
C: Custo unitario de construgdo por m? de area equivalente de construgédo (CUnitAequ)
CUB: Custo unitario basico;
OE: Orgamento de elevadores;
Ol: Orgamento de Instalagoes Especiais e outras, tais como geradores, sistemas de protegao

coitra incéndio, centrais de gas, interfones, antenas, coletivas, urbanizagdo, projetos, etc.
Orgamento de fundagdes especiais;

Orgamento de fundagdes diretas;

Area equivalente de construgio;

Taxa de administracdo da obra;

Percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da construgao;

Percentual correspondente ao lucro ou a remuneragao da construtora.

!T."."?.’.".’Sg

O Custo de Reprodugédo de Benfeitorias € o produto do Custo Unitario das Benfeitorias multiplicado pelo valor
da Area Total Equivalente.

CRepB = C.Unit.Bas X Se

O fator “D” da depreciagdo segundo Ross-Heideck é calculada com base na tabela de Ross-Heidecke, sendo
ela de dupla entrada. Na vertical o Estado de Conservagéo da Edificagdo e a na Horizontal o % da idade atual do
imével em relagéo a vida util.

O Custo de Reedi¢do de Benfeitorias € o valor do Custo de Reprodugdo de Benfeitorias descontado da
depreciacédo de Ross-Heidecke

CReedB = CRePB X D

O Método Evolutivo determina o valor de um bem através da adi¢gdo ao valor do terreno do custo de uma
benfeitoria, devidamente depreciada, multiplicando-se, esta soma, pelo chamado fator de comercializagéo,
podendo este ser calculado ou atribuido. A NBR 14.653 prevé a utilizagdo deste método em situagdes onde a
escassez de dados de venda tanto de oferta e transagéo. Desta forma utilizamos o referido método para ratificar o
valor do modelo estatistico misto de locagéo e venda.

VI = (VT + CReedB) X FC

Vi: Valor do Imével

VT: Valor do Terreno (MCDDM)

CReeB: Custo de Reedigdo de Benfeitorias (MQC)

FC: Fator de Comercializagdo (Adotado ou calculado)

Desta forma, e com base na férumla acima, o Valor de FC pode ser calculado isolando-se o FC na férmula

Vi

F(= —————
¢ (VT + ReedB)
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CALCULO
Area Equivalente Total
SP = 317,95 m2 Descrigédo
Si1 = m?2 Coef1 =
Si2= m?2 Coef2 =
Si3 = m?2 Coef3 =
Sia = m?2 Coef4 =
Si5 = m?2 Coef5 =
[Se= 317,95 m? |

Custo Unitario de Construgcao por metro quadrado de area equivalente de Construgao

Comercial - salas e lojas / CUB Sinduscon / Agosto 2025 / Sem Desoneragao

CSL-8
CSL-8 => 2.106,13 R$/m?

OE: R$

(o] R$

OFe: R$

Ofd: R$

A: 3,00 %

F: 8,00 %

L: 10,00 %

[C Unit Aequ 2.577,14 _ R$/m? |

Custo de Reproducgio de Benfeitorias

CRepB = C Unit Aequ* Area Equivalente
CRepB = R$  819.403,23

Fator de Depreciagio de Ross Heidecke (D)

Otemos o valor de K da tabela de Ross Heideck, segundo as informagdes abaixo:

Estado de Conservagéo: C 1 K Calc.
Idade Aparente: 25 anos A |Novo 24,24
Vida Util: 70 anos B JEntre novo e regular 24,22
Valor Residual 20 % C |Regular 26,18
D |Entre regular e reparos simples 30,31
Idade % de vida util 35,71 % E |Reparos simples 37,95
F ]Entre reparos simples e importantes 49,44
K= 26,18 G |Reparos importantes 64,10
H |Entre reparos importantes e s/valor 79,61

D= Vr+[(1-Kd)x(1-Vn)]
D= 79,06 % |

Custo de Reedig¢ao de Benfeitorias

CreedB = CrepB * D/100
[CreedB R$ 647.817,76

Fator de Comercializagao

Valor do Imével Pesquisado  -> R$ 790.000,00
Valor do Terreno Inferido -> R$ 121.000,00
FC= VI/ (VT + Creed)

[FC= 1,03 |
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Calculo do Fator de Comercializagdo da Amostra 2

Enderego: Avenida Professor José Dilermando Ribeiro, 801, Luiz Gonzaga
Fonte: Evandro Vieira - Corretor de Iméveis - CRECI: 199171-F
Fone: (16) 98226-4427

Tendo em vista que o imével tem areas de diferentes padrdes de acabamento, adotaremos o fator de equivaléncia para

definirmos a area de célculo do referido imével

i
Se=Sp+ Z(Si,Coefi)

Se: Area equivalente de construgio;
Sp: Area principal da edificagio;
Si: Area de padrio diferente (i)

coefi : Coeficiente de equivalénicia de area (i)

O Custo Unitério de Area Equivalente pode ser calcualdo com o seguinte férmula

OE+0I+0fe—0fd

C.UnitAequ=[CUB + ( N x @+ xA+F)x @1 +L)

Se
C: Custo unitario de construgdo por m? de area equivalente de construgédo (CUnitAequ)
CUB: Custo unitario basico;
OE: Orgamento de elevadores;
Ol: Orgamento de Instalagoes Especiais e outras, tais como geradores, sistemas de protegao

coitra incéndio, centrais de gas, interfones, antenas, coletivas, urbanizagdo, projetos, etc.
Orgamento de fundagdes especiais;

Orgamento de fundagdes diretas;

Area equivalente de construgio;

Taxa de administracdo da obra;

Percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da construgao;

Percentual correspondente ao lucro ou a remuneragao da construtora.

!T."."?.’.".’Sg

O Custo de Reprodugéo de Benfeitorias é o produto do Custo Unitario das Benfeitorias multiplicado pelo valor
da Area Total Equivalente.

CRepB = C.Unit.Bas X Se

O fator “D” da depreciagdo segundo Ross-Heideck é calculada com base na tabela de Ross-Heidecke, sendo
ela de dupla entrada. Na vertical o Estado de Conservagéo da Edificagdo e a na Horizontal o % da idade atual do
imével em relagéo a vida util.

O Custo de Reedi¢do de Benfeitorias € o valor do Custo de Reprodugdo de Benfeitorias descontado da
depreciacédo de Ross-Heidecke

CReedB = CRePB X D

O Método Evolutivo determina o valor de um bem através da adi¢gdo ao valor do terreno do custo de uma
benfeitoria, devidamente depreciada, multiplicando-se, esta soma, pelo chamado fator de comercializagao,
podendo este ser calculado ou atribuido. A NBR 14.653 prevé a utilizagdo deste método em situagdes onde a
escassez de dados de venda tanto de oferta e transagéo. Desta forma utilizamos o referido método para ratificar o
valor do modelo estatistico misto de locagéo e venda.

VI = (VT + CReedB) X FC

Vi: Valor do Imével

VT: Valor do Terreno (MCDDM)

CReeB: Custo de Reedigdo de Benfeitorias (MQC)

FC: Fator de Comercializagdo (Adotado ou calculado)

Desta forma, e com base na férumla acima, o Valor de FC pode ser calculado isolando-se o FC na férmula

Vi

F(= —————
¢ (VT + ReedB)
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CALCULO
Area Equivalente Total
SP = 406,66 m2 Descrigédo
Si1 = m?2 Coef1 =
Si2= m?2 Coef2 =
Si3 = m?2 Coef3 =
Sia = m?2 Coef4 =
Si5 = m?2 Coef5 =
[Se= 406,66 m? |

Custo Unitario de Construgcao por metro quadrado de area equivalente de Construgao

Comercial - salas e lojas / CUB Sinduscon / Agosto 2025 / Sem Desoneragao

CSL-8
CSL-8 => 2.106,13 R$/m?

OE: R$

(o] R$

OFe: R$

Ofd: R$

A: 3,00 %

F: 8,00 %

L: 10,00 %

[C Unit Aequ 2.577,14 _ R$/m? |

Custo de Reproducgio de Benfeitorias

CRepB = C Unit Aequ* Area Equivalente
CRepB = R$ 1.048.021,75

Fator de Depreciagio de Ross Heidecke (D)

Otemos o valor de K da tabela de Ross Heideck, segundo as informagdes abaixo:

Estado de Conservagéo: C 1 K Calc.
Idade Aparente: 25 anos A |Novo 24,24
Vida Util: 70 anos B JEntre novo e regular 24,22
Valor Residual 20 % C |Regular 26,18
D |Entre regular e reparos simples 30,31
Idade % de vida util 35,71 % E JReparos simples 37,95
F ]Entre reparos simples e importantes 49,44
K= 26,18 G |Reparos importantes 64,10
H |Entre reparos importantes e s/valor 79,61

D= Vr+[(1-Kd)x(1-Vn)]
D= 79,06 % |

Custo de Reedig¢ao de Benfeitorias

CreedB = CrepB * D/100
[CreedB = R$ 828.562,88

Fator de Comercializagao

Valor do Imével Pesquisado  -> R$ 799.000,00
Valor do Terreno Inferido -> R$ 123.000,00
FC= VI/ (VT + Creed)

[Fc= 0,84 |
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ESTADO DE CONSERVACRO

IDADE
EM % DE D E F

2,0 1,02 1,05 3,5 9,0 18,9 33,9 53,1 75,4
4,0 2,08 2,11 4,6 10,0 19,8 34,6 53,6 75,7
6,0 3,18 3,21 5,6 11,0 20,7 35,3 54,1 76,0
8,0 4,32 4,35 6,7 12,1 21,6 36,1 54,6 76,3
10,0 5,5 5,53 7,9 13,2 22,6 36,9 55,2 76,6
12,0 6,72 6,75 9,1 14,3 23,6 37,7 55,8 76,9
14,0 7,98 8,01 10,3 15,4 24,6 38,5 56,4 77,2
16,0 9,28 9,31 11,6 16,6 25,7 39,4 57,0 77,5
18,0 10,6 10,6 12,9 17,8 26,8 40,3 57,6 77,8
20,0 12 12 14,2 19,1 27,9 41,5 58,3 78,2
22,0 13,4 13,4 15,6 20,4 29,1 42,2 59,0 78,5
24,0 14,9 14,9 17,0 21,8 30,3 43,1 59,6 78,9
26,0 16,4 16,4 18,5 23,1 31,5 44,1 60,4 79,3
28,0 17,9 17,9 20,0 24,6 32,8 45,2 61,1 79,6
30,0 19,5 19,5 21,5 26,0 34,1 46,2 61,8 80,0
32,0 21,1 21,1 23,1 27,5 35,4 47,3 62,6 80,4
34,0 22,8 22,8 24,7 29,0 36,8 48,4 63,4 80,8
36,0 24,5 24,5 26,4 30,5 38,1 49,5 64,2 81,3
38,0 26,2 26,2 28,1 32,2 39,6 50,7 65,0 81,7
40,0 28,8 27,9 29,9 33,8 41,0 51,9 65,9 82,1
42,0 29,9 29,8 31,6 35,5 42,5 53,1 66,7 82,6
44,0 31,7 31,7 33,4 37,2 44,0 54,4 67,6 83,1
46,0 33,6 33,6 35,2 38,9 45,6 55,6 68,5 83,5
48,0 35,6 35,5 37,1 40,7 47,2 56,9 69,4 84,0
50,0 37,5 37,5 39,1 42,6 48,8 58,2 70,4 84,5
52,0 39,5 39,5 41,0 44,0 50,5 59,6 71,3 85,0
54,0 41,6 41,6 43,0 46,3 52,1 61,0 72,3 85,5
56,0 43,7 43,7 45,1 48,2 53,9 62,4 73,2 86,0
58,0 45,8 45,8 47,2 50,2 55,6 63,8 74,3 86,6
60,0 48,8 48,2 49,3 52,2 57,4 65,3 75,3 87,1
62,0 50,2 50,2 51,5 54,2 59,2 66,7 76,2 87,7
64,0 52,5 52,5 53,7 56,3 61,1 68,2 77,5 88,2
66,0 54,8 54,8 55,9 58,4 62,9 69,8 78,6 88,8
68,0 57,1 57,1 58,2 60,6 64,9 71,4 79,7 89,4
70,0 59,5 59,5 60,5 62,8 66,8 72,9 80,8 90,0
72,0 62,2 62,2 62,9 65,2 68,8 74,6 81,9 90,6
74,0 64,4 64,4 65,3 67,3 70,8 76,2 83,1 91,2
76,0 66,9 66,9 67,7 69,6 72,9 77,9 84,3 91,8
78,0 69,4 69,4 70,3 71,9 74,9 79,8 85,5 92,4
80,0 72 72 72,7 74,3 77,1 81,3 86,7 93,1
82,0 74,6 74,6 75,3 76,7 79,2 83,0 88,0 93,7
84,0 77,3 77,3 77,8 79,1 81,4 84,8 89,2 94,4
86,0 80 80 80,5 81,6 83,6 86,6 90,5 95,0
88,0 82,7 82,7 83,2 84,1 85,8 88,5 91,8 95,7
90,0 85,5 85,5 85,9 86,7 88,1 90,3 93,1 96,4
92,0 88,3 88,3 88,6 89,3 90,4 92,7 94,5 97,1
94,0 91,2 91,2 91,4 91,9 92,8 94,1 95,8 97,8
96,0 94,1 94,1 94,2 94,6 95,1 96,0 97,2 98,5
98,0 97 97 97,1 97,3 97,6 98,0 98,0 99,5
100,0 100 100 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
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(Detalhamento das edificacdes do
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Prefeiturs Municipal de Santa Rosa de Viterbo

Estado de Sdo Paulo

Secao de Cadastro e Patrimdénio

SERVICO DE CONSTRUCAO URBANA

ALVARA DE LICENCA

SAIBAM quantos presente alvaré virem que, de ordem do Sr. Prefaito Municipsi,
& vista do despacho exarado no requerimento protocolado sob n.o__182/86 _ , ofa) Srle) 2==ia
Peaula Rose S ; —
tem licenca parg, de acordo com a legislocao em vigor. [JREGULARIZAR &) CONSTRUIR 0 AUMENTAR
I REFORMAR, um prédio & residencial [ comercial, situado nesta cidade &

Rue Tirsdentes.. . . ____ .. . . ) lote no____ __do quadra n.o __ do

i O

loteamento denominado .. Cantro

sob responsabilidade do Eng®. Civil . José Salim . ..

CREA 24,750/

nos termos do processo n.o, 182/96 .. de acordo com a planta oprovada nesta date.

Sonta Rosa de Viterbo,. . .23 de__ demembro. ... _de 1995

CONFERE COM O ORIGINAL

P. M. SANTA ROSA DE VITERBO S ™

01 ABD. 2025

— VISTO
Ass. Responsével
EmE.OW I 976,
e D
> "
ciano da Silva S /% e B
Liéiscal de Posturas E FISCAL 5

.094.160-2 207
RE 430 Wpﬂplncado sob n.o {g 0271 8 5

Digitalizado com CamScann

E&e documento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANA OLIVEIRA SERGENTI, liberado nos autos em 08/09/2025 as 10:09 .
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Exmo. Sr.

DD. Prefeite Municipal
NESTA

liaria Feula Rosa

- mao = | fo
residente nesto cidode, @ Rua_ Tirzdentes

,lote n.° = daquadra n® = _ do
loteomento denominado_ Centro = o= - ] )
junta co presente os documentos exigidos por lei, e requer a Vossa Excelencic:

3 b

B Aprovagdo de planta
X Alvarg ‘de |icen§c ) ¥ R
B Para lig. de égua
(J Alinhamento
@ Emplacamento \
A Expediente i

Térmos em que,

E. Deferimento

23 do dezembro de 199_ 5

Sonta Rosa de Viterbo,

CONFERE COM O ORIGINAL

P. M. SANTA ROSA DE VITERBO

01 AGD. 2025

As§. fesponsavel
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Mo

Deliro.
A este, com os documentos que o instruem, pro<ss3ss-5=
. /[

no forma dao lei.

|

—ag

Santa PRosg, / Sp———— 7199

A

?a/r Nagib Mousis 5
: Prejriic Municipal

-
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MEMORIAL L .3CRITIVO —J

OBRA_RESIDENCIAL £ COMTROCIAL Luctaito da Silva

1
o e, SR Fas e s
LOCAL:-= RUA TIRAD'NTES - CENTRO

AREAS:- TERRENO 264,70 M2 CONSTRUGXO1- 151,02 M2

O1-PREPARACXO DO TERRENO:- O terreno sers desmatado e nivelado conforme
exigencias do projeto,sendo o nivel 20 cm acima da cota do meio fio.

02-FUNDAQKQ:~ Sapata corrida de concreto armado em todas as paredes COM
utilizagho de estacas de 20cm.,profundidedes de 1,50m.

03-IMFERMEABILIZACXO:- Em todo o respaldo de fundagao com dobramento 12
Yeral de 20cm.,nos dois lados com aplicagdo de Veddeit e pintado com
neutrol 45.

04-ESTRUTURA:~Sera de tijolos macicge de barro,vergas,vigas e cinta de
amarragac nos respaldos e fundagao.

05-ALVENARIA:-Sera com tijolos de barro com assentes de argamassa de /
de cal,cimento trago 1:2:3 e ereia e espessura de indicagao no proje
to.

06-FORRO:~- Sera de laje pré-fabricada plana do tipo Itabirit,com reboco

na parte inferior.
07-COBERTURA:-Telhas francesas de 18 qualidade com madeiramento em pe-
roba seca.

08-INSTALACA0 HIDRAULICA:
8.1- AGUA FRIA:-& tubulagdo serd em FVC rigido de 3/48',ligados =20
reservatério de acumulagao com capacidade de 1,000 L e abastecido pe
la rede publica com hidrometro,lougas conjunto branco marca Celite /
ou similar com metais cromados.
8.2- AGUA SERVIDAS e esgoto sanitério,e tubulagdo sera em PVC rigido

com didmetro minimo de 4'' ligados, ao coletor publico.
8.3- AGUA FLUVIAIS:-Ser&o coletadas para & via publica atraves de ca
nalizagao por sob a calgada,com tubos de OVC de 4'',

09-INSTALACKO ELETRICA:- Totalmente embutidas nas paredes com eletrodu-
tos de PVC ou similar ligagao monofasica de 110V.,com quadro de dis-
tribuigdo de circuitos.
Os pontos de luz e tomadas de corrente serso embutidas nas alvena- /
rigs atraves de caixa de ferro esmaltado.
As instalagbes serdo de conformidade com as normas e padroes da CFFL
e hormas da ABNT.~ )
Entrada pelo padrao fornecido pelas normas da CFPFL.

10-REVESTINMERTO DE FAREDES:- Chapisco fino de cimento e areia,reboco S

nas paredes internas e externas,paredes do WC e cozinha com barra de
azule jos brancos(15x15) até a altura de 2,00M.,rejuntados com cimen-
to branco. .
11-PISOS:-Lastros para sub-piso de concreto magro sobre o terreno nive-
: lado e aplicado, "
Piso ceramico no banheiro e cozinha,sendo a ceramice de 7,5 X
15Cm.
Dormitdérios e circulagao e sala, tacos de peroba, '
12-ESQUADRIAS:- A-De medeira-portas externas e internas de madeira lisa
B-De Forro-Janelas e vitreaux em estrutura de ferro fer
ragens cromadas. -
13-PINTURAS:- Pintura com tinta de latex PVA _com impermeabilizagao da

face externa e interna,asplicagao de uma mag de passa cor-
rida.A pintura das esqpagrias,de ferro serao a oleo.

14-VIDROS:— Serd@o todos de 18 qualidade com espessura de 3mm canelados
15-LIMPEZAS - & feita limpeza geral na obra.

7\ ‘Sanka Werho, 20 de dezempro de 1.3996.
7 S~ a

| _ // 7 2 /
LRI S st Pad

|
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ESTADO DE SAO PAULO Pagina: 1/ 1
PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTA ROSA DE MR
Relagao das Opgoes de BCI referente ao ano de 2025 Usuario: rodrigobeloti
Imével: 4795 Insc. Imobiliaria: 00318.0114 Cep: 14271046
Contribuintes: 16926 CLEVER CAMPANILI Bloco:
Co-responsavel: Nimero; 495 i
Logradouro: 54 - PROFESSOR JOSE DILERMANDO RIBEIRO* Apto.: ﬁ
Complemento: Lado: Ambos 8
Condominio: Secgdo: 12 %
Loteamento: RESIDENCIAL LUIZ GONZAGA Lote: 09 &)
Bairro: RESIDENCIAL LUIZ GONZAGA® Quadra: 04 S
Distrito: Santa Rosa de Viterbo Matricula: 3
o
2
Campo Adicional Valor 8
Tipo Imposto: Predial 8
ISENTO NAO ©
Aposentado Nao _ g
Topografia Declividade até 05% o g
Superficie/Pedologia Seco S
Vago/SubUtilizado? N3o " B
Encravado ? N3o o S
Fundo ? N3o § =
Muro e Passeio Com Muro e Com Passeio g 2
Perimetro ? Urbano s 8
Fator Ponderagao/Quadra 2 g_
Area do Terreno 309,5200 g o
Testada Principal 11,5100 .g g
Rede de Agua ? Sim &S
Rede de Esgoto ? Sim o=
Energia Eletrica ? Sim g8
fluminag3o Publica ? Sim g g
Guias e Sarjetas ? Sim o) g
Galeria Pluvial ? Sim E 2
Pavimentagdo ? Sim z 3
Regiao L oS
Area da Construcdo 1 317,9500 ‘-(})J g
Categoria da Construgdo 1 22 é "g
Area Total da Consirucao 317,9500 we
Tipo de Construgio (Cat. 01) Bar.Fec... Medio = %
Vir M2 do Temreno 113,1659 o >
Valor M2 Construgdo 1 638,0000 ==
Valor M2 Construgiio 2 =5
Valor M2 Construgao 3 28
Valor M2 Construgiio 4 5 ﬁ
Valor M2 Construgio 5 @5
N. Imoveis do Contrib. 34 g3
Valor Venal do Temeno 332757418 £d
Valor Venal Predial 202.854,4300 o=
Valor Venal Total 236.130,1700 o8
Aliquota Territorial 0,0150 8%
Ahquiotn Pradi) 0,0100 3 2
Valor Imposto Territorial 499,0000 T‘: 2
Valor Imposto Predial 2.028,5400 .% o
Valor Total do Imposto 2.527,5400 5 3
Valor Instrumenio 166.282,6600 8 §
Ano da Construcao ‘ 2001 L
Segio : 317.950000000000000 g 5
2 o
c O
Z =
© ©O
Digitalizado com CamScanneﬁ;: E
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‘ . - 22/08/2025
PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTA ROSA DE o
Relagdo das Opgdes de BCI referente ao ano de 2025

Usuario: ianeteﬂon’nda

Imével: 4667 Insc. Imobilidria: 00316.0171 Cep: 14271046
Contribuinte: FERNANDA DE FATIMA MARQUES MELLO Bloco: oS
Co-responsavel: Namero: 801 X
Logradouro: PROFESSOR JOSE DILERMANDO RIBEIRO* Apto.: %
Complemento: Lado: Ambos %
Condominio: Segdo: 12 5
Loteamento: RESIDENCIAL LUIZ GONZAGA Lote: 14 8
Bairro: RESIDENCIAL LUIZ GONZAGA* Quadra: 02 2
Distrito: Santa Rosa de Viterbo Matricula: lé
Campo Adicional Valor g
Tipo Imposto: Predial o é
ISENTO NAO 33
- Aposentado Nao ,\;@ %
Topografia Declividade até 05% {8
Superficie/Pedologia Seco S ‘é
Vago/SubUltilizado? Nao 2 8
Encravado ? Nzo = g
Fundo ? Nao g b
Muro e Passeio Com Muro e Com Passeio % %
Perimetro ? Urbano g
Fator Ponderagio/Quadra (1% 12
Area do Terreno 315,0000 35
Testada Principal 11,2500 ; %
Rede de Agua ? Sim z 8
Rede de Esgoto ? Sim 2 §
Energia Eletrica ? Sim 7 E
lluminaggo Publica ? Sim = g
Guias e Sarjetas ? Sim = =
Galeria Pluvial ? Sim o
Pavimentagao ? Sim :ZE §
Regiao L x (1%’
Area da Construgdo 1 406,6600 g 9
Categoria da Construggio 1 23,0000 as
Area da Construgdo 2 E %_’
Categoria da Construgzio 2 23,0000 S8
Area Total da Construgio 406,6600 S E
Tipo de Construgo (Cat. 01) Bar.Fec.|.Popular 83
Tipo de Construggo (Cat. 02) Bar.Fec.l.Popular E
Vir M2 do Temreno 113,1659 =2
Valor M2 Construgzo 1 456,1800 5 S
Valor M2 Construgao 2 456,1800 E §
Valor M2 Construggo 3 s e
Valor M2 Construgso 4 gL
Valor M2 Construgo 5 o5
N. Imoveis do Contrib. 4.0000 5 =
Valor Venal do Temeno 33.864,8833 3 £
S O
Digitalizado com CamScannei;: E
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Data: 22/08/2025

Usuario: janeteflorinda

Campo Adicional Valor
Valor Venal Predial 185.513,3100
Valor Venal Total 219.378,1900
Aliquota Territorial 0,0150
Aliquota Predial 0,0100
Valor Imposto Territorial 508,0000
Valor Imposto Predial 1.855,1300

Valor Total do Imposto 2.363,1300
Secao 406.660000000000000
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