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VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

EXCELENTiISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA TERCEIRA
VARA CIiVEL DO VIl - FORO REGIONAL - TATUAPE, DESTA CAPITAL

PROCESSO N°. 0110785-64.2007.8.26.0008

VICTOR HUGO MOSCHINI, Engenheiro, Perito Judicial,
nomeado nos Autos da Acdo de EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL,
requerida por TATUAPE TECNOLOGIA DE ATIVOS E FOMENTO
MERCANTIL LTDA., em face de SYSTEM PUBLICIDADE LTDA. E
OUTROS, dando por terminado seus estudos, diligéncias e vistorias vem, mui
respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia para apresentar as suas
conclusdes consubstanciadas no LAUDO em anexo, pelo qual determinou o

valor de mercado para o imével localizado na Rua do Engenho, 284 (Lote 4

da Quadra 10) - Loteamento Portal do Carmo, bairro do Guaeca, Sao
Sebastiao/SP, CEP:11614-364.

Termos em que,

P. Deferimento.

Sao Paulo, 14 de julho de 2.026.

et Nl

g, W

Eng. Victor Hugo Moschini
CREA: 5070300331

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

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

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/07/2026 as 15:24 , sob o nimero WTAT26700941571

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0110785-64.2007.8.26.0008 e codigo XZpbNmzF.
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VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
Matricula n® 37.492, do Cartério de Registro de Imoveis de Sao Sebastiao /SP
Rua do Engenho, n° 284, (Lote 4 da Quadra 10)
Loteamento Portal do Carmo, Guaeca, Sao Sebastiao — SP
R$ 1.215.000,00

(Um milhao, duzentos e quinze mil reais)

Base: julho / 2026

Fachada do imodvel avaliando, em projecéo para a Rua do Engenho.

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

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

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/07/2026 as 15:24 , sob o nimero WTAT26700941571

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0110785-64.2007.8.26.0008 e cddigo XZpbNmzF.
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VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

1.- OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagcéo do valor de
mercado para o imével, assim descrito na matricula n°® 37.492, do Cartério de
Registro de Imdveis de Sao Sebastido (fls. 1.281/1.285):

CNM n* 119958.2.0037462-41
REGISTRO DE IMOVEIS 3
SAO SEBASTIAO - ESTADO DE SAO PAULO (\k\i
LIVRO N? DOIS - REGISTRO GERAL \ ;

l'—MATﬂiClAA FICHA DATA -
37.492 (1 ] | 29f0utubro2001 |
: “TERRENO constituldo pelo lote n.* quatro (4), da quadra n.° dex
(10), do loteamento denominado *Portal do Carmo”, localizado no Sitio Guaecd,
Bairro do Guaecd, neste municipio & comarca, medindo 12,00m (doze metros) de
frente, igual medida na linha do fundo, por 33,40m (trinta e trés metros ¢ quarenta
centimetros) da frente so fundo, em ambos os lados, encermndo uma drea
superficial de 400,80ms® (quatrocentos metros ¢ oitenta decimetros quadmdos),
confrontando na frente com # Rua do Engenho, no lado dircito de quern da referida
rua o olha, com o Jote n.° cinco (5), no lado esquerdo com o Jote n.° trés (3) ¢ no
fundo com o lote n.* nove (9)".
PROPRIETARIA: GUAROMINS IMOVEIS LTDA., com sede & Rua
Gumercindo Saraiva, n® 96, Siio Paulo, Capital, inscrita no CGC (MF) sob n.®

46.663.480/0001-71.
ORIGEM: R. |, feito em 9 de fevereiro de lftz.mmmiahn' 16.729, neste

Cartério. _— —
- <~ _(Jessé Borges de Souza J{mior)

2.- VISTORIA

Atendendo ao disposto no artigo 474 do Cdédigo de Processo
Civil, as partes foram cientificadas do dia e hora da realizagdo da vistoria,

conforme fls. 1.341.

21.- DO LOCAL
2.1.1.- CARACTERISTICAS GERAIS

Trata-se de terreno localizado na localizado na Rua do
Engenho, 284 (Lote 4 da Quadra 10) - Loteamento Portal do Carmo, bairro do
Guaeca, Sao Sebastiao/SP, CEP:11614-364.

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmoschini@gmail.com
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CREA: 5070300331
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
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A reprodugéo do Mapa Oficial da Cidade de Sao Sebastido, do

Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do

imovel:

23°48'67.3"S 45°28'03.2"W

S30) Jetanlia o

Habels

Cantisquars

[0}

Batdlasup- @

Praia Do Gudeca!
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055), no trecho de acesso a portaria do Loteamento
E-mail: vhmoschini@gmail.com

VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA - ENGENHEIRO CIVIL

denominado “Portal do Carmo”, onde se localiza o imével avaliando.
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Portal do Carmo”, pela Rodovia
do lado direito de quem se descola

E-mail: vhmoschini@gmail.com

VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA - ENGENHEIRO CIVIL
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E-mail: vhmoschini@gmail.com

Ve

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

Aspectos gerais da Rua do Engenho no trecho onde se localiza o imével.

Tel: (11) - 99892-4287
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E-mail: vhmoschini@gmail.com
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Aspectos gerais da Praia do Guaeca.
AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

Tel: (11) - 99892-4287
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2.1.2.- CADASTRAMENTO SEGUNDO A MUNICIPALIDADE

De acordo com a Planta Genérica de Valores

»

MUNICIPIO DE SAO SEBASTIAO
Aus Sebastiio Sivestie Neves, 214 - Centro
530 SebastiborSP - BRASIL - CEPF 11408-014 - ONPY 28,482 532000192
Teletone: {12) 38912000 / Website: hitps:/ssosebostia, libr.com be

CERTIDAO DE VALOR VENAL DO ANO DE 2026

NU: CVV49816/2026
Chave: YZXwaNQy

Em atengdo a soficitagdo, certifico as nformacies do imdvel nscritn no cadastio do Munioplo de 530 Sebastida/SE. O valor venal smenclonado

b, comresponde 20 lancamento atualizado do exerckoo de 2026.

REQUERIMENTO:

NOME REQUERENTE: WCTOR HUGD MOSCHIN SILVA
CPF REQUERENTE: 150 46826547

PROYOCOLO:

DATA: 300712078

INFORMACOES DO IMOVEL:
PROMUETARIO: ESPOUD DE WACMER BARBOSA VERMELHD
LC, REOUZIDO: 22520 0,61 3134.134.1146.0200 0000

CPP: 5723034484

LOGRADOURO: RUA DO ERGENHO. W 0 COMPLEMENTO:
BAIRRO: GUAECT CEP: 11614364
nLoco: Lore: 4 QUADRA:

AREA DO TERRENO: 801.00 (m7) AREA DO PREDID: 45,63 1nv7)

VALOR VENAL:

TERREMO: RS 40231400 |Quatrocentas & Dois NN o Trezentos & Quatone Reas)

PREDIO: RS 1400700 (Duampnan ML Ortocentos o Nownmts o Sete Rty o Tri'y Cantarecs )
TOTAL: &% 419.211.03 {0uatrocentes ¢ Degerove WL, Duzentos e On Ress e Tr?s Centavos|

TESTADA: 12.00 im)

GRAVAMES: MO

Ressahado o direito da Fazenda Pudica do Municipio de S50 Sebastido- 5P stualizar 0s dades do Cadastro ImobEsirks Fiscal, apurados ow
verBcados & qualquar tempo, Indusive em Mlacic 20 exercicio atrangido por asta ceridio, A Secrmtaris Municpal da Fagenda CERTIFICA que os
dados cadastras acima foram utizados fo lRncamento 4o npesto Prodial ¢ Temkorial Lrbano do Imdwel 00 exsrdicio de 2026

£ por ser verdade frmo & presene. da qusd ficard copes arquivads nesta reparticio

570 Sebasti?a/SP, 10 de utho de 2026

JOAO ANTUNES DIAS JUNIOR
CPE/CNP): 419,561 34859
Chete 2o Divisho de Cadastro Fiscal

EESSOR | MATRICULA/

Data de lmpressio: 1W07/2026 10:51:46
Errissoc

Pgrmioe )l

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

publicada pela Prefeitura Municipal de Sao Sebastido, o imével possui a
seguinte inscrigao imobiliaria: 3134.134.1166.0200.0000

Tel: (11) - 99892-4287 -

E-mail: vhmoschini@gmail.com

WTAT26700941571

Uamero

15:24 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/07/2026
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0110785-64.2007.8.26.0008 e codigo XZpbNmzF.
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VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

| MUNICIPIO DE SAO SEBASTIAO a|
. IPTU - 2026 -
HE sipuzino RN we TOATA DMSSA0 ICELLE TCoNTROLE 1

LI N2 3134 134.1166.0008 0000 OTA22035 REAL 358030
{DADOS DO CONTRIBUINTE
ESPOLIO DF WAGHER BARBOSA VERMELD DATAS DE VENCIMENTO
O IONP): $75.303 448-54

[TERRENG TOTAL () “PICFUNDIDASE (m') TTESTADA (i TCOMSTALCAD () | UNCA T
401,00 5342 12.00 as sl 120072006 N2/
[VALGH VIRAL TERRITORIAL [RH1 TWALOR VENAL PREDVAL (RS|  WALOR VENAL SIOVEL (R3] TALIGOTA (W) PAACELA | 2% PARCELA | 3% PARCEIA |
02 11400 15.097.09 11521103 1 AOLI0LE
IValow 00 mu 104 NALOR BO Py (98] TYANE B COLRTA ©F LSO | OUTRON (R9) TNALOR TOTAL ANUAL |
407314 a7 8.8 o
[VALGm NIDUCORS (09 B - TVALOR & Pasan (wal = T paacnia

200 “Txi" b w8 |
|ENDERECO DO EVEL {100 panTELA
[ A DO ENGENHD. W 0, GURECA - SAD SEBASTIMNSS - CEP
{11614.354 LOTE 2 |

JV0A06
127 PARCTAA

INV10/2008 11212028

[Fwo e uso
{Frden sl

2.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido dos principais melhoramentos urbanos, tais
como: agua, luz, forga, telefone, calgamento, iluminacgéo publica, galeria para

recolhimento de aguas pluviais e transporte coletivo nas proximidades.

2.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso misto,
predominantemente residencial, com densidade construtiva e demogréfica
baixa e média.

A ocupacdo comercial é caracterizada por lojas, bares,
lanchonetes, drogarias, escritorios, escolas, postos de gasolina, consultério
médico, hospital, bancos e outros servigos diversificados, ao longo da Rodovia
BR-101 (SP-055) e de logradouros circunvizinhos, a destinacao residencial é
caracterizada por edificacbes térreas e assobradadas de padrdo médio e

superior.

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmoschini@gmail.com
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VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

21.5- ZONEAMENTO

A Lei Complementar n° 263/2021, dispde sobre o Plano Diretor
de Desenvolvimento Integrado do Municipio de Sdo Sebastido e da outras

providéncias.

O local em causa integra a Macroarea Qualificagdo da

Urbanizagao “Z4”.

De acordo com o Decreto N° 62.913, de 08 de novembro de
2017, que dispde sobre o Zoneamento Ecolégico-Econémico do Setor do
Litoral Norte, e da providéncias correlatas, a Macroarea de Qualificagao da
Urbanizagao é compativel territorialmente com o definido pelo ZEE/LN ZA4T,
onde os Planos e Programas objetivardo a meta de conservagado ou
recuperagado de, no minimo, 40% (quarenta por cento) da zona com areas

verdes.

Na Macroarea de Qualificagdo da Urbanizagdo ficam
estabelecidos o0s seguintes condicionantes e parametros urbanisticos

basicos:

| - Taxa de Usos e Atividades (TUA) de até 60% (sessenta por cento);
|l - Taxa de Area Verde (TAV) de no minimo 40% (quarenta por cento);
lIl — Coeficiente de Aproveitamento Minimo de 0,1;

IV — Coeficiente de Aproveitamento Basico de 1,2;

V - Coeficiente de Aproveitamento Maximo de 1,8.

A reprodugao a seguir ilustra o zoneamento da regidao onde se

localiza o imével em estudo:

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmoschini@gmail.com
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VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320
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2.2.- DOIMOVEL

2.2.1.- TERRENO

O terreno possui formato regular, topografia em aclive
acentuado, aparentando ser seco e firme, podendo receber edificacbes de

qualquer porte, obedecidas evidentemente as posturas Municipais.

Possui testada de 12,00 metros em projecdo para a Rua do
Engenho (Lote 4 — Quadra 10), Zodiaco e area total de 400,80 m?,
correspondendo a uma profundidade equivalente de 33,40 metros, conforme
matricula n® 37.492, do Cartorio de Registro de Iméveis de Sdo Sebastiao/SP.

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

: “I'ERRENO constituido pelo lote n.® quarro (4), da quadra n.* dex
(lO).doloteunuuoduunhldo“PorlaldoCarm localizado no Sitio Guaecd,
Bnmdoomdmmlpioemuwdhdolz.omumm)da
frente, igual medida na linha do fundo, por 33,40m (trinta ¢ trés metros ¢ quarenta
centimetros) da frente a0 fundo, em ambos os lados, encerrando uma drea
w&mm’(wmcommqu
confrontando na frente com a Rua do Engenho, no lado direito de quem da referida
rua o olha, com o lote n.° cinco (5), no lado esquerdo com o lote n.° trés (3) e no
fundo com o lote n.” nove (9)",

2.2.2.- BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito encontra-se uma piscina e
jacuzzi edificados em concreto armado/alvenaria com revestimento em
azulejos ceramicos, abrigo para casa de maquinas em blocos de concreto, em

estado de abandono sem valor comercial.

As caracteristicas do imével, podem ser observadas na

documentacéo fotografica que segue:

Aerofotografia ilustrando a localizagéo do imovel.

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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Aspectos gerais da area livre nos fundos do terreno.
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3.-  CRITERIO TECNICO AVALIATORIO

3.1- TERRENO

O valor do terreno sera determinado pelo método comparativo
de dados de mercado, através da relacédo entre o valor unitario de terreno a
ser obtido por pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a

aplicagao de tratamento por fatores.

3.1.2.- TRATAMENTO POR FATORES

Os fatores de homogeneizagao utilizados neste tratamento,
calculados conforme item 8.2.1.4.2, por metodologia cientifica, para que
reflitam, em termos relativos, o comportamento do mercado com determinada
abrangéncia espacial e temporal, encontram-se indicados na "Norma Basica
para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP".

Para a determinacdo do valor unitario basico de terreno que
reflita a realidade mercadoldgica imobiliaria da regido avalianda, pesquisou-
se junto as diversas empresas imobiliarias, os valores ofertados para venda
de imoveis na mesma regido geoecondmica, contendo atributos mais

semelhantes possiveis aos do imovel avaliando.
No tratamento dos dados de mercado, serao considerados:
Dado de mercado com atributos semelhantes, aqueles em que

cada um dos fatores de homogeneizagao, calculados em fungao do avaliando,

estejam contidos entre 0,50 a 2,00.
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O preco homogeneizado, resultante da aplicagcao de todos os
fatores de homogeneizagdo ao prego original, devera estar contido no
intervalo de 0,50 a 2,00.

Apdés a homogeneizacdo, sera utilizado critérios estatisticos
consagrados de eliminagao de dados discrepantes, para o saneamento da

amostra.

O campo de arbitrio sera o correspondente ao intervalo
compreendido entre o valor maximo e minimo dos pre¢os homogeneizados
efetivamente utilizados no tratamento, limitado a 30% em torno do valor
calculado. Caso nao seja adotado o valor calculado, sera devidamente

justificada sua escolha.

Os fatores de homogeneizagédo deverao apresentar, para cada
tipologia, os seus critérios de apuragéo e respectivos campos de aplicagao,

bem como a abrangéncia regional e temporal.

As caracteristicas quantitativas, ou expressas por variaveis
proxy, do imdvel avaliando ndo devem ultrapassar em 50% os limites

observados na amostra.

A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacdo sera

devidamente explicitada.

Os fatores de homogeneizagao que resultem em aumento de
heterogeneidade dos valores serdo descartados, sendo que a verificagao sera
efetuada através da comparagdo do “desvio padrdo” dos precos unitarios
homogeneizados, efetivamente utilizados, com o “desvio padrao” dos pregos

observados. O desvio padrao dos precgos unitarios homogeneizados, ndo deve
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ser maior que o desvio padrao dos precos unitarios observados, para que néao

resulte aumento da heterogeneidade.

Assim, da pesquisa efetuada obteve-se 7 elementos
comparativos de ofertas para venda, cujas caracteristicas geométricas dos
lotes tais como: areas, frente, profundidade, topografia; e de construcéo:
areas, qualidade, idade, e preco de venda, constam da pesquisa de mercado

a seqguir.

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

obtidos nas avaliagées.

Através do processo de Tratamento Por Fatores, os

comparativos selecionados foram homogeneizados levando em conta:

elasticidade de pregos
localizacao
fatores de forma (testada, profundidade, area ou frentes multiplas)

fatores padrao construtivo e depreciacao.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os
calculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianga
compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média,
resultando a média final homogeneizada para o valor do metro quadrado do
lote paradigma em: gmf = R$ 2.924,16/m? - julho / 2.026.

Apresentamos a seguir, os elementos pesquisados e as

respectivas homogeneizacgoes:
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FLEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA RCHA 5
NUMEZRO DA PEIGINIA 1AD IESAINAC . 17 2034 [Junuzapo  DATA DA FEsGETIA 130072028
wios L1 7] QUADRA NDICE 3O LOCAL o0 CHAVE GEOGRANCA

DADOS DA LOCALZACAO

NDEICD - W oo Irgems [T

coMr. ote S Suoect CIDADE  1AS HAAINAZ - 36
e w o

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

umsmq.io [ seon o€ coutra o8 10000 ] se0t te numinagAO risuca
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DADOS DO TERRENO

ARZA (Ar) o s TESTADA « [0F) ™ 120 PROF CGAY. (Pe) V.0
ACHNMUOAD oo FORMAIC e GINA “
1OrOGEARA CO00 pOrS 0F 4m00s 3¢ 1 UR.oTe e

CONSITENCIA secs

DADOS DA BENFEITORIA
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VaGas o FAVNENTON '
VALOR CALCULADO (g 1T aTT 88 VALOS ANSiTRADO (N 200
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DADOS DA TRANSACAD
NATUREZA - Dherta VALOR VENDA (15) 220000000 VALOR LOCACAO (28] 800
wosAuA Imctidice Facsia
CONTATO Ara Carmaes TRIZ*ONE (12)081790370
oRIEIVAGCAD
RESULTADO DA HOMOGENHIACAD
FATORES NORMA BAPE/SP FATORES ADIDONALS VALORES/VARACAO
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PIOfNEIDADE Cp Q00 T ACONAL 0 0.00 VARAGAD : 10047
PREMTES MLTIPLAS T zoe T ATRCIOMAL 04 o VARIACAO AVAUANDO : 10000
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HLEMENTOS DA AVALIACAO
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NUMZIO DA PESGINIA

1AD IESAIAC 15 2034 [Junuzano  DATA DA FEsGETIA

CHAVE GEOGRANCA

13072028

aos LI T QUADEA NDICE 2O LOCAL o0

DADOS DA LOCALZACAO
INOERICD
cowmr

WS NDIS 58T 00 LT Nivo - 3

ey usors s s - Swoeco CIDADE  1AC IDAALN AZ - 36

cer ur»

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS -

[Qravwentacic  [S] sot o€ COUTA 08 BIGON0 ] ve0t 1o numinagAO risuce

Du«uoh B woe 06 patmnng o oF doua B wacase

DADOS DO TERRENO

ANEA (At} ot 0 eSTADA o) ™ 1200 PRO CGeAY. (Pw) 30

ALIAINUOADE oo FOMAIG

TOrOGEANA oM Gohve De |08 e 08

CONSUTENCIA secs

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADIION A

ADCIONAL OF 150

ADNCIONAL 02 100 ADMCIONAL 03 (X

ADICIOMNAL 04 12 ADNCIOMAL 05 140 ADSCIONAL 06 100

DADOS DA TRANSACAD

NATUREZA e VALOR VERDA (%) 1.200.000,20 VALOR LOCACAD (28] a5

Irctéars Facz
Arw Carmons

WOSLIALIA

CONTAIO TILONE L (1) 081790379
oBILIVAGCAOD

Area Uts 438 m*

Area Total 626.20

RESULTADO DA HOMOGENHIACAO

FATORES NORMA BAPE/SP FATORES ADIDONALS VALORES/VARACAO

VALOR UNITARIO ; T Th

LOCAITAG A Moo 000 1 ADRCIOMAL 1Y oo

TESTADA O T34 T ADNOONAL 2 soo 137

PIONNSDADE Cp a00 " ACIONAL 1 000

VANAGAD :
VARIACAO AVAUANDO !

.90

PRENTES MILTIPLAS T zoo T ATRCSOMNAL 04 aod 1.0000

1 fc coe IT ADNCIONAL 05 ac

Arza co o0 1T ADOCIOMAL Ok 0o

TOFOGRANA M <0

WTAT26700941571

umero

15:24 ,sobon

as

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 -

E-mail: vhmoschini@gmail.com

do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/07/2026

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0110785-64.2007.8.26.0008 e cddigo XZpbNmzF.

Este documento



fls. 1429
VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
MEMBRO APEJESP: 2320
olfivaliar
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO :  RUG GO Engenno, 254 - Lote 4 GuGCra 10- Portal 0o Carmo - GLoecd DATA : 14/07/2026
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0%
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2026 - SANTOS - $P
OBSERVACAO :
ZONA DE AVAUACAO
icGo da Zona de facdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO
fr ¥ Cce Pmi FPma P Ar Fa A Min
10,00 0,20 1.00 25,00 40,00 0,50 250,00 1.00 200,00
FATORES
FATOR INDICE
& LocalizacGo 1,00
Testada 12,00
D Profundidade
D frentes Multiplas N&o
O Area
& Topografia em aclive ocimao de 20%
[X] consisténcia seco
olf\valiar
MATRIZ DE UNITARIOS
NG < Valor " 5 . Variacdo Variacdo
am. ndereco R lomogeneizacdo s v
X 1 | Ruo ac Fozenaa SN 3.176,47 2.586,26 0,8142 1,0000
= 2 | Ruc co Bananal .02 3.011,81 2.846,55 0.9451 1,0000
4 5 | rua co Engennc 329 3.591,72 3.263,57 0,9086 1,0000
X 4 | Ruc do Engenno 329 4.365,53 3.560,33 0,5150 1,0000
X 5 | Ruc go Engenno 329 2.694,79 2.746,72 1,0267 1,0000
] 4 | Ruo do Engenno 329 3.169,16 3.205,23 10114 1,0000
=X 7 | Rua Nossa Sennoro oo Luz 320 2.465,75 2.240,47 0.9086 1,0000
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ADERENCIA
| Nam. Observado Calculado
3.176,47 2.586,26
3.011,81 2.846,55
3.591,72 3.263,57
4,368,53 3.560,33
2.694,79 2.766,72
3.169,16 3.205,23
2.465,75 2.240,47
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observades x Valores Calculados
6.000
5.200
5.600
7%
5400 —
5200
5.000
4800
4600
4400
4200
) 4.000 pr
5 3500 Z 3
5 i
@ 3600 &
3400 3
4 &
3.200 }
3.000
s %
2300 7';. 1
2600 = &
2400 ,/
2200 o
2.000
1.200
1.600+—
2500 2.J00 2.500 3.000 z500 4.000 4500 5.000 5.500 5000
Dhservado
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APRESENTAGRO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALANDO
Tipo: Terenc local: Ruc Go Engenno- Portal ao Carmo 284 Lote 04 - Quoara 10 Guceca Data : 14/07/2026

Cliente : AvaliogGo Lote 4 Guacra 10 Portal go Carme

Aream?: 400,80 Modalidade :  Verca

VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGENHZADOS

média Unitdrios :  3.211,15
Desvio Padrdo : 62574
- 307 : 2.247.82

+ 307 ; 4.174,53

Média Unitdrios :  2.924,16

Desvio Padro : 449,32
- 307 : 2.046,91
+30% : 3.801.41

Coeficiente de Variacdo : 19,4700 Coeficiente de Variacdo : 15,3700
GRAU DE FUNDAMENTACAO
Descricdo GRAU 111 GRAU I | GRAU | n
o . Completa quanto 3 todzs Compiletacto 305 e Adoao ot sEuE0
Caran. 0o imovel avalianco
1 varidves analisadz mados o Famens [ af @
Quantizase mnia de 12 5 s
] o — O X 0 z
Ioentdinxa0 oos Cases Apcesentapao e inform ref 3 800 Apcesannzo de wdoon ref 3 300% asresentanao intoon ret 3 todes =
3 | 5e menaaso % 00t 505 005 Ca00s analsacos »X % 0N O 05 CI00S INTNEIN0S D parant Sos Ja0os ref 305 tones D 3
IReVaco O Jusie O 0333
4 Jtstoc e o 0 00mi ce tores mars | 083200 O 0mazi Ol :
GRAU DE FUNDAMENTACAO: n
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (R$): 2.924,16
TESTADA: 0,0400 PROFUNDIDADE 0,0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNITARIO (R$/m2): 3.032,76000 VALOR TOTAL (RS) 1.215.525.91

INTERVALOS DE CONAANCA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONHAANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MiNIMO 3 2.679.61
INTERVALO MAXIMO :  3.15.71

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 2.692,21
INTERVALO MAXIMO :  3.373,31

GRAU DE PRECISAO: ]
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3.1.3.- CRITERIOS PARA AVALIAGAO DO TERRENO

Para a avaliagdo do terreno, sera empregada a “Norma para
Avaliacado de Imodveis Urbanos” do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagdes

e Pericias de Engenharia.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte expresséo para

o calculo do valor do terreno:
Vt = At x (Vu + Cf + Cp)

Onde:

Vt = Valor total do terreno

At = Area do terreno

Vu = Valor basico unitario determinado em pesquisa
Cf = Coeficiente de frente

Cp = Coeficiente de profundidade

Para o calculo de Coeficiente de frente (Cf) e Coeficiente de

profundidade (Cp), temos:
O Coeficiente de frente (Cf) sera calculado através da fungéo
exponencial da relagao entre a Frente projetada (Fp) e a Frente de referéncia

(Fr), onde:

Cf= (Fp/Fr)!, dentro dos limites, Fr/2 < Fp < 2Fr, ou seja:

A retro correcao sera considerada, desde a metade até o dobro

da testada de referéncia.
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Obs.: O expoente “f” € admitido como sendo igual a ”0,20”.

O terreno avaliando enquadra-se no Grupo | — Zonas de uso
residencial horizontal, como 2.2 Zona Residencial Horizontal Médio, cuja
frente de referéncia (Fr) do imével é de 10,00 m.

O Coeficiente de profundidade (Cp) sera calculado através da
fungcado exponencial da relagdo entre a profundidade equivalente (Pe) e as

profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi e Pma).

Para profundidade equivalente entre Pmi e Pma, admite-se que

o fator profundidade Cp ¢ igual a 1,00.
Se a profundidade equivalente for inferior a minima e estiver
acima da metade da mesma (1/2Pmi/2 < Pe < Pmi), sera empregada a
férmula:
Cp = (Pmi/Pe)P
Para Pe inferior a 1/2Pmi adota-se Cp = (0,5)P
Se a profundidade equivalente for superior a maxima até o triplo
da mesma (Pma < Pe < 3Pma), o fator somente afeta o valor unitario da parte
do terreno que exceda este limite, a formula a ser empregada é:

Cp = 1/[(Pma/Pe) + {[1 — (Pma/Pe)] x (Pma/Pe)P}]

Para Pe superior a 3Pma, adota-se na férmula acima Pe = 3Pma

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

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

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/07/2026 as 15:24 , sob o nimero WTAT26700941571

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0110785-64.2007.8.26.0008 e codigo XZpbNmzF.



fls. 1434

VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
MEMBRO APEJESP: 2320

Conforme a referida Norma, temos os seguintes parametros de

profundidade, para os imoveis localizados na 22 Zona (Residencial Horizontal

Médio):
- Profundidade minima para a regiao: ............. 25,00 metros
- Profundidade maxima para a regiao: ............ 40,00 metros
- Frente de referéncia ...........ccoeeveeieeiiiciinnnnnnn. 10,00 metros
- Area de referéncia do lote ...........cccccceeveuennne, 250,00 m?
ib SP LT u‘.‘-.?.‘_:.- A ACORS t r-v(.m': :t."w‘ 1 1) Pou

e e i e I
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Froetw & Profundicnde -
b ,._______<
ZONA . Tesiacas T Eqoents | Expoerts o ,,,....“', Cout i TAwade | eneo |
Faciede | Prad. ]»‘s;‘ Miina| oo Fod [Fador Pl | gempng | 9N8 helertocalcannctonstio| Otsenvagtes gends
|Polecércial  Mmima Fratto ditache doLlote | deameas
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Os demais Fatores complementares sao:

- Fatores relativos a topografia:
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VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
Topografia Depreciagao Fator* |
Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1.00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1.11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aciive até 10% 5% 1.0S
Em aclive até 20% 10% 1.11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% 1.11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4. 00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4.00m 10% 1.11
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6
- Fatores quanto a consisténcia do terreno:
Situagao Depreciagao Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situad9 em regido in}ilxqéveé, que impede ou dificgltﬂa 0 seu 10% 111
acesso, mas nic atinge o progrio terreno, situado em posicie mais alta :
Terreno situado em regido inundavel e gue € atingido ou afetado =
periodicamente pela inundagdoc a8 4
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67
Fatores aplicaveis ds expressdes previstas em 10.6

4.- CALCULO AVALIATORIO

4.1.- CALCULO AVALIATORIO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-se entao,

para o calculo do valor do terreno:

VT = Valor do terreno procurado
At = 400,80 m?
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fls. 1436

Média saneada obtida na pesquisa = R$ 2.924,16/m?
Fp=10,00 m

Fr=12,00 m (testada e referéncia)

Pe =33,40 m
Pmi =25,00 m
Pma =40,00 m

Expoente do fator frente “f’ = 0,20
Expoente do fator profundidade “p” = 0,50

4.1.1. - CALCULO DO FATOR FRENTE
Cf = (Fp/Fr)®2°=(12,00/10,00)°2° = 1,037137289
4.1.2. - CALCULO DO FATOR PROFUNDIDADE
Cp=1,00
4.1.2.- CALCULO DO VALOR UNITARIO
Vu =R$ 2.924,16 x [1 + (1,037137289 — 1) + (1 — 1) = R$ 3.032,76/m?
4.1.3.- AVALIACAO DO TERRENO
VT = R$ 3.032,76/m? x 400,80 m? = R$ 1.215.530,20
Ou, em numeros redondos:
VALOR DO TERRENO =R$ 1.215.000,00
(um milhdo, duzentos e quinze mil reais)

Base: julho / 2026
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VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

5- CONCLUSAO

Tendo em vista os calculos avaliatérios desenvolvidos, conclui-
se pelo seguinte valor de mercado para o imovel com area de terreno de
400,80 m?, matriculado sob n° 37.492, no Cartério de Registro de Imdveis de
S&o Sebastido, localizado na Rua do Engenho, n° 284, Lote 04 da Quadra 10,

Bairro Guaeca, Sao Sebastido / SP:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
Matricula n® 37.492, do Cartorio de Registro de Iméveis de Sao Sebastido /SP
Rua do Engenho, n° 284, (Lote 4 da Quadra 10), loteamento Portal
do Carmo, bairro do Guaeca, Sao Sebastiao — Sao Paulo
R$ 1.215.000,00

(Um milhdo, duzentos e quinze mil reais)

Base: julho / 2026

6.- ENCERRAMENTO
Consta o presente Laudo Pericial de 42 (quarenta e duas) folhas
digitadas, contendo textos, ilustragbes e fotografias, produzidos e
compactados eletronicamente.
Sé\o Paulo, 14 de julho de 2.026.
an Nk
AAMIMARRAN
Eng. Victor Hugo Moschini

CREA: 5070300331
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