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EXMA. SRA. DRA. JUiZA DE DIREITO DA 62 VARA CIVEL - FORO
REGIONAL | - SANTANA - COMARCA DE SAO PAULO

PROCESSO No.: 0006572-66.2023.8.26.0001
CLASSE-ASSUNTO: Cumprimento de Sentenca
EXEQUENTE: Francisco Allucci

EXECUTADO: Antonio Carlos de Almeida

MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO, perito, nomeado e
compromissado nos Autos da presente Acdo, tendo encerrado seu trabalho vem,
respeitosamente, apresenta-lo a V. Exa..

L AUDO

1 (11) 99900-3257 peritomdaniel@gmail.com

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/02/2025 as 15:10 , sob o nimero WSAN25700873010

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006572-66.2023.8.26.0001 e codigo ENtooApU.



fls. 151

Marcus Daniel Machado & Associados M .
arcus Daniel de Souza Machado
- Engenharia — CREA 5060262015

- Contabilidade — CRC 1SP348958 Perito

CAPITULO | - RESUMO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

Localizacao: Edificio Isnard, sito a Avenida S&o Joo, 1382 e 1400, Apto
No 903, Santa Cecilia, Sdo Paulo, SP, 01211-100. Imével
da_Matricula N° 65.458 do 2° Rl da capital.

Valor de Mercado R$ 162.000,00

para Venda

( Vimével - )

(cento e sessenta e dois mil reais)

Data da avaliacao: Fevereiro de 2025

2 (11) 99900-3257 peritomdaniel@gmail.com

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/02/2025 as 15:10 , sob o nimero WSAN25700873010

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006572-66.2023.8.26.0001 e codigo ENtooApU.
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CAPITULO Il - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Objetiva o presente laudo a avaliacdo de um apartamento residencial,
localizacao definida acima, determinada no curso da acdao de cumprimento de
sentenca.

Sobreveio decisao, a fls. 126, que determinou a realizagédo de avaliagao
de valor de mercado do referido imével, sendo o signatario honrado com sua
nomeagcao para Perito do Juizo.

CAPITULO Il - VISTORIA

A vistoria foi realizada com sucesso.

1. Localizacao

O imével avaliando situa-se Avenida Sdo Jodo, 1382 e 1400, Apto No
903, Santa Cecilia, Sdo Paulo, SP, 01211-100.

O bairro é central e provido de todos os melhoramentos, com acesso a
transportes publicos, servicos e conveniéncias.
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Figura: Mapa de Localizacdao do Imével Avaliando. Google Maps.
3 (11) 99900-3257 peritomdaniel@gmail.com

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/02/2025 as 15:10 , sob o nimero WSAN25700873010

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006572-66.2023.8.26.0001 e codigo ENtooApU.



fls. 153
Marcus Daniel Machado & Associados Marcus Daniel de Souza Machado
) - Engenharia — CREA 5060262015 .
- Contabilidade — CRC 15P348958 Perito

2. Zoneamento

O imédvel avaliando se encontra em regido de zoneamento ‘PA —
Perimetro de Qualificacdo Ambiental’, de acordo com o sistema GEOSAMPA,
da Prefeitura do Municipio de Sao Paulo.

Dados de Integracio Visualizar Impressao
SISZON - Sistema de Foneamento et ol

SQL:007.042.0330-8 AV S JOAO, 7382

PERIMETRO DE QUALIFICACAD
AMBIEMTAL

A MEM SUBSETOR ARCO TIETE ooog L1

Doo1

Para as espécies normativas diferentes de 'L 16.402/2016" efetuar consultas nos links correspo
conforme a legenda abai=o:

R = Resolucio CTLU

DE = Despacho CTLU

PR = Pronunciamento CTLU

D = Decreto Municipal

Camara Técnica de Legislacio Urbana — CTLU:

hitps: vy prefeitura sp gov bricidade/secretaras/urbanismo/participacan social!
conselhos e orgaos colegiados/ciufindex. php?p=170895

Legislacio Municipal:
hitp: Mlegisiacao. prefeitura sp gov.br

Figura: Zoneamento, sistema GEOSAMPA.

3. Matricula e IPTU

: ' CNM Q OFICIAL
LIVRO N2 2 - REGISTRO 2 : Bm; REGISTRO
GERAL =112482.2.0065458-03 DE IMOVEIS
DA CAPITAL
N, matricula (iichn —BEL JERSE RODRIGUES DASILVA
65,458 [ e Sao Paulo, 22 de  julho de 19 88
-

IMOVEL ;= APARTAMENTD n@ 903, lecalizade ns 99 andar de "Edif{-
cis Ignard", situads na avenida S¥e Jede N9s 1,382 & 1,400, -+
ne 118 Sybdistrits - Santa Cecflia, encarrande a area ®sxcluaji-
va de 35,70m2,, a area cemum de 9,33m2., p.rfaiendo s tetal de
45,03m2,, cerrespsndsnde-lhe ne terrens de edif{cis a fragae =
ideal de 0,003,464 miliendsimes,

CONTRIBUINTE ;= 007,042,0330-8,

Figura: Matricula do imével avaliando.

4 (11) 99900-3257 peritomdaniel@gmail.com
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2025
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imével: 007.042.0330-8

Local do Imovel:

AV SAO JOAO, 1382 - APTO 903

CEP 01211-000

Imével localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagéo:

AV SAQ JOAQ, 1382 - APTO 903
CEP 01211-000

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 1.142
Area ndo incorporada (m?): 0
Area total (m>): 1.142

Dados cadastrais da construgéo:

Area construida (m2): 45
Area ocupada pela construgao (m?): 1.142
Ano da construgéo corrigido: 1970

Valores de m? (R$):
- de terreno: 5.636,00
- da construgao: 3.429,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da drea incorporada: 33.984,00
- da area néo incorporada: 0,00
- da construgéo: 46.292,00
Base de célculo do IPTU: 80.276,00

Testada (m): 28,30
Fracéo ideal: 0,0033
Padrao da construgéo: 2-C

Uso: residéncia

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S&ao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagdo ao exercicic abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2025.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidéo podera ser confirmada, até o dia 28/05/2025, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 27/02/2025
Numero do Documento: 2.2025.000653768-0

Solicitante: MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO (CPF 449.001.804-59)

Figura: Certidao de dados cadastrais — IPTU, do imével avaliando.

(11) 99900-3257

peritomdaniel@gmail.com

WSAN25700873010

Umero

15:10,sobon
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do original, assinado digitalmente por MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/02/2025
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006572-66.2023.8.26.0001 e codigo ENtooApU.
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peritomdaniel@gmail.com

Foto: Foto externa do Condominio objeto.
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R -

Foto: Visdo da Rua do imovel avaliando.

Foto: Visao da placa de identificagcdo do logradouro.

(11) 99900-3257

peritomdaniel@gmail.com
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5. Melhoramentos Publicos

Todos os convencionais.

6. Topografia

Topografia plana, sem inclinacao.

7. Caracteristicas do Solo

O solo é aparentemente seco, firme, e préprio para construcao civil.

8. Areas e Fracao Ideal do Terreno

LIVRO N2 2 - REGISTRO
GERAL

N, matricula
65,458

(ﬁcha
0l '
\

7

DE IMOVEIS
DA CAPITAL

BEL. JERSE RODRIGUES DA SILVA___

" g 0 OFICIAL
—=112482.2.0065458-03 2 O

Séo Paulo, 22 de julho de 19 88

IMOVEL :- APARTAMENTO n@ 903, lecalizade ns 98 andar de "Edif{-
tis Ignard", situads na avenida S¥w Jede N9s 1,382 s 1,400, -
ne 118 Sybdistrite - Santa Cecf{lia, encerrande a area sxclusi-
va de 35,70m2,, a 4rea cepum de 9,33m2,, perfazende » tetal de
45,03n2,, cerrespsndsnde-lhe ne terrens de edif{cie a fragde -
ideal de 0,003,464 milienasimes,

CONTRIBUINTE s» 007,042,0330-8,

(11) 99900-3257

peritomdaniel@gmail.com
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9. Caracteristicas do Prédio

Classe/Grupo/Padrao:

Residencial / Apartamento / Simples

Estrutura:

Concreto Armado.

Revestimento Externo:

Pintura Externa sobre massa corrida / pastilhas

Pavimentos: 14 pavimentos. N&do hé cobertura.
Garagens: Nao ha garagens internas ao condominio.
Elevadores: 03 Elevadores

Apartamentos / Andar:

12 unidades / Andar.

Padrao da Edificacao:

Padrao Simples com elevador (Indice de Unidades

Padronizadas IBAPE-SP, Atualizagdo 2019,
Tipologias Construtivas)
Idade Estimada: Ano de construgdo 1970: 55 anos de idade

estimada.

Dispos. de Seguranca:

Muros, cameras de seguranga, portaria 24 horas,
grades nas delimitacdes, acesso com portéo.

Dispositivos de Lazer:

Nao ha.

10. Caracteristicas da Unidade Residencial Avaliando

Piso:

Piso de porcelanato e tacos de madeira.

Revestimento Interno:

Argamassa fina com pintura latex e azulejos.

Portas / Janelas:

Madeira / Ferro.

Forro / Tipo Janelas:

Laje / Ferro

Compartimentos:

Unidade habitacional residencial sala, 1

dormitério, 1 banheiro, cozinha.

com

Vagas de Garagem:

Nao ha.

Idade Estimada:

55 anos.

Estado da edificacao:

D- entre regular e reparos simples.

10 (11) 999

00-3257 peritomdaniel@gmail.com
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elevadores.

Foto

-3257
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. acesso.

Foto

(11) 99900-3257
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Sala.

Sala.

Foto
Foto
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Foto: dormitorio.
Foto: dormitorio.
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piso de tacos de madeira.

Foto: teto em bom estado.

Foto
(12) 99900-3257
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CAPITULO IV- AVALIACAO

1. Critério Adotado

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Valores de Mercado de
Apartamentos, ja consagrado em trabalhos desta natureza, conforme
recomendacado da Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2019,
bem como a Norma NBR 14.653 de Avaliagcdo de Bens, da ABNT — Associacao
Brasileira de Normas Técnicas.

Sua aplicacao se resume na determinagédo do Valor Unitario Basico do metro
quadrado de éarea de apartamento na regidao onde se localiza o apartamento
avaliando, a partir dos elementos comparativos similares coletados, onde se obteve
o Quadro Resumo de Homogeneizacao, dos quais se extraiu a sua Média Saneada
(Anexo II).

A Homogeneizagdo dos elementos comparativos e do apartamento
avaliando, em relacdo a situacao paradigma, foi obtida a partir de determinados
ajustes (Anexos Il e lll). O Valor do Apartamento avaliando foi obtido pelo produto
entre a area util e o respectivo valor unitario basico.

Para tal procedimento foi utilizado neste Laudo Técnico de Avaliagdo, o
software “GEOAVALIAR PRQO”, consagrado no meio técnico, que permite, mediante
os dados de campo, efetuar a homogeneiza¢ao dos dados.
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2. Valor Unitario Basico (Vu)

49
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DADOS DO AVALIANDO

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Avaliar

Tipo : Apartamento
Cliente : 6A VARA CIVEL SANTANA

Local : RUA SAO JOAO 1382 APTO 903 SANTA CECILIA SAO PAULO - SP

Data: 27/02/2025

Area terrenom®: 1.142.00 Edificacdo m*: 3570 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 4.532.77 Média Unitdrios : 4.532.77
Desvio Padrdo : 11,27 Desvio Padrdo: 11,27
-30%:3.17294 -30%:3.17254
+30%:5.892.60 +30%: 5.892,60
Coeficiente de Variacdo : 0,2500 Coeficiente de Variagdo : 0,2500
GRAU DE FUNDAMENTA(;RO
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAU I 9
1]carac. do imével avaliando Cofv’\ple‘m quanto a todas [:I Completa gto aos fatores g Adocdo de sitvacdo |:] 2
varidveis analisadas usados no tratamento paradigma
Guantidade minima de
12
2 dados de mercado usados [:I s |Z N D 2
\dentificacGo dos dados Apreseniogdo de inform ref o lodas Apreseniogo de inform ref o lodas E A presentogdo inform ref a fodos as
e fiercodo o it s i s awaliortos | 2] [ox amvic dod o bt analbenicn croct don dodos refonfaioees |1 | 2
ntervado de ajuste de cads
;m:v: pj oimz f:'::sa 0,800 1,25 [} 0,50 @ 2,00 O 0,40 02,50 "a Ol 3

GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1I
FORMAQ;O DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):  4.532.77
VALOR UNITARIO (R$/m2): 4.532.77000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (R$) : 161.819.89
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 4.525,04
INTERVALO MAXIMO : 4.540.50

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :  4.52504
INTERVALO MAXIMO : 4.540.50

GRAU DE PRECISAO: Il

Figura: dados homogeneizados.
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A Média Saneada, para a regiao onde se encontra o imovel avaliando, € de:

Vu = R$ 4.532,77 / m2

(quatro mil, quinhentos e trinta e dois reais e setenta e sete
centavos, por m2)

Valor do Apartamento (Va) & Va=Vu x Au, sendo:

Va = R$ 4.532,77 X 35,70m2
Va=R$ 161.819,89

Ou, em numeros redondos, permitido pela norma:

Va = R$ 162.000,00

(cento e sessenta e dois mil reais)

Base: Fevereiro de 2025.

22 (12) 99900-3257 peritomdaniel@gmail.com

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/02/2025 as 15:10 , sob o nimero WSAN25700873010

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006572-66.2023.8.26.0001 e codigo ENtooApU.



fls. 172

Marcus Daniel Machado & Associados M .
arcus Daniel de Souza Machado
- Engenharia — CREA 5060262015

- Contabilidade — CRC 1SP348958 Perito

CAPITULO V - RESPOSTAS AOS QUESITOS

Nao ha quesitos a serem respondidos.

CAPITULO VI - ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo digitado em 23 (vinte e trés) paginas, sendo a ultima
datada e assinada.

Acompanham 03 (trés) anexos.

Sao Paulo, 27 de fevereiro de 2025

MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO
ENGENHEIRO
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ANEXO | — CRITERIO DE HOMOGENEIZAGCAO

1. FATOR OFERTA (Ff)

Quando os valores obtidos provieram de oferta, houve um
desconto de 10% para compensar a superestimativa das mesmas, conforme item 10.1
da Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2.019.

2. FATOR LOCALIZAGCAO (Flocal)

Para a transposicao de valores de um local para outro, € utilizada
a relacdo entre os indices fiscais constantes da Planta Genérica de Valores publicada
pela Prefeitura do municipio de Sdo Paulo, tendo no numerador o indice do local do
apartamento avaliando (IFa) e no denominador, 0 do apartamento comparativo (IFe).

3. FATOR IDADE REAL DO PREDIO (Firp)

Os elementos comparativos foram homogeneizados em funcao
da idade real dos prédios, com o emprego dos coeficientes de obsolescéncia previstos
no estudo Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos Sao Paulo — IBAPE/SP.

4. FATOR PADRAO CONSTRUTIVO DO PREDIO (Fpcp)

Os elementos comparativos foram homogeneizados em funcao
do padrdo construtivo dos prédios, com o emprego dos coeficientes previstos no
estudo Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos Sao Paulo — IBAPE/SP.

5. FATOR DE EQUIVALENCIA

Utilizado quando fator da amostra difere daquele do imdvel
avaliando, com o objetivo de homogeneizar a amostra.

O Valor Unitario Basico (Vu) foi obtido inserindo-se os elementos
comparativos no programa GEOAVALIAR PRO, desenvolvido com base nas Normas
do IBAPE (Instituto Brasileiro de Pericias), que auxiliam no processo avaliatério,
possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados obtidos nas avaliagdes
(Anexo II).

Assim, o0s elementos comparativos obtidos na pesquisa
imobiliaria foram homogeneizados para a situacao paradigma definida no Anexo II.
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ANEXO Il - MEDIA ARITMETICA SANEADA

DADOS DO AVALIANDO

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Tipo : Apartamento

Local : RUA SAO JOAO 1382 APTO 903 SANTA CECILIA SAO PAULO - SP

Cliente : éA VARA CIVEL SANTANA

Areaterreno m#: 1.142.00

VALORES UNITARIOS

Edificacdo m*: 35,70

Distribuicdo espacial

Data: 27/02/2025

Modalidade : Venda

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios : 4.532.77

Desvio Padrdo: 11
-30%:3.1

27

7254

+30%:5.892,60

Coeficiente de Variacdo :0,2500

GRAU DE FUNDAMENTA(;AO

Média Unitdrios : 4.532.77
Desvio Padrdo: 11,27

-30%:3.17254

+30%: 5.892,60

Coeficiente de Variacdo : 0,2500

Descricdo GRAUITI GRAUII GRAUI 9
1]carac. do imével avaiando Cofl'\pie_w quanto a todas D Completa gto aos fatores g Adocdo de sitvacdo D 2
varidveis analisadas usados no tratamento paradigma
Guantidade minima de
12 5 3

2 dados de mercado usados l:] g D 2

Identificacdo dos dados Apreseniocdo de inform ref o lodas D Apresentoco de inform ref o lodas E A presentocdo inform ref a fodos as

|de mercado as carac dos des dados o dos dados fcaroct dos dodos ref 0os fokores Oj 2

Intervado de ajuste de cada
4 rator e p/ o conj de fatores 9.80 o 1.25 X 0,50 @ 2,00 O 0,4002,50 "a Ol 3

GRAU DE FUNDAMENTACAO:

FORMAQRO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

4.532,77

VALOR UNITARIO (R$/m2): 4.532,77000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 1861.819.89
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 4.525.04
INTERVALO MAXIMO : 4.540,50

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :  4.525,04
INTERVALO MAXIMO : 4.540,50

GRAU DE PRECISAO: Il

(11

) 99900-3257

peritomdaniel@gmail.com

WSAN25700873010

Umero

15:10,sobon

as

do original, assinado digitalmente por MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/02/2025
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006572-66.2023.8.26.0001 e codigo ENtooApU.

é copia

Este documento



fls. 175

Marcus Daniel Machado & Associados
- Engenharia — CREA 5060262015

Marcus Daniel de Souza Machado

. Peri
- Contabilidade — CRC 1SP348958 erito
Avaliar
MATRIZ DE UNITARIOS

’ Valor . o~ .

NUOm. | Endereco TR Homogeneizagao Variagdo
¢ Unitdrio 9 ¢ 3

X 1| AVSAO JOAO .1382 4.512,61 4.512,61 10000
K 2| AvsAo JOAO 1382 4.537.82 4.537.82 1,0000
3| AvSAO JOAO 1382 4.537.82 4.537.82 1,0000
X 4| AVSAO JOAO 1382 4.537.82 4.537.82 1,0000
X 5| AvSAO JOAO 1382 4.537,79 4.537.79 10000
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49>
Ve 1 N\ MAvaliar
umnidesk
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRK_:AO ¢ AVSAO JOAO 1382 APTO 903 DATA: 27/02/2025
EMHCACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2022 - SAO PAULO - SF
FATOR OFERTA/TRANSA(;RO : 09 PARCELA DE BENFHTORA: 08
OBSERVACAO :
FATORES
FATOR iINDICE
[ Localizacéo 5.636.00
[J Obsolescéncia Idade 55
Estado de Conservacdo D - ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES
D Padrdo apartamento simples ¢/ elev.
[ vagas Vagas 0

Acréscimo 0
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ANEXO Ill - ELEMENTOS COMPARATIVOS

DADOS DA FICHA 1

ELEMENTOS DA AVALIACAO

Avaliar

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025
SETOR: 007 QUADRA: 042 INDICE DO LOCAL:
DADOS DA LOCALIZAQRO

0.00

[XunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFCA : 5636

27/02/2025

ENDERECO : AV SAQ JOAQ
COMP.: APTO

CEP: 12110-00 UF: SP
DADOS DA REGIAO

BAIRRO : SANTA CECILIA

NUMERO : 1382
CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[XPAVIMENTACAO  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples ¢/ elev. COEF. PADRAO :

AREA (Ar) M= 1.142,00 TESTADA - (cf) m: 28,30 PROF. EQUIV. (Pe): 4035
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : Sim
TOPOGRAHAA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACRO : Apartamento ESTADO : Origina FACE:

1,470 CONSERVACAO: ¢ - regular

DADOS DA TRANSAQRO

COEF. DEP. (k) : 0.331IDADE: 53 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 4 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M=% 35,70 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM m* 0,00 TOTAL M*: 35,70
EDIFICIO

DORMITORIOS: 1 SUES: O  W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: 0O  PISCINA: SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR: 12 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

NATUREZA : Oferta
IMOBILARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 179.000,00
MORAD ROCHA IM
MORAD ROCHA IM

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;\O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-810038899

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT :
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2:
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3:
VAGAS 000  FTADICIONALO4 :

FT ADICIONALOS :

FT ADICIONAL 06 :

VALORES/VARIAGAO
000 VALOR UNITARIO : 4512,61
000  HOMOGENEIZAGAO : 451261
000  VARIAGAO: 1.0000
0.00
0.00
0,00

30 (11) 99900-3257

peritomdaniel@gmail.com

WSAN25700873010

Umero

15:10,sobon

as

do original, assinado digitalmente por MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/02/2025
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006572-66.2023.8.26.0001 e codigo ENtooApU.

é copia

Este documento



fls. 180

Marcus Daniel Machado & Associados
- Engenharia — CREA 5060262015
- Contabilidade — CRC 1SP348958

Marcus Daniel de Souza Machado
Perito

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2

Avaliar

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025
SETOR: 007 QUADRA: 042 INDICE DO LOCAL: 0,00
DADOS DA LOCALIZAGAO

[uTnLZADO DATA DA PESQUISA:  27/02/2025

CHAVE GEOGRAFICA : 5636

ENDERECO : AV SAO JOAO
COMP.: APTO
CEP: 12110-00 UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : SANTA CECILIA

NUMERO : 1382
CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :
[QPAVIMENTACAO  [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[XI REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.14200 TESTADA - (cf) m: 28,30 PROF. EQUIV. (Pe): 40,35
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFK:ACAO : Apartamentc ESTADO : Origina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples ¢/ elev. COEF. PADRAO :

1,470 CONSERVACAO: ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0.331IDADE: 53 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 4  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 35,70 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 35,70
EDIFICIO

DORMITORIOS : 1 SUMES: O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O  pscINA: © SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR: 12 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 180.000,00
KLABIN IM
KLABIN 1M

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-55756988

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 :
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2:
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3:
VAGAS 000  FTADICIONALO4:

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

VALORES/VARIAGAO
000 VALOR UNITARIO : 4537.82
000  HOMOGENEIZAGAO : 4.537,.82
000  VARIAGAO: 1.0000
0.00
0,00
0,00
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Marcus Daniel Machado & Associados
- Engenharia — CREA 5060262015
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Marcus Daniel de Souza Machado
Perito

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3

Secfivaliay

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 007 QUADRA: 042

DADOS DA LOCALIIAGRO

SAO PAULO - SP - 2025
INDICE DO LOCAL: 0,00

[JunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFCA : 5636

27/02/2025

ENDERECO : AV SAO JOAO
COMP.: APTO
CEP: 12110-00 UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : SANTA CECILIA

NUMERO : 1382
CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (A1) M= 1.142,00 TESTADA - (cf) m: 28.30 PROF. EQUIV. (Pe): 40,35
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : Sim
TOPOGRAHRA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDiFICA(_.‘.I"\O: Apartamente ESTADO : Origina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples ¢/ elev. COEF. PADRAO :

1,470 CONSERVACAO: ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0331IDADE: 52 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 4  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 35,70 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 35,70
EDIFICIO

DORMITORIOS : 1 SUMTES: 0O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O  pisciINA: O SALAODEFESTAS: 0O
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : [+] APTO/ANDAR : 12 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 180.000,00
FMIPRIME IM
FMIPRIME IM

RESULTADO DA HOMOGENE|ZA§§O

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-974211299

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1 :
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2:
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3:
VAGAS 000  FTADICIONALO4:

FT ADICIONALO5 :

FT ADICIONAL 06 :

VALORES/VARIAGCAO
000 VALOR UNITARIO : 453782
000  HOMOGENEIZAGAO : 453782
000  VARIAGAO: 1.0000
0.00
0.00
0.00
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Marcus Daniel Machado & Associados
- Engenharia — CREA 5060262015
- Contabilidade — CRC 1SP348958

Marcus Daniel de Souza Machado
Perito

U
YO
v.‘.v
unidesk

DADOS DA FICHA 4

ELEMENTOS DA AVALIACAO

Secfvaliar

NUMERO DA PESQUISA:  SAQ PAULO - SP - 2025
SETOR: 007 QUADRA: 042 INDICE DO LOCAL: 0,00
DADOS DA LOCALIZAcAO

[XunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFCA : 5636

27/02/2025

ENDERECO : AV SAO JOAO
COMP.: APTO
CEP: 12110-00 UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : SANTA CECILIA

NUMERO : 1382
CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :
X PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples ¢/ elev. COEF. PADRAO :

[X] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.142,00 TESTADA - (cf) m: 28,30 PROF. EQUIV. (Pe) : 40,35
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : sim
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCACAO : Apartamente ESTADO : Origina FACE:

1,470 CONSERVACAO: c - regular

DADOS DA TRANSAQAO

COEF. DEP. (k) : 0331IDADE: 53 anos FRA(;AO - 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 4 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 35,70 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*=: 35,70
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 1 SUES: O  W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O  psciINA: © SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 12 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 180.000,00
ZIMMERMANN IM
ZIMMERMANN 1M

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;RO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-999990938

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI :
(OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALOZ:
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3:
VAGAS 000  FTADICIONALO4:

FT ADICIONALO5 :

FT ADICIONAL 06 :

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 453782
000  HOMOGENEIZAGAO : 4537.82
000  VARIAGAO: 1,0000
0.00
0.00
0.00
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DADOS DA FICHA 5

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025
SETOR: 007 QUADRA: 042 INDICE DO LOCAL: 0,00
DADOS DA LOCALIZAQ;O

[unuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFCA : 5636

27/02/2025

ENDERECO : AV SAO JOAO
COMP.: APTO

CEP: 12110-00 UF: SP
DADOS DA REGIAO

BAIRRO : SANTA CECILIA

NUMERO : 1382
CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO  [] REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

CARACTERISTICAS

PADRAO: apartamento simples c/ elev. COEF. PADRAO :

AREA (Ar) M=: 1.142.00 TESTADA - (cf) m: 28,30 PROF. EQUIV. (Pe): 40,35
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;AO : Apartamento ESTADO : Origina FACE:

1.470 CONSERVACAO: ¢ - regular

DADOS DA TRANSAQRO

COEF. DEP. (k) : 0.331IDADE: 53 anos FRACAO 5 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 4 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 35,70 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEMM: 000  TOTALM:: 35,70
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 1 SUES: O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: 0O  pscINA: © SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 3  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR: 12 SUB-SOLOS: O
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

NATUREZA: Oferta
IMOBILARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 179.999,00
CARLOS EDUARDO DA SILVA PEREIRA
CARLOS EDUARDO DA SILVA PEREIRA

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-999867335

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT :
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2:
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3:
VAGAS 000  FTADICIONALO4:

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

VALORES/VARIAGAO
000 VALOR UNITARIO : 453779
000  HOMOGENEIZAGAO : 453779
000  VARIAGAO: 1.0000
0.00
0.00
0.00
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