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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 82 VARA CIVEL DO FORO
REGIONAL DE SANTO AMARO - COMARCA DE SAO PAULO/SP.

PROCESSO N° 0001485-63.2022.8.26.0002
N° DE CONTROLE 2064(2019

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES,
Engenheiro, Perito Judicial, nomeado e compromissado nos
AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida
por MARIA ALVES DOS SANTOS e outro (s), contra ROSANGELA
SANTOS DA SILVA, dando por terminados seus estudos,
diligéncias e vistorias, este signatdrio vem apresentar suas
conclusdes substanciadas no seguinte LAUDO em anexo, pelo
qual chegou ao valor avaliatério de R$ 240.000,00 (DUZENTOS
E QUARENTA MIL REAIS) - Data Base: Maio de 2025, para o
imovel situado na Rua Portela da Cerdeira, n° 17-A, Parque
Cocaia, 32° Subdistrito da Capela do Socorro, Sdao Paulo/SP,
CEP: 04850-150.

Termos em que pede deferimento.
Sédo Paulo, 8 de maio de 2025.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA/SP: 0600590772
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I.- OBSERVACOES PRELIMINARES: -

O objetivo do presente Laudo Pericial é a
determinacgdo do valor de mercado para o imdvel descrito nos
AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida
por MARIA ALVES DOS SANTOS e outro (s), contra ROSANGELA
SANTOS DA SILVA, processo n° 0001485-63.2022.8.26.0002
(2064(2019), em curso perante a 8% Vara Civel do Foro
Regional de Santo Amaro - Comarca de Sdo Paulo/SP, conforme

segue:

Trata-se de imovel residencial situado na Rua Portela
da Cerdeira, n? 17-A, Parque Cocaia, 322 Subdistrito

da Capela do Socorro, Sao Paulo/SP, CEP: 04850-150.

Deferida a prova pericial, as fls. 122124, foi
nomeado como Perito Judicial o signatario do presente laudo,
sendo facultado as partes a indicacdo de assistente técnico e

oferecimento de quesitos.

As partes ndo indicaram assistentes técnicos e

nem formularam quesitos.
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II.- VISTORIA: -

Nos termos da Certiddao de Publicacdo de
Relacdo n° 01642025, de fls. 205, a pericia procedeu a uma
vistoria no imével, tendo percorrido todas as suas dependéncias
e 0 entorno da regido no dia 02 de abril de 2025, as 10h30min,

conforme reproducdo que segue:

CERTIDAO DE PUBLICAGAO DE RELAGAO

Certifico que o ato abaixo, constante da relagéo n° 0164/2025, foi disponibilizado no Diario de Justica
Eletronico em 27/02/2025. Considera-se a data de publicagdo em 28/02/2025, primeiro dia util subsequente &
data de disponibilizacao.

Certifico, ainda, que para efeito de contagem do prazo foram consideradas as seguintes datas.
03/03/2025 - Carnaval (Provimento CSM n® 2.765/2024) - Prorrogacéao
04/03/2025 - Carnaval (Provimento CSM n® 2.765/2024) - Prorrogacao

Advogado

Rafael Lacerda de Oliveira (OAB 440934/SP)
Executado: Rosangela Santos da Silva - reu-revel
Paulo Andre Lopes Pontes Caldas (OAB 300921/SP)

Teor do ato: "Ficam as partes intimadas acerca do agendamento da pericia/vistoria, que ocorrera no dia
02/04/2025, as 10:30 horas, local: indicado pelo perito na fl. 201."

SAO PAULO, 27 de fevereiro de 2025.

O local é de facil acessibilidade, sendo feito
principalmente pelas Avenidas Senador Teotdnio Vilela e Dona

Belmira Marin, dentre outras.
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I1.1.1.- CARACTERISTICA GERAL DO IMOVEL. -

O imovel situa-se na Rua Portela da Cerdeira, n°
17-A, Parque Cocaia, 32° Subdistrito da Capela do Socorro, Sdo
Paulo/SP, CEP: 04850-150, na quadra completada pelas vias:
Rua Sado Salvador da Torre, Rua Santo Antonio de Ossela,
Avenida Dona Belmira Marin e a respectiva Rua Portela da

Cerdeira, conforme reproducdo do mapa que segue:

v' Fonte: site oficial do Google Maps.
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Imovel

—)

Satélite

v" Fonte: site oficial do Google Earth.

I1.1.2.- CADASTRAMENTO SEGUNDO A PREFEITURA
MUNICIPAL.: -

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sao

Paulo/SP, o imédvel possui a seguinte situacao:

SETOR: 174 QUADRA: 083
copLoG: 7 (.842-7 ZoNA: ZMA
fNDICE FISCAL: 559,00/2022

NUMERO DO CONTRIBUINTE: 1 74.083.0014-6

Em area maior

MATRICULA: 26.575

Do 11° Cartdrio de Registro de Imdveis de Sao Paulo/SP
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I1.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS: -

O local € servido dos principais melhoramentos
urbanos, tais como: drenagem, guias e sarjetas, pavimentacgdo
asféltica e articulada, passeios, dgua potdvel, esgoto, telefone,
fibra 6tica, correios, energia elétrica, iluminagdo publica,

transporte publico e escolar, cptm, coleta de lixo, etc.

I1.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAOQ: -

O local estd posicionado na regido sul, distante,
aproximadamente 23,0 (vinte e trés) quilometros, em linha

reta, do marco zero da Capital.

A regido é de facil acesso e estd servida por
diversas linhas regulares de 6nibus, em especial na Avenida
Dona Belmira Marin.

A ocupac¢do comercial na regido do imével é de
ambito local e bastante diversificada, observando-se os
seguintes  compartimentos, tais como: lanchonetes,
restaurantes, pizzarias, imobilidrias, escolas, drogarias,
supermercados, padarias, chaveiros, cabeleireiros, rede
bancdria, centros automotivos, estacionamentos, postos de
servicos, lava rdpidos, lotéricas, oficinas mecanicas, lavanderias,
despachantes, floriculturas, veterindrios, shoppings, lojas

varejistas, clinicas, casas adaptadas para o comércio e servicos
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diversos, localizados ao longo da Rua Portela da Cerdeira e dos
logradouros adjacentes, em especial na Avenida Dona Belmira
Marin.

A destinacdo residencial na regido do imével é
caracterizada por casas individuais e/ou geminadas, térreas e
assobradadas, cujos padrdes construtivos predominantes sédo
econdmicos, simples e médios.

Constatou-se também a predominancia de
prédios residenciais e comerciais, cujos padrdes construtivos

predominantes sdo simples e médios.
A ocupacdo industrial na regido em estudo,

praticamente inexiste, o que, alids, é bastante comum na Cidade
de Sao Paulo.

I1.1.5.- ZONEAMENTO: -

De acordo com o Plano Diretor Estratégico e
Sistema de Planejamento e Gestdo do Desenvolvimento Urbano
do Municipio de Sao Paulo, a Lei do Zoneamento n° 16.402 de
22(03(2016, que regula o uso e ocupagdo do solo, o imdvel
pertence a Zona “ZMA - Zona Mista Ambiental”, com as
seguintes caracteristicas de aproveitamento, dimensionamento
e capacidade dos lotes expressas na certiddo em anexo III do
presente laudo.
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I1.2.- DO IMOVEL.: -

Pela inicial do processo a fls. 2, tem-se que:

Portanto, foi decretada a extingdo do condominio do
imovel urbano situado a Rua Portela da Ardeira n°. 172 Parque Cocaia CEP:
04850-150 - S3o Paulo devidamente registrado no 11° Cartorio de Imoéveis da
Capital na matricula n°, 26.525.

As fls. 53/54 do processo é apresentada a
matricula n° 26.525 do 11 ° CRI de Sdo Paulo/SP, conforme

segue:

IVAO Ne 2 -REGISTRO 11r CARTORIO DOREGISTRO DE IMOVEIS
GFRAL de S3o Paulo o
~ I Co e —vaa - hichs Y
l ) '
26,525 2L i J Sao Pawio 18 4 maio 40 T7

IMOVEL ;- TERUENO situade mo Balrro Cecai a, ou Jaquerzituba, o
glebs 13, 32¢ Subdistrito-Capela do Sgeorre, gue somega ma oy
ta 747 da Repress Billimgsa da Sac Faule Light a/A., mo pontos
tnde divide com m glebs n® 14, segues coenfrentande com asta Oy |
ma distancia de 115 » rume 699 J0' SE, deflate a direita s o
segue, cunfruntando com a mesma numa r:xnr;ncin de 271 m, mamdg
7O 10 ' 35W & seguindo oruso, confrontande com a gleka 1, nud
=a extamsac de 321 my até nlcangar & satrada gque vai ao Hored
ré, ssgue a ssguerds pola eotrada numa distancia de 300 &, o
até stimgir = gleha 15, desta ponto daflete = srquurdda o ac
gus, confrontando com ssta, nume oxtensac de 16) w, rumoc N, o
ate atiungir a diviss de Faulino Antonio da S1lva, asi cefletd
H ssquerds e ssgus numa distapcia de 50 m, confrontande com o
Paulime “mtenle da Silvae, dal defleie & diveita, sesgue ‘-cu-p!
nhando as curvas & sinnocaidadeos confrontends com Pawle Amte o
Alo ds Silva, prosseguinde ta messa linhka ¢ conflrmitando come
Antonie Hodrxigues do Frado, numa sxtensac da 2R -, \:anlrnntnm
do com Gabriels Modrigues do Prado, numa distancia de 26 m, =
dal deflete em curve lemts a aireita e segue nums sxtensis de|
reta de 13) m, conirentende com Jozé Hodriguss do Frade, progl
seguindo em linha reta nums distancis de 110 m, confreatandes
ainda com Jose Hedriguemw Frado, dai defleie em pequens carvas
- soyucrda, prosssguindo em liohs reis nums AMtAncia de 55 =,
confrontando com Joséd Hodrigues da Prade dai deflete a direil
t®2 & msegus o= limha rets numse disancia de 17k m, ats atingirs
a cotm FA7 da HRepresa Billings, scompanhande o mivel da agus =)
es demenvolvimento simnoso ate atimgir o ponte iniecial, perfal
zande & aresm da J0B.672 ml,.-

ti.!:l_‘!_ql.'rsiﬂllbl- LULZ RODRIGUES BAMBOSA, (R.G, 1.548.806 = -
|
|\ "sestings me wverse™
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| Cartifica mais, qu= do mesn livio ndo consta quis MERCEDES DE

ANDRADE MARTINS. EUGENI|O DE ANDRADE MARTINS, NYLZA [VONE

PAIYA MARTINS, TITO LIVIO MARTINS NETO, MAS

CECILIA FREITAS

MARTINS, MERCEDES MARTINS MONTEIRO. RUBENS MONTEIRO

tenham, a qualguar tilulo, alisnade o Imdvel situado na Avenida Qualro

Iole = 17 da quadra n¥ 84, do loteamento denominado Pargue Cocala, com

& arez de 250,00m°, no 322 Subdistrilo - Capela do Socome. bem com

Nao consla gug o mesma esteja gravado com dnus reais ou diagbos am
GO reais ou pessgals reiperseculdnas Certifica, finaimente. que e
acordo com a plania arquivada neste ragistro, o |ote n® 17 da quadra o 54
Em a3 seguinas metragens e confronagles:— mede 10,00m de frante para
Avenida Quatro, por 25,00m da frente aos fundos. do lado dirgllo da guem
i vig Oiha para o Imovel, confroniando com o lole n® 16, do Iado esquearde

made 25,00m, corfrontando com o lote nt 1B, e nos fundos, onde medo

10,00m, confrontz-cen o lole n® 08, encerrando a Area de 250,00m* — O

efo € verdade e\ia 18, — Sao Paulo, doze de setembro de dois mil &
5eis, ST, TAANY ol (KATIA CRISTINA DE SA ), audiar, a
R s — A
digite | i AW A\
/ W P
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WW. T rlcomur, @ recaha-as no s senail, assinados digasinents

ApOs vistoria “in loco”, a pericia constatou que
a descricdo do documento de matricula supra ndo guarda

relacdo com o situacdo do imédvel periciando.

A fls. 54, descreve o lote n° 17 da quadra n°® 54
com a drea de 250,00m? (10m25m), que também nao se refere
ao imovel avaliando, o qual esta inserido numa area maior

representada pelo lote n° 14 da quadra n° 54.
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I1.2.1.- TERRENO: -

O terreno possui formato regular e topografia
plana/aclive, de quem olha da Rua Portela da Cerdeira para os
fundos do lote. O solo aparenta ser seco e firme podendo
receber construcées de qualquer porte, obedecidas

evidentemente, as posturas Municipais e Normas Técnicas.

De acordo com a Cldusula 1) DO IMOVEL do
Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra
com Promessa de Cessdo de Direitos e Obrigacdes de fls. 65/68,
temos que o imovel possui a area de 100,00m? (cem metros

quadrados), conforme segue:

A pericia constatou que o imdvel é parte do lote
n° 14, da quadra n® “54”, tendo em vista o lote 14 possui em
sua totalidade 482,00m? (quatrocentos e oitenta e dois metros
quadrados), conforme certiddo de dados cadastrais

apresentada em anexo II.
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- A ilustracdo da quadra fiscal, que segue,

demonstra a localizacdo do imével:

—— |\rEm ros2'l

Lote n2 14 ) - F083

Quadra n? 54

v" Fonte: https://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx#

/

Lote n2 14 [(FGER 174

Quadra n? 54
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I1.2.2.- BENFEITORIAS: -

Na vistoria, o perito observou que sobre o
terreno anteriormente descrito, encontra-se edificado um
imoével em alvenaria, destinado ao uso residencial e erigido no
mesmo nivel e alinhamento ao da via publica, ou seja, Rua

Portela da Cerdeira.

As benfeitorias consistem numa casa
assobradada com 3 (trés) pavimentos, sendo:
Piso térreo: garagem;
Primeiro piso: sala, copa/cozinha, banheiro e sacada com
lavanderia;

Segundo piso: 2 (dois) dormitorios, banheiro e sacada.

As construcdes encerram a area construida de
aproximadamente 150,00 m? (cento e cinquenta metros

quadrados).

Além das dependéncias mencionadas, o imével
possui pequenas divisbes em madeira com destinacdo de

dormitério, tendo em vista que o 2° piso estd em desuso.
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O imdvel possui padrdo construtivo assimildvel
ao tipo “Casa Padrdo ECONOMICO”, classificacdo que esta
contida no “Estudo de Valores de Edificacbes de Imoveis
Urbanos”, apresentando-se com estado regular de conservacao
e uso, que segundo o referido Estudo, enquadra-se na
referéncia (f) - Estado da Edificagdo: Necessitando de reparos

simples a importantes.

Na vistoria, basicamente, foi observada as

seguintes caracteristicas construtivas e de acabamentos:

SALA:
PISO Revestido com ceramica
PAREDES Revestidas com massa e pintadas
TETO Laje de concreto revestida com massa e pintada
JANELA De madeira envernizada, com vidros, tipo balcao
PORTA De madeira envernizada

COZINHA:

PISO Revestido com ceramica
PAREDES Revestidas com azulejos
TETO Laje de concreto revestida com massa e pintada
JANELA De madeira envernizada, com vidros

PORTA Nihil
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BANHEIRO:

PISO Revestido com ceramica

PAREDES Revestidas com azulejos

TETO Laje de concreto revestida com massa e pintada
JANELA De madeira envernizada, com vidros

PORTA De madeira envernizada

DORMITORIOS (piso superior):

PISO Revestido com ceramica

PAREDES Revestidas com massa e pintadas

TETO Cobertura de telhas com forro em madeira envernizada
JANELA De madeira envernizada, com vidros, tipo balcao
PORTA De madeira envernizada

As caracteristicas fisicas e construtivas descritas
anteriormente estardao melhor demonstradas na documentacao

fotografica apresentada adiante.
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As fotografias que seguem ilustram a Rua
Portela da Cerdeira, no trecho onde estd situado o
imoével e seus aspectos gerais:

Foto n? 1: Vista da Rua Portela da Cerdeira, no trecho onde esta
situado o imavel.

Foto n? 2: Vista do sentido contrario da Rua Portela da Cerdeira,
no trecho onde esta situado o imodvel
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Foto n?2 3: Vista da fachada do imoével, de quem olha da Rua

Portela da Cerdeira.

Fotos n2 4 e 5: Outras vistas da fachada do imodvel, de quem olha

da Rua Portela da Cerdeira.
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Fotos n2 6 e 7: Vista da garagem no nivel da rua e da sala no 1¢

piso do imavel.
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Fotos n2 10 e 11: Vistas do banheiro e da sacada no 12 piso do

imovel.

Fotos n2 12 e 13: Vistas dos dormitérios no 22 piso do imadvel.
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Vista do banheiro no 22 piso do
Vista da sacada no 22 piso do

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

Foto n? 14
Foto n? 15

Rua Alvares Machado, 41 - 42 Andar - Cj. “M” - Liberdade - Sdo Paulo - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522



fls. 226

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG®° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

IIL.- CRITERIOS DE AVALIACAO: -

Os critérios para a avaliagdo do imdvel serdo
adotados em funcdo do desenvolvimento técnico, os quais
obedecerdo as recomendacoes “Normas Para Avaliacio de
Iméveis Urbanos do Ibape/SP - 2011”.

Cumpre informar que esta Norma atende as
exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 da ABNT -
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, e a completa em
relacdo a peculiaridades do Estado de Sao Paulo.

A metodologia empregada na presente avaliacdo
refere-se ao Método Evolutivo, indicado para estimar o valor de
mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos,
escritorios, armazéns, dentre outros, sempre que houver dados
semelhantes ao avaliando.

A determinacido do valor total de um imodvel a
partir do preco do terreno serd feita somando-se com o valor
da construcdo com os custos diretos e indiretos, acrescentando
ao total os custos financeiros, despesas de venda e lucro do
empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por
meio do calculo do fator de comercializacéo.

A férmula bdsica para o emprego deste método
analitico sera dada através da seguinte expressao:

Vi = (Vt + Vb) x Fc
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Onde:
Vi = Valor do imodvel
Vvt = Valor do terreno
Vb = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializacdo

II1.1.- TERRENO: -

O célculo do valor do terreno sera determinado
pelo Método Comparativo de Dados de Mercado, através da
relacdo entre o valor unitario de terreno a ser obtido mediante
pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a

aplicacdo de tratamento de fatores.

II1.1.1.- TRATAMENTO DE FATORES: -

Os fatores de homogeneizacdo utilizados neste
tratamento serdo calculados conforme exigéncias no item
8.2.1.4.2 da NBR 14653-2, por metodologia cientifica, para que
reflita, em termos relativos, o comportamento do mercado com
determinada abrangéncia espacial e temporal, perfeitamente
indicado na “Norma Bdsica Para Pericias de Engenharia do
Ibape/SP”.
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Para o calculo na determinacio do valor
unitdrio basico de terreno, que vreflita a realidade
mercadolégica imobilidria da regido de estudo, pesquisaram-se
diversas empresas do ramo, valores ofertados para venda de
iméveis da mesma regido geoecondmica, contendo atributos
mais semelhantes possiveis as caracteristicas do imdvel

avaliando, preferentemente contemporaneos.

Com a pesquisa mercadoldgica realizada, os
comparativos de ofertas para venda, cujas caracteristicas
geométricas dos terrenos, tais como: drea, frente ou testada,
profundidade, topografia e consisténcia; e das benfeitorias,
como: drea, padrao, idade, conservacdo e preco de venda,

constam na pesquisa de mercado apresentada em anexo.

Os paradigmas coletados foram inseridos no
programa “GEOAVALIARPRO”, desenvolvido com base nas
Normas do Ibape, que constitui de um banco de dados de
pesquisas de mercado, o qual se destina a auxiliar o signatdrio
no processo avaliatdrio, possibilitando o profissional a maior

rapidez e veracidade nos resultados obtidos nas avaliagdes.

Para o tratamento de fatores dos dados de

mercado, sera considerado o seguinte:

o Dado de mercado com atributos semelhante, calculado em
funcdo do avaliando, serd aquele que em cada um dos fatores
resultantes da homogeneizacdo estiver contido no intervalo de
50% (cinguenta por cento), para mais ou para menos;
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o Os precos homogeneizados resultantes das aplicacdes de todos
os fatores de homogeneizacdo ao preco original deverdo estar
contidos no intervalo de 50% (cinquenta por cento), para mais
ou para menos;

Nédo obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a discrepancia
persista apos aplicacao de fatores mais representativos, desde que validados
preliminarmente.

o ApOs a homogeneizacdo dos paradigmas, serdo utilizados os
critérios estatisticos consagrados de eliminacdo de dados
discrepantes para o saneamento das amostras;

o O campo de arbitrio serd o correspondente ao intervalo de
confianca compreendido entre o valor maximo e minimo dos
precos homogeneizados efetivamente utilizados no tratamento,
limitando-se em 30% (trinta por cento), para mais ou para
menos, em torno do valor calculado (ultima média);

Caso nao seja adotado o valor calculado, sera devidamente justificada a sua
escolha.

o Os fatores de homogeneizacdo deverdo apresentar, para cada
tipologia, os seus critérios de apuracdo e respectivos campos de
aplicacdo, bem como a abrangéncia regional e temporal;

o As caracteristicas quantitativas, ou expressas em varidveis Proxy,
do imovel avaliando ndo devem ultrapassar em 50% (cinquenta
por cento), os limites observados na amostra,

o A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacio serd
devidamente explicitada;

mento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/05/2025 as 15:12 , sob o nimero WSTA25704294936

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001485-63.2022.8.26.0002 e codigo hawgx2Fz.

Rua Alvares Machado, 41 - 42 Andar - Cj. “M” - Liberdade - Sdo Paulo - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br




fls. 230

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG®° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

o Os fatores de homogeneizacdo que resultem em aumento de
heterogeneidade dos valores serdo descartados, sendo que a
verificacdo serd efetuada através da comparacdo do ‘desvio
padrdo” dos precos unitdrios homogeneizados, efetivamente
utilizados, com o “desvio padrio” dos precos observados.

O “desvio padrao” dos precos unitdrios homogeneizados, nao deverdo ser
maiores que aquele dos precos unitdrios observados, para que nao resulte num
aumento da heterogeneidade.

Por fim, através do processo de Tratamento Por
Fatores, os elementos comparativos selecionados para a
homogeneizacdo, foram observados o conjunto de cada

elemento amostral, levando-se em conta o seguinte:

v - Elasticidade de precos

v - Localizacao

v - Fatores de forma (testada, profundidade, drea ou
multiplas frentes)

v - Fatores padrao construtivo e depreciagdo

I111.1.2.- CRITERIO PARA AVALIACAO DO TERRENO: -

Para o calculo da avaliacio do terreno, sera
empregada a “Normas Para Avaliagdo de Iméveis Urbanos”, do
IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de

Engenharia de Sdo Paulo de novembro de 2011.
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Através das referidas “Normas”, o valor do

terreno serd determinado através da seguinte férmula:

Vt = AtxVu
Vu = Msx (Cf + Cp)
Onde:
Vt = valor do terreno At = Area do terreno
Vu = Valor basico unitério Ms = Média saneada

Cf = Coeficiente de frente [ testada Cp = Coef. de profundidade

No cdlculo do “vu” (valor unitério
médio de terreno), os elementos comparativos
sofrerdo as seguintes transformagdes:

A) OFERTA - Dedugdo de 10% (dez por cento)
no preco, para cobrir risco de eventual superestimativa por
parte das ofertas (elasticidade dos negécios). No caso de

transcricdo, ndo havera o referido desconto;

B) ZONA DE AVALIACAO - A regido do imovel
classifica-se na 1* Zona - Residencial Horizontal Popular,
enquadrando no Grupo I: Zonas de uso residencial horizontal,
de acordo com o item 9.1 - Zonas de caracteristicas
homogéneas, das “Normas”, onde sdo estabelecidos os

seguintes parametros:
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- Frente de referéncia: .....ccoovvviiiiiiiiiniieenen, 5,00 metros
- Profundidade minima para a regido: .......... 15,00 metros
- Profundidade maxima para a regido: .......... 30,00 metros

C) FATORES DE FRENTE E PROFUNDIDADE -
Consideracoes de valorizacdo ou desvalorizacao do unitario, em
funcdo das testadas distintas das de referéncia, para os locais
(Fr = 5,00 metros), com o emprego da férmula prevista nas
“Normas”. A retro correcdo sera considerada, desde a metade

até o dobro da testada de referéncia, ou seja:

- Célculo do coeficiente de frente:
Cr = (F+(Fp,)', dentro dos limites: F,/2 < F,< 2F,

Observagio: O expoente do fator frente “f” serd igual a “0,00”.

- Calculo do coeficiente de profundidade:
Cp = (Pmi(P.)’, dentro dos limites: “4Pmi< Pe< Py
- Para Pe inferior a %:Pmi, adota-se Cp = (0,5)°
Cp=1/[(PmalPe) +{[1 - (PmalPe)] . (PmalPe)P}], dentro dos limites:
Pma< Pe< 3Pma
- Para Pe superior a 3Py, adota-se na férmula acima Pe = 3 Py,

Observacido: O expoente do fator profundidade “p” serd igual a
((0,003)‘

Caso os coeficientes frente e profundidade
estiverem dentro dos padrdes da zona de avaliacdo, estes nao

serdo aplicados, admitindo-se o referido fator igual a “1,0”.
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D) ATUALIZACAO - A atualizacdo dos elementos
comparativos, quando necessdrio, serd feita através da variacao
dos indices IPC (indice de preco ao consumidor), publicados
pela “Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdmicas da
Universidade de Sdao Paulo - FIPE/USP”, sendo que indice para a
data contemporanea do laudo ¢ de 716,6118;

E) TRANSPORTE - Para o transporte dos
elementos comparativos para a avaliacdo serdo empregados os
indices fiscais através da publicacdo da Planta Genérica de
Valores da Municipalidade de Sdo Paulo/SP;

F) DEMAIS FATORES - Quando necessario, serio
aplicados ainda os demais coeficientes, conforme segue:

- Coeficiente de esquina ou frente miiltiplas (Ce):
A influéncia deste coeficiente sera aplicada
conforme a classificacdo da zona, expresso nas Tabelas 1 -
Grupos I e I, e Tabela 2 - Grupos III e IV.

- Coeficiente relativo a topografia (Ft):
A influéncia do fator corretivo genérico serd
aplicada conforme classificacdo do item 10.5.2, com fatores
relativos a topografia, da referida “Norma”.

- Coeficiente relativo a consisténcia (Fc):
A influéncia do fator quanto a consisténcia do
terreno devido a presenca ou acdo da dgua, serd aplicada
conforme classificacdo do item 10.5.3, da referida “Norma”.
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I11.2.- BENFEITORIAS: -

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o
estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”, do
IBAPE/SP - INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E
PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO/SP (NO AMBITO DA
CAMARA DE AVALIACOES GESTAO 2016(2017) - Versdao 2019.

Os dados contidos neste trabalho resultam de
estudos, observacgdes estatisticas, orcamentos, pesquisa de
mercado e consultas aos profissionais da construcéo civil, além
de uma equipe de engenheiros e arquitetos avaliadores que
contribuiram para a formatacéo e a finalizacdo deste trabalho.

I111.2.1.- VALOR UNITARIO: -

O valor unitdrio médio do metro quadrado de
construcdo estara vinculado ao preco do RsN (Cub -
Sinduscon/SP), sendo que para a data contemporanea do laudo
o valor ¢ de R$ 2.048,48/m? (dois mil, quarenta e oito reais e
quarenta e oito centavos).

Os valores médios, assim como os respectivos
intervalos relativos a cada um dos padrées construtivos,
corresponderdao aos coeficientes agrupados na Tabela de
Valores Unitdrios do referido estudo “VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”.

- TABELA DE COEFICIENTES: -
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£
} INTERVALO DE VALORES =
CLASSE TIPO PADRAO o
Minimo | Médio | Maximo | &
N
1.1.1 - Rustico 0,091 0,136 | 0,177 P
1.1 — BARRACO ®
1.1.2 - Simples 0,178 | 0,203 | 0,234 g
1.2.1 - Rustico 0,409 | 0,481 | 0,553 g
Y]
1.2.2 - Proletario 0,624 | 0,734 | 0,844 2
1.2.3 - Econ6mico 0,919 1,070 1,221 5
o
1.2.4 - Simples 1,251 1,497 | 1,743 3
1.2 - CASA 3
1.2.5 - Médio 1,903 | 2,154 | 2,355 g
1.2.6 - Superior 2,356 | 2,656 | 3,008 | &
3
1.2.7 - Fino 3,331 | 3,865 | 4,399 &
1 _ o
1.2.8 - Luxo Acima de 4,843 >
RESIDENCIAL . 3
1.3.1 - Econdbmico 0,600 0,810 1,020 S
_ Sem elevador| 1,032 | 1,266 | 1500 | 3
1.3.2 - Simples o
Com elevador| 1,260 1,470 1,680 ©
(&]
Sem elevador| 1,512 1,746 1,980 3
1.3.3 - Médio 3
1.3 - APARTAMENTO Com elevador | 1,692 1,926 2,160 §
| semelevador| 1,992 | 2,226 | 2,460 £
1.3.4 - Superior 2
Com elevador| 2,172 2,406 2,640 S
1.3.5 - Fino 2652 | 3,066 | 3480 |
1.3.6 - Luxo Acima de 3,490 .
2.1.1 - Econdmico 0,600 | 0,780 | 0960 | =
Semelevador| 0,972 | 1,206 | 1440 | O
2.1.2 - Simples w
Com elevador| 1,200 1,410 1,620 S
Sem elevador | 1,452 1,656 1,860 =
, 2.1.3 - Médio )
2.1 - ESCRITORIO Com elevador | 1,632 1,836 2,040 =
2.
Sem elevador| 1,872 | 2,046 | 2,220 =
COMERCIAL - 2.1.4 - Superior g
Com elevador | 2,052 2,286 2,520 o
SERVICO- =
2.1.5 - Fino 2,523 | 3,066 | 3,600 s
INDUSTRIAL ©
2.1.6 - Luxo Acima de 3,610 =
1S
2.2.1 - Econ6mico 0,518 0,609 0,700 ]
=)
) 2.2.2 - Simples 0,982 | 1,125 | 1,268 S
2.2 - GALPAO — 3
2.2.3 - Médio 1,368 | 1,659 | 1,871 £
2.2.4 - Superior Acima de 1,872 §
©
3.1.1 - Simples 0071 | 0,142 | 0213 | 5
3 - ESPECIAL | 3.1-COBERTURAS |3.1.2 - Médio 0,229 | 0,293 | 0,357 §
3.1.3 - Superior 0,333 | 0,486 | 0639 | =&
©
_Q
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111.2.2.- DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO
ESTADO DE CONSERVACAOQ: -

Para o calculo da depreciacdo da construcao,
sera empregado o Método combinado de “Ross [ Heidecke”,
levando em consideracdo a idade da edificacdo com o estado de
conservacao, assim resulta o fator de adequacgao ao obsoletismo
“Foc”, através da seguinte expressao:

Foc =R + Kx(1 — R)
Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo construtivo,
expresso em decimal, obtido através da Tabela 1.

k = Coeficiente de Ross [ Heidecke, encontrado na Tabela 2.

Observacdo: No calculo do coeficiente “K”, sera
)
observada a idade da edificacdo “Ie” e a vida referencial “Ir”.

Onde:
ROSS: A=1 (x + x%)
2 n n?
HEIDECKE = A + (1 -A).C
Onde:

x = Idade da edificacio no momento de avaliacido
n = Vida util
C = Coeficiente de depreciacao
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Tabela 1 - Vida Referencial (Ir) e Valor Residual (R):

fls. 237

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) “R” (%)
RUSTICO 5
BARRACO
SIMPLES 10
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA :
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
, MEDIO 60 20
ESCRITORIO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
} SIMPLES 60 20
GALPOES -
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
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O estado de conservacao da edificacdo deve ser
classificado segundo a graduacdo referencial que consta do

Quadro 1 a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservagéo - Ec:

ESTADO DA EDIFICACAO DEPRECIACAO (%)
a) Novo 0,00
b) Entre novo e regular 0,32
c) Regular 2,52
d) Entre regular e reparos simples 8,09
e) Reparos simples 18,10
f) Entre reparos simples e importantes 33,20
g) Reparos importantes 52,60
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i) Sem valor 100,00

O coeficiente de depreciacdo “d” é obtido da
transformacido dos fatores “K” da tabela de Ross-Heidecke,

considerando a seguinte férmula:

D = 100 - K
100

Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K:
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)

- I}

Idade em % ESTADO DE CONSERVACAO %
da Vida P
Referencial A B C D E F G H 2
0,00% 0,32% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20% ~

2% 0,9898 0,9866 | 0,9649 | 0,9097 | 0,8106 | 0,6612 | 0,4692 | 0,2455 E
4% 0,9792 0,9761 0,9545 | 0,9000 | 0,8020 | 0,6541 0,4641 0,2428 8
6% 0,9682 0,9651 0,9438 | 0,8899 | 0,7930 | 0,6468 | 0,4589 | 0,2401 §
8% 0,9568 0,9537 | 0,9327 | 0,8794 | 0,7836 | 0,6391 0,4535 | 0,2373 %
10% 0,9450 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 | 0,2344 g
12% 0,9328 0,9298 | 0,9093 | 0,8573 | 0,7640 | 0,6231 0,4421 0,2313 ‘é
14% 0,9202 0,9173 | 0,8970 | 0,8458 | 0,7536 | 0,6147 | 0,4362 | 0,2282 g
16% 0,9072 0,9043 | 0,8843 | 0,8338 | 0,7430 | 0,6060 | 0,4300 | 0,2250 B
18% 0,8938 0,8909 | 0,8713 | 0,8215 | 0,7320 | 0,5971 0,4237 | 0,2217 §
20% 0,8800 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 0,4171 0,2182 °
22% 0,8658 0,8630 | 0,8440 | 0,7958 | 0,7091 0,5784 | 0,4104 | 0,2147 25
24% 0,8512 0,8485 | 0,8297 | 0,7823 | 0,6971 0,5686 | 0,4035 | 0,2111 E
26% 0,8362 0,8335 | 0,8151 0,7686 | 0,6848 | 0,5586 | 0,3964 | 0,2074 %
28% 0,8208 0,8182 | 0,8001 0,7544 | 0,6722 | 0,5483 | 0,3891 0,2036 >
30% 0,8050 0,8024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996 3
32% 0,7888 0,7863 | 0,7689 | 0,7250 | 0,6460 | 0,5269 | 0,3739 | 0,1956 %
34% 0,7722 0,7697 | 0,7527 | 0,7097 | 0,6324 | 0,5158 | 0,3660 | 0,1915 E
36% 0,7552 0,7528 | 0,7362 | 0,6941 0,6185 | 0,5045 | 0,3580 | 0,1873 S
38% 0,7378 0,7354 | 0,7192 | 0,6781 0,6043 | 0,4929 | 0,3497 | 0,1830 8
40% 0,7200 0,7177 | 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1786 ‘%’
42% 0,7018 0,6996 | 0,6841 0,6450 | 0,5748 | 0,4688 | 0,3327 | 0,1740 g
44% 0,6832 0,6810 | 0,6660 | 0,6279 | 0,5595 | 0,4564 | 0,3238 | 0,1694 &
46% 0,6642 0,6621 0,6475 | 0,6105 | 0,5440 | 0,4437 | 0,3148 | 0,1647 _§
48% 0,6448 0,6427 | 0,6286 | 0,5926 | 0,5281 0,4307 | 0,3056 | 0,1599 =
50% 0,6250 0,6230 | 0,6093 | 0,5744 | 0,5119 | 0,4175 | 0,2963 | 0,1550 $
52% 0,6048 0,6029 | 0,5896 | 0,5559 | 0,4953 | 0,4040 | 0,2867 | 0,1500 o
54% 0,5842 0,5823 | 0,5695 | 0,5369 | 0,4785 | 0,3902 | 0,2769 | 0,1449 9
56% 0,5632 0,5614 | 0,5490 | 0,5176 | 0,4613 | 0,3762 | 0,2670 | 0,1397 %
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 | 0,4437 | 0,3619 | 0,2568 | 0,1344 E
60% 0,5200 0,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 0,4259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290 E
62% 0,4978 0,4962 | 0,4853 | 0,4575 | 0,4077 03325 0,2360 | 0,1235 w
64% 0,4752 0,4737 | 0,4632 | 0,4368 | 0,3892 | 0,3174 | 0,2252 | 0,1178 S
66% 0,4522 0,4508 | 0,4408 | 0,4156 | 0,3704 | 0,3021 0,2143 | 0,1121 E
68% 0,4288 0,4274 | 0,4180 | 0,3941 0,3512 | 0,2864 | 0,2033 | 0,1063 UQJ
70% 0,4050 0,4037 | 0,3948 | 0,3722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,1004 ;
72% 0,3808 0,3796 | 0,3712 | 0,3500 | 0,3119 | 0,2544 | 0,1805 | 0,0944 )
74% 0,3562 0,3551 0,3472 | 0,3274 | 0,2917 | 0,2379 | 0,1688 | 0,0883 g
76% 0,3312 0,3301 0,3229 | 0,3044 | 0,2713 | 0,2212 | 0,1570 | 0,0821 %
78% 0,3058 0,3048 | 0,2981 0,2811 0,2505 | 0,2043 | 0,1449 | 0,0758 2
80% 0,2800 0,2791 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,0694 %
82% 0,2538 0,2530 | 0,2474 | 0,2333 | 0,2079 | 0,1695 | 0,1203 | 0,0629 E
84% 0,2272 0,2265 | 0,2215 | 0,2088 | 0,1861 0,1518 | 0,1077 | 0,0563 .{:;
86% 0,2002 0,1996 | 0,1952 | 0,1840 | 0,1640 | 0,1337 | 0,0949 | 0,0496 ]
88% 0,1728 0,1722 | 0,1684 | 0,1588 | 0,1415 | 0,1154 | 0,0819 | 0,0429 §
90% 0,1450 0,1445 | 0,1413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 | 0,0687 | 0,0360 %
92% 0,1168 0,1164 | 0,1139 | 0,1074 | 0,0957 | 0,0780 | 0,0554 | 0,0290 ©
94% 0,0882 0,0879 | 0,0860 | 0,0811 0,0722 | 0,0589 | 0,0418 | 0,0219 E
96% 0,0592 0,0590 | 0,0577 | 0,0544 | 0,0485 | 0,0395 | 0,0281 0,0147 -%’
98% 0,0298 0,0297 | 0,0290 | 0,0274 | 0,0244 | 0,0199 | 0,0141 0,0074 s
100% 0,0000 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 2
'8

N

e

c
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De acordo com o aludido trabalho, o valor da

construcdo sera determinado através da seguinte expressio:

VB = AxVu — Foc
Onde:

VB = Valor da benfeitoria
A = Area total construida
Vu = Valor unitario da construcio

Foc = Depreciacdo pela idade e estado da construcao

I11.3.- VALOR TOTAL DO IMOVEL: -

Assim, resulta o valor total do imovel, pelo
critério da composicdo, através da soma pura e simples dos
capitais: Terreno e Construcdo, considerando o fator de

comercializacdo igual a 1,0, ou seja:

VI=VT + VB
Onde:

VI = Valor total do imdvel
VT = Valor do terreno
VB = Valor das benfeitorias
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IV.- AVALIACAO: -

IV.1.- VALOR DO TERRENO: -

O valor do terreno sera determinado através do
produto da area do lote, fatores de correcdo e do valor unitdrio

do metro quadrado, através da seguinte férmula:

VI = Vu/{1 + [(F1=1) + (F2 = 1) + (F3 = 1)...+ (Fn — D]} x At
e,

Vu=Vox{1 +[F1-1)+ (F2—-1)+ (F3-1)...+Fn — 1)]}

Onde:
At = 100,00 m?
Ms =Vo = R$ 948,82/m? (obtido em pesquisa de mercado)
Vu = R$ 907,41 /m?
Fp = 10,00 metros (frente projetada do lote)
Fr = 5,00 metros (frente de referéncia)
Pe = 10,00 metros (profundidade equivalente)
Pmi = 15,00 metros (profundidade minima)
Pma = 30,00 metros (profundidade maxima)
Expoente do fator de frente “f’ = 0,00 (ndo se aplica)

Expoente do fator de profundidade “p” = 0,00 (néo se aplica)

Ce = néo se aplica
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Calculo do Fator de Testada:
Nao se aplica, portanto:
Cf = 1,0000

Calculo do Fator de Profundidade:
Nao se aplica, portanto:
Cp = 1,0000

Calculo de esquina ou frentes miuiltiplas:
Nao se aplica, portanto:
1/Ce = (A4/125)0:20
Ce = 1,0456

Substituindo e calculando:
VT = R$948,82/m? /{1 + [(1,00 — 1) + (1,00 — 1) + (1,0456 — 1)]} x 100,00m>

VT = R$ 90.744,07

(Noventa Mil, Setecentos e Quarenta e Quatro Reais e
Sete Centavos)
Para maio / 2025

Observacao: Para o calculo do valor unitario na média saneada
igual a R$ 948,82 /m? (novecentos e quarenta e oito reais e
oitenta e dois centavos), reportar-se da pesquisa de mercado
apresentada no Anexo I do presente Laudo, composta de 12 (doze)

elementos.
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IV.2.- VALOR DAS BENFEITORIAS: -

Considerando-se, que as Dbenfeitorias se
enquadram no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS”, procedido pelo IBAPE/SP, no item “1.2.3.- Casa
Padrio ECONOMICO”, para intervalo de valor minimo, com
valor unitdrio do metro quadrado de area construida, igual a:

Vu = 0,919 x RgN (Sinduscon(SP)

Onde:

ReN = wunidade normal habitacional, 8

pavimentos, padrdo normal.

- VALOR UNITARIO: -

Conforme tabela de custos por metro quadrado

de construcdo elaborada pelo Sindicato da Industria da

Construgéo Civil no Estado de Sdo Paulo - Sinduscon, divulgada

na revista “Construgédo Mercado”, temos o seguinte calculo do

valor unitdrio, conforme segue:

Vu = 0,919 x R$ 2.048,48/m”
Vu = R$ 1.882,55/m?

(um mil, oitocentos e oitenta e dois reais e cinquenta e

cinco centavos)
Para maio [ 2025
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- VALOR DA BENFEITORIA NOVA: -
n = AxVu

Onde:
A = 150,00m?
Vu = R$ 1.882,55/m?

Substituindo e calculando:
Vn = 150,00 m? x R$ 1.882,55/m?

Vn = R$ 282.382,50

(Duzentos e Oitenta e Dois Mil, Trezentos e Oitenta e
Dois Reais e Cinquenta Centavos) - Para maio [ 2025

- CALCULO DA DEPRECIACAO PELO CRITERIO DE
ROSS [ HEIDECKE: -

O critério a ser adotado é uma adequacao do
método “Ross [ Heidecke”, que leva em conta o obsoletismo, o
tipo de construcdo e acabamento, bem como o estado de
conservacdo da edificacdo, na determinacdo de seu valor de
venda.

O valor unitario da edificacdo avalianda, fixado
em funcdo do padrao construtivo - mencionado anteriormente,
é multiplicado pelo FATOR DE ADEQUACAO AO OBSOLETISMO
E AO ESTADO DE CONSERVACAO - Foc, para levar em conta a
depreciagéo.
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O fator Foc é determinado pela expresséo:

Foc =R+ Kx(1 —R)
Onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao,
expresso em decimal, obtido na Tabela 1 do estudo “Valores de
Edificacoes de Imdveis Urbanos - SP”, resulta em 0,20 (20%);
K = Coeficiente de Ross [ Heidecke, encontrado na Tabela
2 do estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos - SP”.

Obtém-se o coeficiente “K”, com o numero da
relacdo percentual entre a idade da edificacdo na época de sua
avaliacao (Ie) e a vida referencial (Ir) relativa ao padrao dessa
construcido e o estado de conservacido da edificacdo, conforme
segue:

Ie /Ir = 35/70 = 0,50 (50%)

Segundo a tabela de depreciacdo fisica -
Ross/Heidecke, estando o imével enquadrado na REFERENCIA
(f) Estado de Conservacdo: Necessitando de reparos simples a
importantes, resulta em uma depreciacdo de K = 0,4175, entdo
vem:

Foc = 0,20 + [0,4175x (1 — 0,20)]
Foc = 0,5340
VB = R$282.382,50 x 0,5340

VB = R$ 150.792,26

(Cento e Cinquenta Mil, Setecentos e Noventa e Dois

Reais e Vinte e Seis Centavos) - Para maio / 2025
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IV.3.- VALOR TOTAL DO IMOVEL: -

Assim temos que o valor total do imével serd
consignado pelo critério da composicdo, através da soma dos
capitais de terreno e benfeitoria calculados anteriormente,

conforme segue:

VI = VT + VB
Onde:

VT = R$ 90.744,07
VB = R$ 150.792,26
Substituindo e calculando:

VI = R$90.744,07 + R$150.792,26
VI = R$241.536,33

Ou, em numeros redondos:

VI =R$ 240.000,00

(DUZENTOS E QUARENTA MIL REAIS)
PARA MAIO / 2025
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V.- CONCLUSAO: -

- IMOVEL: -
Rua Portela da Cerdeira, n? 17-A, Parque Cocaia, 32°¢
Subdistrito da Capela do Socorro, Sao Paulo/SP, CEP:
04850-150.

- VALOR AVALIATORIO: -
R$ 240.000,00
(DUZENTOS E QUARENTA MIL REAIS)
DATA BASE: MAIO / 2025

- Informagbes complementares: -

- No presente trabalho de avaliacdo, este signatdrio
admitiu como correta as dimensdes constantes da documentacio
oferecida e que foram de boa fé, e por isso sdo confidveis, portanto,
ndo serdo assumidas responsabilidades sobre matéria legal ou de
engenharia, excluidas as implicitas para o exercicio de suas honrosas
funcdes, precipuamente estabelecidas em leis, cdédigos ou

regulamentos devidos.

- Ndo foram efetuadas investigacdes especificas no que
concerne os defeitos em titulos, invasées, hipotecas, sobreposicdes
de divisas, regularizacdo, débitos e outros que ndo sdo objetos desta

avaliacao.
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VI.- ENCERRAMENTO: -

Consta o presente Laudo de 43 (quarenta e
trés) folhas digitalizadas, sendo a primeira e essa tltima, datada

e assinada digitalmente pelo Perito Judicial.

- Acompanham o presente Laudo, os seguintes anexos:

ANEXO | = PESQUISA DE MERCADO
ANEXO Il = DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
ANEXO Il = ZONEAMENTO DO IMOVEL

e Em atencdo aos Provimentos n° 755/2001, Artigo 5°, e n® 7972003, Artigo
4°, do Conselho Superior da Magistratura, este signatdrio informa, que se
encontra arquivado nesta E. Vara, a disposicdo das partes, seu “curriculum
vitae”, acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos nos
termos destes Provimentos, e também no “site” do Tribunal de Justica do
Estado de Sédo Paulo, no Cadastro de Auxiliares da Justica.

Sao Paulo, 08 de maio de 2025.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA/SP: 0600590772
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Parque Cocaia
Sado Paulo/SP

a

Rua Portela da Cerdeira, n° 17-A
j. “M” - Liberdade - Sao Paulo - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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ANEXO |
PESQUISA DE MERCADO

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

Rua Alvares Machado, 41 - 42 Andar - C
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IMOVEL

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
ANEXO Il

j. “M” - Liberdade - Sdo Paulo - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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DADOS CADASTRAIS DO

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

Rua Alvares Machado, 41 - 42 Andar - C
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MO DELO DE ESTA TIiSTIC A DESC RITIV A

DESCRICAO : Casa Pq.Cocaia DATA : 06/05/2025

FATOR O FERTA/ TRANSACAO : 0,9

EDFCACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2025 - SAO PAULO - SP

OBSERVACAO :

M a tric ula n® 26.525 - 11° CRIde Sa o Paulo/SP

Inscricdo: 174.083.0014-6 (em d4rea maior)

Codlog: 77.842-7

ZONA DEAVALIACAO

Descricdo da Zona de Avaliacdo : RESIDENCIALHO RIZONTALPO PULAR

Fr f Ce Pm i Pm a P Ar Fa A Min
5,00 1,00 1,00 15,00 30,00 1,00 125,00 0,20 100,00

FA TO RES
FATO R INDICE

& localizagdo 559,00

I:, Testada 10,00

I:, Profundidade

Nao

I:, Frentes Multiplas

g Area
g Topogra fia
& Consisténcia

FATO RES ADICIO NAIS

em aclive até 5%

seco

FATOR

INDICE

INCIDENCIA

g DATA

Eventual atualizacao da oferta IPC/Fipe.

716,61

Te rre no

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES|e Trfbunal de Justica do Estado de Sao Paulg, prgtocolado gm 08/05/2025 as 15:12 , sob o nimero WSTA25704294936
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l'Jl[nero WSTA25704294936

Valor Variaciao Variac¢ aogc

Num. Endereco Homogeneizacao . .
Unita rio Paradigma | Avaliandg
(@]
& 1| Rua José Julio Mendes,SN 936,00 1.066,44 1,1394 1,00?2
o~
X 2| Rua Portela da Cerdeira ,155 754,33 828,78 1,0987 1,0082
[7)]
X 3| Rua Portela da Cerdeira ,265 1.019,53 1.192,97 1,1701 1,0009
N
X 4| Rua Portela da Cerdeima ,288 738,74 713,89 0,9664 1,00%
o
X 5| Rua Portela da Cerdeim ,31 850,00 1.094,85 1,2881 1,0088
=
|Z| 6| Rua Portela da Cerdeira ,92 985,00 1.131,47 1,1487 1,00@0
°©
g 7| Rua Santo Antonio de Ossela ,610 1.060,93 1.019,56 0,9610 1,00@
o
g 8 | Rua Santo Antonio de Ossela ,660 714,28 850,09 1,1901 1,00%
g 9| Rua Santo Antonio de O ssela ,820 847,11 953,31 1,1254 1,00_5)
[a
& 10| Rua Telo Garcia ,8 792,00 797,31 1,0067 l,OOgZ
n
X it|Rua Teb Garia 8 792,00 797,31 1,0067 1,008
o
] 12|Rua Maestm Umberto Bastigha 433 980,00 939,84 0,9590 1,008

do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica doEs

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo U001485-03.2022.8.26.0002 € codigo nawgx2F

Este documento



'z4zxbmey obIpoo 8 Z000'92°8° 2202 €9-G8171.000 0Ssa204d 0 swoUl ‘Op’ojuswnoogeldualajuolge/bd/enbipelsed/iq snl-dsfy fess/:sdiy ays 0 assaoe ‘|euiblio 0 JlIBU0D eied
9£676¢¥0/SZVLSM 0Jownu 0 qos ‘ g}:G| Se GZ0z/50/80 We opejodojold ‘ojned OeS ap opejs3 op edlsnr ap [eunguL @ S3407 3ANIZ3H 3 ILNIDIA WINOVOr Jod sjuswieybip opeulsse ‘[euibLo op eldod 9 ojuswnoop sjs3

™
Yo
N
%
-
=
=
< © ~ o [t} ~ © o — — — <
< ~ &) © © < 0 o ) ™ () ©
© © a ™ < — o o [32) ~ ~ o
© o o — ) ™ — 0 [To) o o ™
o © — ~ o — o © &) ~ ~ o
- - - — -
o
-]
S
3
°
]
(&]
Q
o () ™ < o o (%2} © — o o o
S o ™ [To] N~ o o (2] N — o o o
© < o © o 7o) o < ~ a [N o
() 0 — (%) 0 © © — < o o ©
a [ ~ o N~ [e) o o N~ © N~ N~ »
<« o — —
T
[ ]
>
L
[
»
o]
o
— o () < [Te) © ~ © o o — [
— — —
=}
4
|
A%,
b= - ¥
LML
' Y

u



500 &0 700 500 900 1.0001.1001.2001.3001.4001.5001.600

Ohzervado

49 fls. 254 &

43 a8 g
e ph‘ fvaliar g

# N~
umidesk Q
=

G RAFIC O DE DISPERSA O 2

o

£

&

Valores Observados x Valores Calculados ps

}

n

N

@ 74276 THW L

® 7174 61T% B

[X'p]

N

754319 728% &

w

1650 L 7% @
16004 £
1.5501 ™2 T%§
15001 T
247105 237% &

1450 T : PR 2
1.400 7 & 250 942% P
13501 3
1300 i L %6 93% ¢
12501 g 0w z35% &
1.2001 L o P
1.150 1 T @ * 985 994% ¢
1.100 1 b
31.050- & é/ 1019527 1048% B
n

10001 5 i
e oA 1060931 E95% &
900 - 3
501 @-{%m 3
A0+ i
750+ 4 ¥
700+ 2
6504 K5
G000 - b
5501 i
5004 >
4501 I
2

i

N

z

I

|

H

i

D

ICENTE N DEZENNC | ADEC

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM V

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001485-63.2022.8.26.0002 e codigo hawgx2Fz.



(<=}
49 fls. 255 &
L] @ <
Avali S
NANAT
.9 <:3
umidesk &
<
7
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DADOS DO AVALIANDO g
e §
Tipo : Tereno local: Rua Portela da Cerdeira 17 AParque Cocaia SAO PAULO - SP Data : 06/05/2025g
e}
Cliente : Proc:0001485-63.2022.8.26.0002 8 N
e
Area mz: 100,00 Modalidade : Venda o~
o
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VALO RES UNITARIO S VALO RES HOMO G ENEIZADO S S S
e
=
Média Unitdrios : 872,49 Média Unitdrios : 948,82 = qga
(]
Desvio Padriao :119,23 Desvio Padrao : 153,29 (LIIJ) 8
o
. 30% :610,74 - 30% : 664,17 ?5 )
1 .=
+30% :1.134,24 + 30% :1.233,47 w2
=
Coeficiente de Variacédo :13,6700 Coeficiente de Variagdo : 16,1600 E Q
c
RS
G RAU DE FUNDAMENTACAO Er?__)
5
Descricdo GRAUIII GRAUIIL GRAUI &' 5
D
Carac.do imével avaliando Completaquanto atodas Completa qto aos fatores D Adogéo de situagéo g :g
1 varidveis analisadas & usados no tratamento paradigma I:, S .‘*'_‘m
Quantidade minimade >
12 5 3 Y
2 -
dados demercado usados & D I:, g B::-
Identificagcdo dos dados Apresentacéo de inform refatodas Apresentacdo de inform refatodas Apresentagio inform refatodos as S E
3 ascaractdosdos dados analisados I:l ascaractdosdosdados analisados g D g 'Q-
demercado caractdos dados refaos fatores - &
Qb
Intervado de ajuste de cada D‘;
4 fator e p/o conjde fatores 0802125 & 0502200 I:l 0402250 I:l 3DE B 2.
SN
=
GRAUDE FUNDAMENTACAO: I _Tg 8
. B
FORMACAO DOS VALO RES S @
o
MEDIA SANEADA (R$): 948,82 é E
c
= QO
TESTADA: 0,0000 PROFUNDDADE  0,0000 ? G
©
FRENTES M ULTIPLA S: 0,0000 FATOR AREA: -0,0500 39
S 0
VALOR UNITARIO (R$/m2): 907,41000 VALOR TOTAL (R$) : 90.740,62 g’ 8
o O
©
INTERVALOS DECONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALO S DECONFIANCA (80%): Avaliando -8_»
O
C

INTERVALO MINIMO : 888,51
INTERVALO MAXMO : 1.009,13

G RA U DE PREC ISA O

INTERVALO MINIMO : 860,50

INTERVALO MAXIMO : 954,32

é copi

P

GRAUDE PRECSAO:

Este docurpento
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ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADO S DA FIC HA 1
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAULO - SP - 2025 XuizADO DATA DA PESQUBA : 06/05/2025
SETOR: 174 QUADRA : 082 INDICEDO LOCAL: 470,00 CHAVE GEOGRAFKA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua José Julo Mendes NUMERO : SN
COMP.: Ao lado n° 116 BAIRRO : Parque Cocaia CIDADE: SAO PAUIO - SP
CEP : 04850-140 UF: SP

DADO S DA REGIA O

MELHO RAMENTO S :

ulo, protocolado em}08/05/2025 as 15§12 , sob o ninjero WSTA25704294936

5-63.2022.8.26.0002 e cédigo hawgx2Fz.
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[[] REDE DE GAS [XIREDE DE DBTRBUKGAO DEAGUA [X]TV A CABO
DADO S DO TERREN O
&0
<
AREA (Ar) m2: 125,00 TESTADA - (¢f) m 5,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 25,00 ]
n
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao g
[e]
TOPOGRAFA : plano g
3
(/2]
CONSBTENCA : seco ch>
©
SEM CONSTRUCAO 8

FATO RES ADICIO NAIS

ADICIONALO1: 716,61 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO3: 1,00

ADICIONALO04: 1,00 ADKIONALOS5: 1,00 ADKIONALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

tadigitalfpg/abrirConferenciaDocumento.do, inforte o processo 0001

nado|digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Ju

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 130.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : Placa no local

1]
CONTATO : Sr. Anailton TELEFONE: (11)-966987 %398
=
OBSERVACAO: ﬁ
=}
Terreno vago - CodLog: 70.004-5 - Zona: ZEUPa. =
()
E
RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO ()
~
o
FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACAO =
D)
~ . 0w =
LOCALEZACAO Floc : 0,19 FTADICIONALOL1 : 0,00 VALO R UNITA RIO : 936,90n
- o
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 1.066,248
o
= O
PROFUNDDADECHD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIAQAO . 1,13848
T |-
. _ o
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,00225
ol o]
8 L
CONSKTENCIA Fc : 0,00 FTADICIONALO5 : 0,00 o o
o lo
. Tk
AREA Ca : 0,00 FTADICIONALO06 : 0,00 aé 5
3 Ic
TO PO GRAFIA Ft: -0,05 8 S
28
8o



C Avaliar

ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADOS DA FIC HA 2

fls. 257

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAULO - SP - 2025

SETOR: 174 QUADRA : 083 INDICEDO LOCAL: 559,00 CHAVE GEOGRAFKA :

DADOS DA LOCALIZACAO

XumizADO DATA DA PESQUBA : 06/05/2025

ENDERECO : Rua Portela da Cerdeira NUMERO : 155
COMP.: BARRO : Parque Cocaia CIDADE: SAO PAUILO - SP
CEP : 04850-150 UF: SP

DADO S DA REGIA O

MELHO RAMENTO S :

ulo, protocolado em}08/05/2025 as 15§12 , sob o ninjero WSTA25704294936

5-63.2022.8.26.0002 e cédigo hawgx2Fz.

|X|PAV1MENTAQAO [X] REDE DE CO LETA DE ESG O TO [XIREDE DE LUMNACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS [XIREDE DE DBTRBUKGAO DEAGUA [X]TV A CABO
DADOS DO TERRENO
&0
<
AREA (Ar) m?: 250,00 TESTADA - (¢ m 10,00 PROF. EQUN. (Pe) : 25,00 8
n
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao g
[e]
TOPO GRAFA : plano g
3
(/2]
CONSBTENCA : seco ch>
©
DADOS DA BENFEITO RIA 8
TIPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA : 150,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa econdmico CONSERVACAO : f-entre reparmssinplese importantes
COEF. PADRAO: 1,070 DADE REAL: 40 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,494 CUSTO BASE (R$): 2.048,48
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 1
VALOR CALCULADO (R$) : 162.417,83 VALOR ARBITRADO (R$) : 0,00

FATO RES ADICIO NAIS

ADICIONALO1: 716,61 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO3: 1,00

ADICIONALO04: 1,00 ADKIONALOS5: 1,00 ADKIONALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 390.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : In House Iméveis - Creci: 38.105-J - Placa no local
CONTATO : Corretor - Whatsapp (11) 93023-7204 TELEFONE :

OBSERVACGCAO:

2 casas com 2 dormitérios, sala, cozinha, banheiro, lavanderia, quintal e 4 vagas - Cédigo: INH938
CodLog: 77.842-7 - Zona: ZMA.

RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO

(11)-289445

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigitallpg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001

nado|digitalmente por JOARUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Ju

v)
FATO RES NO RM A 1IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VAIDRES/VARIACAO E
D)
N . 0 =
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FTADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITA RIO : 754,@30)
N o}
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO G ENEIZA ¢ AO : 828,&88
[0 %]
= D
PROFUNDDADECHD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIAQAO . 1,09378
T =
. - c
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADICIONALO04 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,00225
ol )]
o £
CONSBTENCIA Fc : 0,00 FTADICIONALOS5 : 0,00 © B
o o
. T £
AREA Ca : 0,15 FTADICIONALOG6 : 0,00 aé G:.)
3E
TOPOGRAFA Ft: -0,05 S 8
ko]
28
17}
w o



C Avaliar

ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADOS DA FIC HA 3

fls. 258

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUILO - SP - 2025

SETOR: 174 QUADRA : 083 INDICEDO LOCAL: 559,00 CHAVE GEOGRAFKA :

DADOS DA LOCALIZACAO

XumizADO DATA DA PESQUBA : 06/05/2025

ENDERECO : Rua Portela da Cerdeira NUMERO : 265
COMP.: B BARRO : Parque Cocaia CIDADE: SAO PAUILO - SP
CEP : 04850-150 UF: SP

DADO S DA REGIA O

MELHO RAMENTO S :

ulo, protocolado em}08/05/2025 as 15§12 , sob o ninjero WSTA25704294936

5-63.2022.8.26.0002 e cédigo hawgx2Fz.

|X|PAV1MENTAQAO [X] REDE DE CO LETA DE ESG O TO [XIREDE DE LUMNACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS [XIREDE DE DBTRBUKGAO DEAGUA [X]TV A CABO
DADOS DO TERRENO
&0
<
AREA (Ar) m?: 338,00 TESTADA - (¢ m 14,00 PROF. EQUN. (Pe) : 24,14 8 pay
”w o
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao g g
o w0
TOPO GRAFA : plano g g
@8
CONSBTENCA : seco w 2
o Q
© o
DADOS DA BENFEITO RIA So
o7 [
- - . . =}
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA : 200,00 Mz D -g
O =
© -
PADRAO CONSTR.: casa simples (+) CONSERVACAO :c -regular T _8
c d
~ _ =Je)
COEF. PADRAO: 1,743 IDADE REAL: 25 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,791 CUSTO BASE (R$): 2.048,48 2 ¢
[ )
VAGAS: 8 PAVIMENTOS : 2 2 £
(]
i
VALOR CALCULADO (R$): 564.853,20 VALOR ARBITRAD O (R$) : 375.400,00 a 8
O
.=
FATO RES ADICIO NAIS w 2
=y
ADCIONALO1: 716,61 ADKCIONALO02: 1,00 ADCIONALO3: 1,00 &S ,3:3
NS
ADKCIONALO04: 1,00 ADKCIONALO05: 1,00 ADKCIONALO06: 1,00 E Q
-
DADOS DA TRANSACAO S
- O
P
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 800.000,00 VALORLOCAGAO (R$): 0,00 g =
MO BILARA : Ronaldo Farias Iméveis - Creci: 19.579-J - Placa no local § 8
>
CONTATO : Corretor TELEFONE : (11)-592939@ L
. o =
OBSERVACAO: ﬁﬁ
G . . ) . ) Q>
Sobrado com 3 dormitérios (1 suite), sala, cozinha, 3 banheiros, lavanderia, despensa, quintal e 8 vagas, sendo 4 ?,'E
descobertas - Codigo: SZ13764 ‘g 2,
ET
RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO S0
o
=0,
- o B
FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NA IS VALORES/VARIACAO BE
c v
~ ~ =]
LOCALZAGCAO Floc : 0,00 FTADICIONALOL : 0,00 VALOR UNITA RIO : 1.01983'%
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALOZ2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 1.192%7§
PROFUNDDADECHD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIAQAO . 1,1781
©
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADICIONALO04 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0039_
O
o
CONSKTENCIA Fec : 0,00 FTADICIONALOS5 : 0,00 )
o
AREA Ca : 0,22 FTADCIONALOG6 : 0,00 é
>3
TO PO GRAFIA Ft: -0,05 8
ie]
2
%)
i




C Avaliar

ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADOS DA FIC HA 4

fls. 259

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAULO - SP - 2025

SETOR: 174 QUADRA : 082 INDICEDO LOCAL: 550,00 CHAVE GEOGRAFKA :

DADOS DA LOCALIZACAO

XumizADO DATA DA PESQUBA : 06/05/2025

ENDERECO : Rua Portela da Cerdeira NUMERO : 288
COMP.: BARRO : Parque Cocaia CIDADE: SAO PAUILO - SP
CEP : 04850-150 UF: SP

DADO S DA REGIA O

MELHO RAMENTO S :

ulo, protocolado em}08/05/2025 as 15§12 , sob o ninjero WSTA25704294936

5-63.2022.8.26.0002 e cédigo hawgx2Fz.

|X|PAV1MENTAQAO [X] REDE DE CO LETA DE ESG O TO [XIREDE DE LUMNACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS [XIREDE DE DBTRBUKGAO DEAGUA [X]TV A CABO
DADO S DO TERREN O
&0
<
AREA (Ar) m2: 125,00 TESTADA - (¢f) m 5,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 25,00 ]
n
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao g
[e]
TOPOGRAFA : plano g
3
(/2]
CONSBTENCA : seco ch>
©
DADOS DA BENFEITO RIA 8
TIPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA : 83,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa econdmico (-) CONSERVACAO : e -reparmssimples
COEF. PADRAO: 0,919 DADE REAL: 40 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,561 CUSTO BASE (R$): 2.048,48
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 1
VALOR CALCULADO (R$) : 87.657,32 VALOR ARBITRADO (R$) : 0,00

FATO RES ADICIO NAIS

ADICIONALO1: 716,61 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO3: 1,00

ADICIONALO04: 1,00 ADKIONALOS5: 1,00 ADKIONALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 200.000,00 VALORLOCAGCAO (R$): 0,00
MOBILARA : Lopes Invest House Iméveis - Creci: 48.981-J
CONTATO : Sra. Celina TELEFONE :

OBSERVACGCAO:

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-1-quarto-com-garagem-sp-sao-paulo-grajau-1256m2-RS200000/i

29838905/

RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO

(11)-566970

jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, inforte o processo 0001

nado|digitalmentePor JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Ju

. acesse o site httpd://esaj.tisp

FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FA TO RES A DIC IO NA IS VALORES/VARIACA O
- , [}
LOCALZACAO Floc : 0,02 FTADICIONALOL : 0,00 VA LO R UNITA RIO : 738 P4
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZAQAO . 713J§9
(@]
PROFUNDDADECHD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIAQAO : 0,9684
T L=
. - IC
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADCIONALO04 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0082E
O P>
S P
CONSKTENCIA Fe : 0,00 FTADCIONALO5 : 0,00 o o
[ell o]
) £L
AREA Ca : 0,00 FTADCIONALOG : 0,00 Sk
3 <
TO PO GRAFIA Ft: -0,05 3 8
O
Y-
8 a



48 p fls. 260
C Avaliar

ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADO S DA FIC HA 5
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAULO - SP - 2025 XumizADO DATA DA PESQUBA : 06/05/2025
SETOR: 174 QUADRA : 082 INDICEDO LOCAL: 470,00 CHAVE GEOGRAFKA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Portela da Cerdeira NUMERO : 31
COMP.: BARRO : Parque Cocaia CIDADE: SAO PAUILO - SP
CEP : 04850-140 UF: SP

DADO S DA REGIA O

MELHO RAMENTO S :

|X|PAV1MENTAQAO [X] REDE DE CO LETA DE ESG O TO [XIREDE DE LUMNACAO PUBLICA

[[] REDE DE GAS [XIREDE DE DBTRBUKGAO DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

ulo, protocolado em}08/05/2025 as 15§12 , sob o ninjero WSTA25704294936
5-63.2022.8.26.0002 e cédigo hawgx2Fz.

a

AREA (Ar) m2: 250,00 TESTADA - (¢f) m 10,00 PROF. EQUN. (Pe) : 25,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFA : plano

CONSKTENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

a do Estado de Sao 13
4

[¢

TIPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA : 150,00
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVACAO : e -reparossimples

COEF. PADRAO: 1,497 DADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,655 CUSTO BASE (R$): 2.048,48
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO (R$): 301.290,95 VALOR ARBITRADO (R$): 174.500,00

FATO RES ADICIO NAIS

1:

M2

ADICIONALO1: 716,61 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO3: 1,00

ADICIONALO04: 1,00 ADKIONALOS5: 1,00 ADKIONALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 430.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : In House Iméveis - Creci: 38.105-J - Placa no local
CONTATO : Corretor - Whatsapp (11) 93023-7204 TELEFONE: (11)-289445

OBSERVACGCAO:

Casa com 3 dormitérios, sala, cozinha, 2 banheiros, lavanderia, quintal e 4 vagas - Co6digo: INH344
CodLog: 70.004-5 - Zona: ZMA.

RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigitallpg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001

g
S

s|nado|digitaimente por JOARUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Ju

FA TO RES NO RM A IBA PE/SP FA TO RES A DIC IO NA IS VALORES/VARIACA O =
D)
LOCALZACAO Floc : 0.19 FTADCIONALOI : 0,00 VALOR UNITA RIO : 850 80f5
o
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 1.09485 3
o N
PROFUNDDADE Cp : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 1,2881
©
FREN TES M ULTPIAS Ce : 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0083
o)
(&]
CONSKTENCIA Fec : 0,00 FTADICIONALOS5 : 0,00 o
[e]
AREA Ca : 0.15 FTADKIONALO6 : 0,00 é
>3
TO PO G RAFIA Fi: -0,05 3
O
L
[72]
i




40 p fls. 261

C Avaliar

ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADO S DA FIC HA 6
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAULO - SP - 2025 XumizADO DATA DA PESQUBA : 06/05/2025
SETOR: 174 QUADRA : 083 INDICEDO LOCAL: 559,00 CHAVE GEOGRAFKA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Portela da Cerdeira NUMERO : 92
COMP.: BARRO : Parque Cocaia CIDADE: SAO PAUILO - SP
CEP : 04850-150 UF: SP

DADO S DA REGIA O

MELHO RAMENTO S :

ulo, protocolado em}08/05/2025 as 15§12 , sob o ninjero WSTA25704294936

5-63.2022.8.26.0002 e cédigo hawgx2Fz.

|X|PAV1MENTAQAO [X] REDE DE CO LETA DE ESG O TO [XIREDE DE LUMNACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS [XIREDE DE DBTRBUKGAO DEAGUA [X]TV A CABO
DADO S DO TERREN O
&0
<
AREA (Ar) m?: 250,00 TESTADA - (¢ m 10,00 PROF. EQUN. (Pe) : 25,00 8
n
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao g
[e]
TOPOGRAFIA : em aclve de 5% até 10% g
w
CONSBTENCA : seco ch>
©
DADOS DA BENFEITO RIA 8
TIPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA : 317,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVACAO : e -reparossimples
COEF. PADRAO: 1,497 DADE REAL: 30 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,655 CUSTO BASE (R$): 2.048,48
VAGAS: 3 PAVIMENTOS : 3
VALOR CALCULADO (R$): 636.728,21 VALOR ARBITRADO (R$) : 248.750,00

FATO RES ADICIO NAIS

ADICIONALO1: 716,61 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO3: 1,00

ADICIONALO04: 1,00 ADKIONALOS5: 1,00 ADKCIONALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 550.000,00 VAILORLOCACAO (R$): 0,00
MO BILARA : Prohabitar Iméveis - Creci: 18.415-J
CONTATO : Corretor TELEFONE: (11)-566979

OBSERVACGCAO:

jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, inforte o processo 0001

Sobrado com 3 dormitérios (1 suite), salas, lavabo, cozinha, despensa, banheiro, lavanderia, quintal e 3 vagas - Co&di

nadold igitalmente%or JOARUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Ju

o

SO0536 g
g

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO 9o
~

s}

FATO RES NO RM A 1IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VAIDRES/VARIACAO E
D)

N . 0 =
LOCALEZACAO Floc : 0,00 FTADICIONALO1 : 0,00 VA LOR UNITA RIO : 985 901n
-~ 10

TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 1.131,278
o

= D

PROFUNDDADECHD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIAQAO . 1,14378
T -

. - o

FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADICIONALO04 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,00?3_05
ol )]

o £

CONSBTENCHA Fc : 0,00 FTADICIONALOS5 : 0,00 © B
[} ©]

. z
AREA Ca : 0,15 FTADICIONALOG6 : 0,00 aé G:.)
3E

TOPOGRAFA Ft: 0,00 -8 8
28

0o



48 p fls. 262
C Avaliar

ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADO S DA FIC HA 7
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAULO - SP - 2025 XumizADO DATA DA PESQUBA : 06/05/2025
SETOR: 174 QUADRA : 089 INDICEDO LOCAL: 574,00 CHAVE GEOGRAFKA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Santo Antonio de O ssela NUMERO : 610
COMP.: BARRO : Parque Cocaia CIDADE: SAO PAUILO - SP
CEP : 04850-160 UF: SP

DADO S DA REGIA O

MELHO RAMENTO S :

|X|PAV1MENTAQAO [X] REDE DE CO LETA DE ESG O TO [XIREDE DE LUMNACAO PUBLICA

[[] REDE DE GAS [XIREDE DE DBTRBUKGAO DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

ulo, protocolado em}08/05/2025 as 15§12 , sob o ninjero WSTA25704294936
5-63.2022.8.26.0002 e cddigo hawgx2Fz.

a

AREA (Ar) m2: 150,00 TESTADA - (¢cH m 8,50 PROF. EQUNV. (Pe) : 17,65
ACESSBILDADE : Dire ta FORMATO : Imegular ESQUINA : Nio

TOPO GRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

a do Estado de Sao 13
4

[¢

TIPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA : 100,00
PADRAO CONSTR.: casa simples(-) CONSERVACAO : e -reparossimples

COEF. PADRAO: 1,251 IDADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,696 CUSTO BASE (R$): 2.048,48
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO (R$): 178.360,33 VALOR ARBITRADO (R$): 0,00

FATO RES ADICIO NAIS

1:

M2

ADICIONALO1: 716,61 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO3: 1,00

ADICIONALO4: 1,00 ADKIONALOS5: 1,00 ADKIONALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 375.000,00 VAIORLOCACAO (R$): 0,00
MOBILARA : Ronaldo Farias Im6veis - Creci: 19.579-J - Placa no local
CONTATO : Corretor TELEFONE: (11)-592989

OBSERVACGCAO:

Sobrado com 3 dormitérios, sala, cozinha, 2 banheiros, lavanderia, quintal e 4 vagas - Co6digo: SZ11850
CodLog: 70.323-0 - Zona: ZMA.

RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigitallpg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001

g
S

do|digitalmente por JOARUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Ju

FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VALORES/VARIACAO 2 =
c v
~ ) =
LOCALEZACAO Floc : 0,03 FTADICIONALOL1 : 0,00 VALOR UNITA RIO : 1.06093%
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 1.019,86
(@]
PROFUNDIDADECp : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIACAO : 0,9680
©
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,00?;3_
Q
o
CONSKTENCIA Fec : 0,00 FTADICIONALOS5 : 0,00 )
o
AREA Ca : 0,04 FTADICIONALO06 : 0,00 Ez
>3
TO PO GRAFA Ft: -0,05 8
ie]
Qo
%)
i




C Avaliar

ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADOS DA FIC HA 8

fls. 263

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUILO - SP - 2025

SETOR: 174 QUADRA : 083 INDICEDO LOCAL: 567,00 CHAVE GEOGRAFKA :

DADOS DA LOCALIZACAO

XutizADO DATA DA PESQUBA : 06/05/2025

ENDERECO : Rua Santo Antonio de O ssela NUMERO : 660
COMP.: BARRO : Parque Cocaia CIDADE: SAO PAUILO - SP
CEP : 04850-160 UF: SP

DADO S DA REGIA O

MELHO RAMENTO S :

ulo, protocolado em}08/05/2025 as 15§12 , sob o ninjero WSTA25704294936

5-63.2022.8.26.0002 e cédigo hawgx2Fz.

|X|PAV1MENTAQAO [X] REDE DE CO LETA DE ESG O TO [XIREDE DE LUMNACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS [XIREDE DE DBTRBUKGAO DEAGUA [X]TV A CABO
DADOS DO TERRENO
&0
<
AREA (Ar) m?: 250,00 TESTADA - (¢ m 10,00 PROF. EQUN. (Pe) : 25,00 8
n
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao g
[e]
TOPO GRAFA : caido para osfundosde 5% até 10% g
3
(/2]
CONSBTENCA : seco ch>
©
DADOS DA BENFEITO RIA 8
TIPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA : 126,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa econdmico CONSERVACAO : f-entre reparmssinplese importantes
COEF. PADRAO: 1,070 DADE REAL: 40 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,494 CUSTO BASE (R$): 2.048,48
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 1
VALOR CALCULADO (R$) : 136.430,98 VALOR ARBITRADO (R$) : 0,00

FATO RES ADICIO NAIS

ADICIONALO1: 716,61 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO3: 1,00

ADICIONALO04: 1,00 ADKIONALOS5: 1,00 ADKIONALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

tadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, inforte o processo 0001

nado|digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Ju

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 350.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MO BILARA : Informagdes com proprietaria - Placa no local

(2]
CONTATO : Sra. Leonor TELEFONE: (11)-969178§338
=
OBSERVACAO: ﬁ
N A . >
2 casas => UMA com 5 comodos OUTRA com 2 comodos - amplo quintal - CodLog: 70.323-0 - Zona: ZMA. =
(%]
)
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO o
~
)
FATO RES NO RM A 1IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VAIDRES/VARIACAO E
D)
~ , 0w =
LOCALEZACAO Floc : 0,01 FTADICIONALOL : 0,00 VALOR UNITA RIO : 714 281
- o
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 850893
[0 %]
= D
PROFUNDIDADECp : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIACAO : 1,19818
T =
. _ S
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,005"345
ol )]
3 B
CONSKTENCHA Fec : 0,00 FTADICIONALOS5 : 0,00 o [©
oo
. Tk
AREA Ca : 0,15 FTADKCIONALOG : 0,00 aé 5
3E
TO PO GRAFA Ft: 0,06 8 S
2L
0o



©
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ELEMENTO S DA AVAILIACAO %’

DADOS DA FICHA 9 )

()

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAULO - SP - 2025 XumizADO DATA DA PESQUBA : 06/05/2025 E

SETOR: 174 QUADRA : 089 INDICEDO LOCAL: 574,00 CHAVE GEO GRAFKA : _g
3 N
DADOS DA LOCALIZACAO ~
See)
ENDERECO : Rua Santo Antonio de O ssela NUMERO : 820 L (%
0w C
COMP.: BAIRRO : Parque Cocaia CIDADE: SAO PAULO - SP - S
A L=
CEP : 04850-160 UF: SP &3
wn ©
- Lo
DADOS DA REGIAO S
T o
MELHO RAMENTO S : gg
g AN
|X|PAV1MENTAQAO [X] REDE DE CO LETA DE ESG O TO [XIREDE DE LUMINACAO PUBLICA 3 2
o
[[] REDE DE GAS [XIREDE DE DBTRBUKGAO DEAGUA [X]TV A CABO gg
R
DADO S DO TERREN O =l
&0
<
AREA (Ar) m?: 313,00 TESTADA - (¢ m 10,00 PROF. EQUN. (Pe) : 31,30 8 pay
”w o
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Ime gular ESQUINA : Nao g g
o w0
TOPOGRAFA : plano g g
@8
CONSBTENCA : seco w 2
o Q
© o
DADOS DA BENFEITO RIA So
"'g-E_
TIPO DA EDFICACAO : Loja USO DA EDFICACAO : Comercial AREA CONSTRUDA : 282,00 Mz O -g
O =
© -
PADRAO CONSTR.: escritério econd mic o CONSERVACAO : e -reparossimples E_g
_ _ S o
COEF. PADRAO: 0,780 DADE REAL: 35 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,610 CUSTO BASE (R$): 2.048,48 2 €
= o
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 2 2 £
(]

|
VALOR CALCULADO (R$) : 274.856,03 VALOR ARBITRADO (R$) : 0,00 0_8
O
.=
FATO RES ADICIO NAIS w 2
o-0
ADKCIONALO1: 716,61 ADKCIONALO02: 1,00 ADKCIONALO3: 1,00 &S scz
NS
ADICIONALO04: 1,00 ADKCIONALO5: 1,00 ADKCIONALO06: 1,00 E L__)
85
DADOS DA TRANSACAO S
- O
P
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 600.000,00 VAIORLOCACAO (R$): 0,00 g =
MO BILARA : Scheid Im6éveis - Marajoara | - Creci: 16.377-J § 8
>
CONTATO : Corretor - Whatsapp (11) 93431-0077 TELEFONE : (11)_5523013 8
2
—
OBSERVACAO: Q’ﬁ
Prédio comercial com saldo no térreo e 4 salas de escritério com banheiro no piso superior - Cdédigo: MR77847 ?,'E
CodlLog: 70.323-0 - Zona: ZEUPa. s &
ET
RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO S0
o
=0,
- o R
FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FA TO RES ADIC IO NA IS VALORES/VARIACAO S E
c v
LOCALZAGAO Floc : 0,03 FTADKCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITA RIO : 847,%15
- o
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 953,§1§
= O
PROFUNDIDADECp : 0,00 FTADICIONALOS3 : 0,00 VARIACAO : 1,12848
T |-
. ~ 9]
FREN TES M ULTIPIAS Ce : 0,00 FTADICIONALO04 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,005“3_0;:
ol o]
S B
CONSKTENCHA Fec : 0,00 FTADICIONALOS5 : 0,00 o o
ol
AREA Ca : 0,20 FTADKIONALO6 : 0,00 o E
1
TO PO GRAFIA Ft: -0,05 818
S &)
o £
88
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C Avaliar

ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADO S DA FIC HA 10
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAULO - SP - 2025 XumizADO DATA DA PESQUBA : 06/05/2025
SETOR: 174 QUADRA : 080 INDICEDO LOCAL: 529,00 CHAVE GEOGRAFKA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Telo Garcia NUMERO : 8
COMP.: A BARRO : Parque Cocaia CIDADE: SAO PAUILO - SP
CEP : 04850-130 UF: SP

DADO S DA REGIA O

MELHO RAMENTO S :

ulo, protocolado em}08/05/2025 as 15§12 , sob o ninjero WSTA25704294936

5-63.2022.8.26.0002 e cédigo hawgx2Fz.

|X|PAV1MENTAQAO [X] REDE DE CO LETA DE ESG O TO [XIREDE DE LUMNACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS [XIREDE DE DBTRBUKGAO DEAGUA [X]TV A CABO
DADO S DO TERREN O
&0
<
AREA (Ar) m2: 125,00 TESTADA - (¢cf) m 5,00 PROF. EQUN. (Pe) : 25,00 ]
n
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao g
[e]
TOPOGRAFA : plano g
»
CONSBTENCA : seco ch>
©
SEM CONSTRUCAO 8

FATO RES ADICIO NAIS

ADICIONALO1: 716,61 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO3: 1,00

ADICIONALO04: 1,00 ADKIONALOS5: 1,00 ADKCIONALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 110.000,00 VALORLOCAGCAO (R$): 0,00
MO BILARA : Informagdes com proprietario - Placa no local
CONTATO : Sr. Marcio TELEFONE: (11)-962681821

OBSERVACGCAO:

Terreno vago - Ao ladon®9 - CodLog: 67.768-2 - Zona: ZMA.

RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigitallpg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001

s|nado|digitaimente por JOARUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Ju

v)
FATO RES NO RM A 1IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VAIDRES/VARIACAO E
D)
LOCALEZACAO Floc : 0,06 FTADICIONALO1 : 0,00 VA LO R UNITA RIO : 792,805
N o}
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO G ENEIZA ¢ AO : 797,818
[0 %]
= D
PROFUNDDADECHD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIAQAO . 1,00878
T =
. - c
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADICIONALO04 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,00225
ol )]
o £
CONSBTENCHA Fc : 0,00 FTADICIONALOS5 : 0,00 © B
o o
. T
AREA Ca : 0,00 FTADICIONALOG6 : 0,00 aé d:.)
3E
TOPOGRAFA Ft: -0,05 S 8
ko]
28
17}
w o
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C Avaliar

ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADO S DA FIC HA 11
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAULO - SP - 2025 XumizADO DATA DA PESQUBA : 06/05/2025
SETOR: 174 QUADRA : 080 INDICEDO LOCAL: 529,00 CHAVE GEOGRAFKA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Telo Garcia NUMERO : 8
COMP.: B BARRO : Parque Cocaia CIDADE: SAO PAUILO - SP
CEP : 04850-130 UF: SP

DADO S DA REGIA O

MELHO RAMENTO S :

ulo, protocolado em}08/05/2025 as 15§12 , sob o ninjero WSTA25704294936

5-63.2022.8.26.0002 e cédigo hawgx2Fz.

|X|PAV1MENTAQAO [X] REDE DE CO LETA DE ESG O TO [XIREDE DE LUMNACAO PUBLICA

[[] REDE DE GAS [XIREDE DE DBTRBUKGAO DEAGUA [X]TV A CABO

DADO S DO TERREN O
©
=

AREA (Ar) m2: 125,00 TESTADA - (¢cf) m 5,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 25,00 ]
n

ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao g
[e]

TOPOGRAFA : plano g
»

CONSBTENCA : seco ch>
©

SEM CONSTRUCAO 8

FATO RES ADICIO NAIS

ADICIONALO1: 716,61 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO3: 1,00

ADICIONALO04: 1,00 ADKIONALOS5: 1,00 ADKCIONALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 110.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00
MO BILARA : Informagdes com proprietario - Placa no local
CONTATO : Sr. Marcio TELEFONE: (11)-962681821

OBSERVACGCAO:

Terreno vago - Ao ladon®7 - CodLog: 67.768-2 - Zona: ZMA.

RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigitallpg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001

s|nado|digitaimente por JOARUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Ju

v)
FATO RES NO RM A 1IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NAIS VAIDRES/VARIACAO E
D)
LOCALEZACAO Floc : 0,06 FTADICIONALO1 : 0,00 VA LO R UNITA RIO : 792,805
N o}
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO G ENEIZA ¢ AO : 797,818
[0 %]
= D
PROFUNDDADECHD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIAQAO . 1,00878
T =
. - c
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADICIONALO04 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,00225
ol )]
o £
CONSBTENCHA Fc : 0,00 FTADICIONALOS5 : 0,00 © B
o o
. T
AREA Ca : 0,00 FTADICIONALOG6 : 0,00 aé d:.)
3E
TOPOGRAFA Ft: -0,05 S 8
ko]
28
17}
w o



C Avaliar

ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADOS DA FIC HA 12

fls. 267

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAULO - SP - 2025

SETOR: 174 QUADRA : 076 INDICEDO LOCAL: 554,00 CHAVE GEOGRAFKA :

DADOS DA LOCALIZACAO

XumizADO DATA DA PESQUBA : 06/05/2025

ENDERECO : Rua Maestro Umb erto Ba stiglia NUMERO : 433
COMP.: BARRO : Parque Cocaia CIDADE: SAO PAUILO - SP
CEP : 04850-050 UF: SP

DADO S DA REGIA O

MELHO RAMENTO S :

ulo, protocolado em}08/05/2025 as 15§12 , sob o ninjero WSTA25704294936

5-63.2022.8.26.0002 e cédigo hawgx2Fz.

|X|PAV1MENTAQAO [X] REDE DE CO LETA DE ESG O TO [XIREDE DE LUMNACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS [XIREDE DE DBTRBUKGAO DEAGUA [X]TV A CABO
DADOS DO TERRENO 3
X =
AREA (Ar) m2: 125,00 TESTADA - (¢ m 5,00 PROF. EQUN. (Pe) : 25,00 8 pay
”w o
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao g g
o w0
TOPO GRAFA : plano g g
@8
CONSBTENCA : seco w 2
o Q
© o
DADOS DA BENFEITO RIA So
o7 [
- - . . =}
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA : 180,00 Mz S -g
O =
© -
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVACAO :d -entre regulare reparossimples 5_8
c d
~ _ =Je)
COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 35 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,660 CUSTO BASE (R$): 2.048,48 2 ¢
[ )
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2 2 £
(]
i
VALOR CALCULADO (R$) : 364.309,06 VALOR ARBITRA D O (R$) : 201.500,00 a 8
O
.=
FATO RES ADICIO NAIS w 2
=y
ADKCIONALO1: 716,61 ADKCIONALO02: 1,00 ADKCIONALO3: 1,00 &S %9
NS
ADICIONAL04: 1,00 ADKCIONALO5: 1,00 ADKCIONALOG: 1,00 E L__)
o8
DADOS DA TRANSACAO S
- O
P
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 360.000,00 VALORLOCAGAO (R$): 0,00 g =
MO BILARA : Informagdes com corretor - Creci: 215.673-F § 8
>
CONTATO : Sra. Gelcy Regina - Whatsapp (11) 95819-6257 TELEFONE : (11).458042g 8
~ S5
OBSERVACAO: 2 a
G . ) . ) . . Q>
Sobrado com 3 dormitérios (2 suites), sala, cozinha, banheiro, lavanderia, quintal e 2 vagas - Cdédigo: 220566 - ?,'E
CodLog: 69.767-2 - Zona: ZMA ‘g 2
ET
RESULTADO DA HOMO G ENEIZACAO S0
o
=0,
- o B
FA TO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIO NA IS VALORES/VARIACAO S E
c v
~ . wn =
LOCALZAGCAO Floc : 0,01 FTADICIONALOL : 0,00 VALOR UNITA RIO : 980 8015
- lo
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALOZ2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO : 939 843
o
= O
PROFUNDDADECHD : 0,00 FTADICIONALO3 : 0,00 VARIAQAO . 0,95808
T |-
. ~ S
FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADICIONALO04 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0039g
ol o]
3 B
CONSKTENCIA Fe : 0,00 FTADICIONALOS5 : 0,00 o o
oo
. Tk
AREA Ca : 0,00 FTADKCIONALOG : 0,00 aé 5
3 Ic
TO PO GRAFIA Ft: -0,05 8 S
o e
%)
u o
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

ENG®° CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

Inscrigdo municipal: 174.083.0014-6

Em area maior

o

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2025
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imdvel: 174.083.0014-6

Local do Imdwel:
R PORTELA DA CERDEIRA, 15 -1TE 18

DO COCAIA LT 14 QD 54 PRO CEP 04850-150
Imawvel localizado além da 2* Subdivisao da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:

R GROENLANDIA, 1837

JD EUROPA  CEP 01434-100

Contribuinte(s):

INFORMACAC PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 482 Testada (m): 38,50
Area nao incorporada (m?): 0 Fracao ideal: 1.0000
Area total (m): 482

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (mé): 600 Padrao da construgao: 1-B
Arga ocupada pela construgdo (m@): 400 Uso:  residéncia
Ano da construgao corigido: 2018

Valores de m? (R$):
- de terreno: 642,00
- da construgio: 1.485,00

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

- da dred incorporada: 263.665,00
-da drea nao incorporada: 0,00
-da construgao: B19.720,00
Base de cdlculo do IPTU: 1.083.385,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S&o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou vernificados a qualquer tempo, inclusive em relagao ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial @ Temitoral Urbano do imovel do exercicio de 2025.

Cerlidao expedida via Interniel - Portaria SF n® 00B/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 30/07/2025, em

mento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/05/2025 as 15:12 , sob o nimero WSTA25704294936

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001485-63.2022.8.26.0002 e codigo hawgx2Fz.

Rua Alvares Machado, 41 - 42 Andar - Cj. “M” - Liberdade - Sdo Paulo - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
joaquimlopespericias@terra.com.br
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ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
j. “M” - Liberdade - Sdo Paulo - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

S
Q
£
(@]
Q
©
-
p—
(0]
®
7]
.
S
p—
(0]
Q
(]
(]
Q
o
=
>
(@]
©
o
‘©
£
()]

ANEXO Il
ZONEAMENTO DO IMOVEL

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

Rua Alvares Machado, 41 - 42 Andar - C
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@ PREFEITURA DE  / ?) GeoSampa Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo

SAO PAULO g Mapa

CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

R PORTELA DA CERDEIRA,15 SQL: 174.083.0014-6

ZONEAMENTO
Sigla Descrigcéao Perimetro Legislacao
ZMA ZONA MISTA AMBIENTAL 0000 L 18177/2024
PA PERIMETRO DE QUALIFICAGAO AMBIENTAL 0010 L 16402/2016
MA MACROAREA DE REDUGAO DA VULNERABILIDADE URBANA E 0004 L 16050/2014

RECUPERAGCAO AMBIENTAL - MRVURA

Para as espécies normativas diferentes de L 16.402/2016 efetuar consultas nos links correspondentes, conforme a legenda abaixo:
R = Resolugédo CTLU

DE = Despacho CTLU

PR = Pronunciamento CTLU

D = Decreto Municipal

Camara Técnica de Legislacdo Urbana — CTLU:
https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/urbanismo/participacao_social/conselhos_e_orgaos_colegiados/ctlu/index.php?
p=170695

Legislacdo Municipal:
http:/legislacao.prefeitura.sp.gov.br/

Para lotes em ZEPEC também consultar:
http://www3.prefeitura.sp.gov.br/cit/Forms/frmPesquisaGeral.aspx

PARAMETROS DE OCUPAGAO - QUADRO 3 DA LEI N¢ 16.402/2016

Descricao Valor
ZONA DE USO (a) ZMA
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIMO NA
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO 1
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (m) 1
TAXA DE OCUPAGAO MAXIMA - para lotes até 500 m? 0,70
TAXA DE OCUPAGCAO MAXIMA - para lotes igual ou superior a 500 m2 0,50
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metros) 15
RECUO MINIMO - FRENTE (i) 5
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura menor igual a 10m NA
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura superior a 10m 3 (j)
COTA PARTE MAXIMA DE TERRENO POR UNIDADE (m?) NA

Esta consulta automatica corresponde as informacgdes da Lei n® 16.402, de 22 de marg¢o de 2016, e n&o substitui a Certiddo de
Uso e Ocupacao do Solo. Além das presentes disposicdes, o interessado deverd observar as demais legislagées municipais,
estaduais e federais pertinentes. Em caso de duvidas, enviar e-mail para geosampa@prefeitura.sp.gov.br.

Data e Hora 01/05/2025 10:44:42

Link http.//geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx

Pagina 1 de 4

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/05/2025 as 15:12 , sob o nimero WSTA25704294936

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001485-63.2022.8.26.0002 e codigo hawgx2Fz.
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Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo

CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

R PORTELA DA CERDEIRA,15

SQL: 174.083.0014-6

Zona

NOTAS - QUADRO 3 DA LEI N2 16.402/2016
Nota

(a)Nas zonas inseridas na area de protecao e recuperacdo aos mananciais aplica-se a

legislagdo estatual pertinente, quando mais restritiva, conforme § 22 do artigo 5° desta lei.

()O recuo frontal seré facultativo quando atendido o disposto nos artigos 67 ou 69 desta lei.

(j)Os recuos laterais e de fundo para altura da edificacdo superior a 10m (dez metros) serdo
ZMA dispensados conforme disposigdes estabelecidas no artigo 66, incisos Il e Il desta lei.

(m )Para areas contidas nos perimetros de incentivo ao desenvolvimento econémico Jacu-

Péssego e Cupecé, conforme Mapa 11 da Lei n® 16.050, de 31 de julho de 2014 - PDE, verificar

disposigbes dos artigos 362 e 363 da referida lei quanto ao coeficiente de aproveitamento

maximo e outorga onerosa de potencial construtivo adicional.

NA = Nao se Aplica

Esta consulta automatica corresponde as informacgdes da Lei n® 16.402, de 22 de marg¢o de 2016, e n&o substitui a Certiddo de
Uso e Ocupacao do Solo. Além das presentes disposicdes, o interessado deverd observar as demais legislagées municipais,
estaduais e federais pertinentes. Em caso de duvidas, enviar e-mail para geosampa@prefeitura.sp.gov.br.
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QUOTA AMBIENTAL — QUADRO 3A DA LEI N2 16.402/2016

Descricao Valor
PERIMETRO DE QUALIFICACAO AMBIENTAL PA 10
TAXA DE PERMEABILIDADE: Lote < 500m? (a) (b) 0,20
TAXA DE PERMEABILIDADE: Lote > 500m? (a) (b) 0,25
PONTUAGAO QA MINIMO: Lote > 500 e < 1.000m?2 0,23
PONTUACAO QA MINIMO: Lote > 1.000 e < 2.500m? 0,30
PONTUACAO QA MINIMO: Lote > 2.500 e < 5.000m? 0,37
PONTUAGAO QA MINIMO: Lote > 5.000 e < 10.000m?2 0,40
PONTUACAO QA MiNIMO: Lote > 10.000m? 0,42
FATORES: Cobertura Vegetal (alfa) 0,6
FATORES: Drenagem (beta) 0,4

NOTAS - QUADRO 3A DA LEI N2 16.402/2016
Notas

(a) Nos lotes inseridos em ZEPAM, ZPDSr, ZPDS, ZCOR, ZPR e ZER deverao ser aplicadas as seguintes taxas de permeabilidade
minima: 0,90, 0,70, 0,50, 0,30, 0,30 e 0,30, respectivamente, independente do tamanho do lote;

(b) Quando a somatéria da taxa de permeabilidade do Quadro 3A com a taxa de ocupagéo do Quadro 3 for superior a 1,0 (um inteiro),
a taxa de permeabilidade devera ser respeitada e a taxa de ocupagao reduzida proporcionalmente;

(c) O PA 13 corresponde as Macroareas de Contengao Urbana e Uso Sustentavel e de Preservagao dos Ecossistemas Naturais, nas
quais ndo se aplicam as exigéncias da Quota Ambiental.

NA = N&o se Aplica

HISTORICO DA CLASSIFICAGAO VIARIA

Classificacao CodLog Logradouro Legislacdo Atualizacao Status
LOCAL 699039 SALVADOR DA TORRE, R S 29/04/2016 HISTORICO
LOCAL 778427 PORTELA DA CERDEIRA, R 29/04/2016 HISTORICO
LOCAL 699039 SALVADOR DA TORRE,R S L 16050/2014 14/11/2023 VIGENTE
LOCAL 778427 PORTELA DA CERDEIRA, R L 16050/2014 14/11/2023 VIGENTE

Para verificar os demais quadros da Lei n® 16.402/16, acesse:
http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/marco-regulatorio/zoneamento/arquivos/

Quadro 2 — Percentuais de destinagéo de area publica

Quadro 2A — Parametros de Parcelamento do Solo (dimensdes de lote) por zona

Quadro 2B — Parametros de Parcelamento do Solo (sistema viario)

Quadro 4 — Usos Permitidos por Zona

Quadro 4A - Condigdes de instalagao por subcategoria de uso, grupos de atividade e usos especificos
Quadro 4B — Parametros de Incomodidade por zona

Esta consulta automatica corresponde as informacgdes da Lei n® 16.402, de 22 de marg¢o de 2016, e n&o substitui a Certiddo de
Uso e Ocupacao do Solo. Além das presentes disposicdes, o interessado deverd observar as demais legislagées municipais,
estaduais e federais pertinentes. Em caso de duvidas, enviar e-mail para geosampa@prefeitura.sp.gov.br.
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Para verificar o quadro da Lei 16.050/14, acesse:
http://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/marco-regulatorio/plano-diretor/arquivos/
Quadro 9 —Viario Estrutural

Esta consulta automatica corresponde as informacgdes da Lei n® 16.402, de 22 de marg¢o de 2016, e n&o substitui a Certiddo de
Uso e Ocupacao do Solo. Além das presentes disposicdes, o interessado deverd observar as demais legislagées municipais,
estaduais e federais pertinentes. Em caso de duvidas, enviar e-mail para geosampa@prefeitura.sp.gov.br.

Data e Hora 01/05/2025 10:44:42
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