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DADOS GERAIS
PROCESSO N€9: 0008074-58.2012.8.26.0152
CLASSE — ASSUNTO: EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL
REQUERENTE: DANILO DANTE DA SILVA CARLOS
REQUERIDO: JOSE ANDRADE DE MELO E OUTROS

OBJETIVO DA AVALIAGAO: CASA — IMOVEL URBANO

DADOS DO BEM

IMOVEL: RUA CECILIA DA SILVA, 253, FREGUESIA DO O, SAO PAULO SP
MATRICULA: 210.148 082 RI CAPITAL
AREA TERRENO: 103,12 m?

AREA CONSTRUIDA: 110,00 m?

RESULTADO DA AVALIAGCAO

VALOR DE VENDA: R$ 500.00,00 (QUINHENTOS MIL REAIS)

DATA BASE: DEZEMBRO DE 2024

CLASSIFICACOES

METODOLOGIA: METODO COMPARATIVO DIRETO COM USO DE INFERENCIA ESTATISTICA
ESPECIFICACAO: FUNDAMENTAGAO Il PRECISAO GRAU IlI

LIQUIDEZ: MEDIA

Sdo Paulo, SP, 07 de fevereiro de 2025
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Leonardo Macedo Esteves

Engenheiro Civil - CREA 5069205856

Especialista em Avaliagdes e Pericias
Membro titular IBAPE-SP n® 1955
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1 CONSIDERAGOES PRELIMINARES

1.1 CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Interessado e Solicitante: 12 Vara Civel da Comarca de Cotia

Objetivo e Finalidade: Constitui objetivo do presente trabalho a avaliagdo de valor de locagao do
imével a RUA CECILIA DA SILVA 253, FREGUESIA DO O, SAO PAULO SP, matricula 210.148 do 82 Rl de
Imoveis da Capital.

Proprietdrio: José Andrade de Melo CPF: 039.852.618-49 E Célia Fusaro de Melo CPF:281.496.238-

84, conforme AV-2 da matricula 210.148 do 82 Rl de Imdveis da Capital.

1.2 ATIVIDADES BASICAS

Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realizacdo do presente trabalho avaliatério:

Vistoria: A vistoria foi realizada externamente no dia 06/12/2024, pelo autor deste laudo, eng. Civil

Leonardo Macedo Esteves.
Diagndstico do mercado: Através de consulta a corretores e pesquisas.

Coleta de dados: Procedida através de levantamentos realizados em anuncios classificados na

internet, empresas imobiliarias, corretores, consultores e contato direto na regido onde se situa o imoével.
Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliagao: Método comparativo direto com

tratamento por inferéncia estatistica

1.3 CONCEITOS E NOMENCLATURAS

Valor de Mercado: Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntaria e conscientemente um

bem, em uma data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente.

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&oPaulo | SP
Telefone: 115589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

mento é copia do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2025 as 12:19 , sob o nimero WCOA25700147823

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008074-58.2012.8.26.0152 e codigo QMGFKPFY.

¥

Este
Para



Ea ESTEVES ENGENHARIA fls. 814

= = Pericias e Avaliagdes

O principio que norteou o trabalho avaliatério é o do aproveitamento eficiente, determinado por

anadlise do mercado imobilidrio, cujo conceito encontra-se assim definido na NBR-14.653-2 da ABNT:

Aquele recomenddvel e tecnicamente possivel para o local, numa data de referéncia, observada a
tendéncia mercadoldgica nas circunvizinhangas, entre os diversos usos permitidos pela legislagGo

pertinente.

1.4 PRESCRICOES NORMATIVAS

Este laudo foi elaborado em conformidade com os requisitos das seguintes normas técnicas:

e ABNT NBR —14653-1 Avaliagdo de Bens: Procedimentos Gerais da ABNT — Associagao

Brasileira de Normas Técnicas;

e ABNT NBR —14653-2 Avaliagdo de Bens: Iméveis Urbanos da ABNT — Associa¢do Brasileira

de Normas Técnicas;

e INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA — SAO PAULO (IBAPE-

SP). Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos. 2 ed. Sdo Paulo, set. 2011;

1.5 RESSALVAS, PRESSUPOSTOS E FATORES LIMITANTES

O presente laudo de avaliagdo segue as condigdes e limitagdes a seguir relacionadas:

e Neste trabalho computamos como corretos de boa fé e confidveis os elementos

documentais consultados e as informacdes prestadas por terceiros.

e A finalidade do presente trabalho esta limitada ao descrito na pagina 01, sendo vetada a

utilizacdo deste laudo para qualquer outra finalidade.

e Por fugir a finalidade principal deste trabalho, dispensamos as seguintes consideragdes:
legais de mérito, concernentes a titulos, invasGes, hipotecas, superposicdao de divisas,

anadlises ambientais e quaisquer outras ndo explicitamente contratadas.

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&oPaulo | SP
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e O trabalho apresentado e os resultados ndo levaram em consideracdo a existéncia de

nenhum 6nus referente ao imovel.

e As medidas de campo foram dispensadas, entendendo-se que a documentacgdo fornecida

¢é valida e de boa fé.

e Avistoria do imével foi realizada externamente, enquadrando-se com a situagdo paradigma

sem o comprometimento do atendimento ao item 9.2.1 da ABNT NBR 14653.
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2 DESCRICAO DA REGIAO g
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2.1 LOCALIZACAO 5
o

Qo

o

O avaliando esta localizado na Rua Cecilia da Silva 253, conforme destacado a seguir e

(o)}

é:!

—

pe
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Fonte: Google Maps ®

A regido conta com energia elétrica, ruas devidamente pavimentadas com asfalto, transporte

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2025

coletivo, rede de telefonia e internet, coleta de residuos sdlidos, rede de distribuicdo de dgua e rede de

coleta de esgoto e 4dguas pluviais.
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2.2 ACESSO

O acesso é facilitado, por vias de bom e médio gabarito viario, destacando-se as seguintes:

» Avenida Min. Petronio Portela;
» Av. Paula Ferreira;
> Av. Gen. Edgard Facé;

2.3 EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS

COMERCIO

MERCADOS

FARMACIAS

POSTO DE SAUDE

ESCOLAS

ONIBUS

METRO / CPTM

OPGOES DE LAZER E CULTURA

SHOPPINGS CENTER

2.4 CARACTERISTICAS GERAIS DA REGIAO

SIM

SIM

SIM

SIM

SIM

SIM

BAIRRO:
OCUPAGAO PRINCIPAL:
PADRAO:

FLUXO DE PESSOAS E VEICULOS:

Nossa Senhora do O
Residencial

Médio

Médio

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
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2.5 SERVICOS PUBLICOS NA REGIAO

AGUA TRATADA COLETA DE LIXO
ENERGIE ELETRICA TRANSPORTE
ILUMINAGAO PUBLICA INTERNET
PAVIMENTAGAO LIGAGAO COM AVENIDAS

2.6 ZONEAMENTO E DADOS MUNICIPAIS

Conforme consta na Lei 16.402/16, temos que a regido se encontra na denominada ZEMP (Zona

Eixo de Estrutura¢do da Transformacdo Metropolitana

Zona Eixo de Estruturagdo da Transformagdo Metropolitana sdo porgbes do territdrio inseridas
na Macrodrea de Estruturacdo Metropolitana, nos subsetores do Arco Tieté, Arco Tamanduatei,
Arco Pinheiros e Arco Jurubatuba (ver inciso VIl do §1° do artigo 76 do PDE), destinadas a
promover usos residenciais e ndo residenciais com densidades demogrdficas e construtivas
altas, bem como a qualificagdo paisagistica e dos espagos publicos, de modo articulado ao
sistema de transporte coletivo e com infraestrutura urbana de cardter metropolitano. A ZEM é
dividida em:

—ZEM, cujos pardmetros urbanisticos como o coeficiente de aproveitamento mdximo igual a 4
e o gabarito sem limite somente poderdo ser alcangados se ndo forem encaminhados os
projetos de lei tratando de disciplina especial de uso e ocupag¢do do solo, opera¢des urbanas
consorciadas, dreas de intervengdo urbana ou projetos de intervencdo urbana para os
subsetores acima citados dentro do prazo estipulado pelo §3° do artigo 76 do PDE.

— ZEMP, cujos pardmetros urbanisticos proprios da ZEU somente serdo ativados apds a
emissdo da Ordem de Servicos das obras das infraestruturas do sistema de transporte que
define o eixo, da emissdGo pelos érgdos competentes de todas as autorizagdes e licengas,
(especialmente a licenga ambiental) e, por fim, da edi¢do de decreto autorizador, é que os
pardmetros urbanisticos como o coeficiente de aproveitamento madximo igual a 4, o gabarito
sem limite e os incentivos urbanisticos poderdo ser ativados (veja o art. 83 do PDE). Essa
medida faz com que ndo se permita o licenciamento de empreendimentos de elevada

densidade sem que o sistema de transporte publico coletivo esteja em implantagdo.

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&oPaulo | SP
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Quanto aos parametros de ocupagdo o imével esta sujeito as seguintes restri¢ées e taxas:

"R SETE BARRAS-

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIMO 0,5

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO 1,00
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO 2 (e)
TAXA DE OCUPAGAO 0,85
GABARITO DE ALTURA (M) 28

RECUO MINIMO FRENTE (M) N/A
RECUO MINIMO FUNDOS E LATERAIS (M) N/A

Reproducéo parcial do Quadro 03 Lei 16.402/2016

R IGNACIO DO'LAGO

n
o
7
g
g2
5
£
]
g
H

Imagem 03 - Mapa do zoneamento

Fonte: Prefeitura do municipio (geosampa.com.br)

-R.CAP _JOAQ CARLOS
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3  DESCRICAO DO AVALIANDO

3.1 CARACTERISTICA CONSTRUTIVAS DO AVALIANDO

Conforme documentos juntados (Matricula do Imdvel) e a (Certiddo de dados cadastrais do imdvel
— IPTU 2025) obtido por este signatario junto a prefeitura mais a vistoria realizada, fica claro que as
informacdes constantes na Matricula N2 210.148 registrada no 82 Cartério de Registro de Imdveis de Sdo
Paulo com Inscrigdo Municipal: 104.103.0064-1, sdo coerentes com o imdvel em apreco, possuindo

110,00m? de drea construida.
O imdvel ainda apresenta as seguintes caracteristicas gerais:
- Categoria de Uso: Residencial;
- Numero de pavimentos: térreo + 1(um) pavimento;

- Padrdo Construtivo: Conforme Estudo do IBAPE-SP (Cartilha) denominada IUP (INDICE —
UNIDADES PADRONIZADAS — 2019) foi adotado como CASA — Padrdo Simples com intervalo de
indices (Pc') Médio = 1,743, Idade Referencial (Ir) 70 anos e Valor residual (R) de 20%.

- Estado de Conservacgao (Ec): Referéncia “D” — Regular, definido como Edificagdo seminova ou com
reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de

fissuras e trincas localizadas e superficiais e pintura externa e interna.

- Idade aparente/real: 20/70 anos;

3.2 CARACTERISTICA DO TERRENO
O Terreno do imdvel avaliando possui as seguintes caracteristicas fisicas:
- Formato: Retangular;

- Area Total: 103,12m?;

1 pc — indice referente d tipologia e padrdo construtivo da edificacdo em apreco, definido com base na sua similaridade com os padrées deste estudo
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- Dimensdes e Confinantes: Frente = 4,00 m — Rua Cecilia da Silva

Lado direito = 25,85m
Lado Esquerdo =25,60m
- Area do terreno: 103,12 m?
- Situagao: Meio de Quadra;

- Superficie: Seco; e

- Topografia: Plana ou semi-plana em relacdo ao greide, com cota em nivel do logradouro.

3.3 NUMERAGCAO DO IMOVEL

Na matricula do imével (n2 210.148), esta registrado que o avaliando esta sob o nimero 267, com
cadastro de contribuinte n? 104.103.00641. No entanto, conforme a certiddo de dados cadastrais obtida

junto a prefeitura, verifica-se que, de fato, o imdvel estd localizado sob o nimero 253, e ndo 267.

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&oPaulo | SP
Telefone: 115589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

WCOA25700147823

umero

12:19, sob o n(

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2025 as

é copia

mento
ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008074-58.2012.8.26.0152 e codigo QMGFKPFY.

¥

Este
Para



Ea ESTEVES ENGENHARIA fls. 822

= = Pericias e Avaliagdes

4 METODOLOGIA EMPREGADA

4.1 METODOLOGIA UTILIZADA

Para a realiza¢do deste trabalho, foram considerados e utilizados os critérios preconizados pelas

seguintes normas técnicas, da ABNT, que tratam de avaliacdo de bens.

e  ABNT NBR 14.653-1:2019 — Versao Corrigida:2019 — Parte 1 - Procedimentos gerais;
e ABNT NBR 14.653-2:2011 — Parte 2 - Imdveis urbanos;

Também foram considerados os estudos consagrados e as normas preconizadas pelo IBAPE/SP,

gue tratam de avalia¢do de bens.

e IBAPE/SP:2011 - Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos;

e |IBAPE/SP:2019 - Estudo de Valores de Edifica¢gdes de Imdveis Urbanos;

4.2 METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO (MCDDM)

De acordo com a Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos expedida pelo IBAPE/SP, o Método

Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM):

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Na aplicacdo deste método para a avaliagdo imobiliaria, a natureza dos bens, a
indisponibilidade dos dados e de suas caracteristicas, bem como os prazos limitados para a
concepgdo da avaliagdo, podem levar a coleta de amostras que ndo atendem na integra aos
pressupostos formais das amostras aleatérias simples, exigidos pelos modelos de estatistica

inferencial.”

De acordo com a ABNT NBR 14653-1:2019 — Versao Corrigida:2019 — Parte 1 - Procedimentos

gerais, a escolha da metodologia

“...deve ser compativel com a natureza do bem avaliando, o objetivo e a finalidade da

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2025 as 12:19 , sob o0 nimero WCOA25700147823
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4.2.1 TRATAMENTO DOS DADOS

De acordo com a ABNT NBR 14653-1:2019 — Versdo Corrigida:2019 — Parte 1 - Procedimentos

gerais, os dados

“...devem ser tratados para obtengio de modelos de acordo com a metodologia escolhida.”

4.2.2 ANALISE DE REGRESSAO - INFERENCIA ESTATISTICA

A andlise de regressdo consiste na aplicacdo de métodos matemadticos e estatisticos para
interpretar o comportamento das varidveis que influenciam na formag¢do do valor, ou seja, como as

variaveis independentes atuam na determinac¢do da variavel dependente.

No caso avaliatédrio, a inferéncia estatistica permite o estudo do comportamento de uma variavel
(dependente) em relacdo as outras (independentes), responsaveis pela sua formacdo, que podem ser de

natureza quantitativa (area, frente projetada, etc.) ou qualitativa (padrdo, idade aparente, etc.).

Através desta analise, busca-se a orientacdo de como cada atributo estd influenciando na
formacdo do valor, podendo concluir se os atributos testados sdo ou ndo importantes na formacgao do

valor, como se comportam na composicdo do modelo e o seu grau de confiabilidade.

4.2.3 COLETA DE DADOS

A coleta de dados (amostra) é o pilar de qualquer avaliagdo, pois compreende a etapa inicial, onde
serdo levantados dados relativos a imodveis com caracteristicas semelhantes ao avaliando, cujos

tratamentos seguintes fornecerdo estrutura técnica ao Laudo de Avaliagdo.

No caso em tela foram pesquisados casas na regido da Freguesia do O, totalizando-se 27 dados

amostrais, os quais encontram-se detalhados no APENDICE D deste laudo.
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4.2.4 PROCESSAMENTO E ANALISE DOS DADOS

O valor de um imével, se forma a partir da combinagao de alguns fatores ou variaveis influentes,
que concorrem de modo mais ou menos significativos, em termos estatisticos, na composicdo do valor,

exigindo atencdo especial quanto a sua importéancia.

Neste caso, apds a coleta de informacgées e andlise dos dados pesquisados, realizamos estudos

das seguintes variaveis:

» (Y1) Valor Total: varidvel dependente, sendo as outras chamadas varidveis independentes.

Sendo representado pelo valor ofertado descontado 10% a titulo da superestimativa de oferta.

> (Y2) Valor Unitario: variavel dependente, representado pelo valor ofertado descontado dividido

pela drea e descontado 10% a titulo da superestimativa de oferta.

> (X1) Area construida: variavel independente, de natureza quantitativa, referente a area privativa

de cada imovel;
> (X2) Area terreno: varidvel independente, de natureza quantitativa, referente a area do terreno;

> (X3) Distancia marginal: varidvel independente, de natureza quantitativa, referente a distancia

do imével a marginal;

» (X4) Valor indice fiscal (m?2): variavel independente, de natureza quantitativa, referente ao valor

do m? do indice fiscal;

> (X5) Valor da Construcdo, Padrdo Construtivo: variavel independente, de natureza “proxy”,
relativa ao valor estimado da construgdo depreciada, baseado na depreciacdo Ross-Heidecke e

no estudo Valores de Edificacdes De Imdveis Urbanos e Indice de Unidades Padronizadas do

Estas varidveis foram entdo tabuladas em uma planilha, onde o valor (varidvel dependente) de
cada um dos elementos pesquisados foi relacionado juntamente com suas varidveis independentes,

anteriormente descritas.

A listagem completa e detalhada dos itens levantados na pesquisa encontra-se no APENDICE B.
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5 CALCULOS DA AVALIACAO

5.1 MODELO DE MELHOR AJUSTE

Através do programa SISDEA - Estatistica para Engenharia de Avaliages, encontramos a curva
gue apresentou o melhor ajuste do modelo, ou seja, aquela que melhor representou o conjunto de pontos

(ou dados) pesquisados, através da seguinte equacéo:

Valor unitario = +50056,99192 * e"( -0,6125064085 * In (Area construida) * e”( -25,97131482 / Area
total) * e”( +0,0002597422224 * Padrio construtivo - CUB)

5.2 TRATAMENTO ESTATISTICO DA AMOSTRA

Em funcdo da especificacdo da avaliacdo, os dados amostrais obtidos no processo avaliatério
terdo tratamento dispensado para serem levados a formacgdo do valor, através da estatistica inferencial.
As diversas fases do estudo realizado serdo detalhadas a seguir, com o objetivo de explicar-se de forma

simplificada os cdlculos realizados e os resultados obtidos.

O relatdrio estatistico completo bem como o relatério dos resultados encontrados encontra-se
integralmente reproduzidos no APENDICE C, descrevendo -se a seguir os principais resultados da

regressao.

5.3 COEFICIENTE DE CORRELAGAO (R)

E uma medida estatistica, que varia de -1 a +1, embora n3o seja obrigatéria por Norma, oferece

indicacdo sobre a escolha dos diversos modelos testados.

Nas situacGes em que o coeficiente de correlagdo (r) aproxima-se de +1 ou -1, observa-se um
maior agrupamento em torno da curva testada, sendo que a bibliografia técnica sugere os seguintes

parametros indicativos:
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VALOR R. CORRELACAO
0 nula
entre 0 e 0,30 Fraca
entre 0,30 e 0,60 Média
entre 0,60 e 0,90 Forte
entre 0,90 e 0,99 Fortissima
I Edificagdo sem valor

Tabela - Coeficientes de Relagao

O célculo do valor do coeficiente de correlagao (r), nos levou ao seguinte valor para o modelo

escolhido; r =0,89 ou 89 %.

5.4 COEFICIENTE DE DETERMINACAO (R?)

Esta medida é muito importante, pois fornece o percentual explicado do resultado das variaveis
testadas, ou seja, na hipdtese sugerida acima, significa que 76% do resultado é explicado pelas variadveis
adotadas, enquanto os outros 24% indicam a existéncia de outras varidveis ndo testadas ou algum erro

amostral.

5.5 ANALISE DA VARIANCIA

A analise de variancia, que se encontra na meméria de calculo juntada ao APENDICE C, indicard a
significancia do modelo, que devera ter um valor tanto menor quanto maior for o grau de fundamentacao

(1%, 5%, ou 10%), representando uma confiabilidade minima de 99%, 95% ou 90%, respectivamente.
Esta analise é feita com a utilizacdo da Tabela de Snedecor, onde obtém-se o Ftab (abscissa
tabelada), que devera ter valor inferior que a Fcal (abscissa calculada no modelo de regressdo) para que

seja aceita a equagdo como representativa.

Em nosso estudo, teremos, a significancia do modelo < 0,00%;
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5.6 SIGNIFICANCIA DOS REGRESSORES

Além da significancia geral do modelo, hd que se analisar os regressores, verificando sua

consisténcia e importancia na inferéncia. Esta andlise pode ser feita pela distribuicdo "t" de Student.

O célculo de "t" (t observado), para regressores multiplos resulta:

VARIAVEL TRANSFORMACAO T. OBSERVADO SIGNIFICANCIA (%)
Area construida In(x) -5,99 0,00
Area total 1/x -1,68 10,92
Padrao construtivo - CUB X 7,01 0,00
Valor unitario In(y) 20,60 0,00

A comparacdo dos valores de t calculado com o t observado (critico), permite concluir sobre a

importancia das variaveis na formac¢do do modelo.
O t observado (critico) maximo, em médulo, é aquele cuja significancia maxima sera tanto menor

guanto maior for o grau de fundamentacgao, o que nos indica que os dados escolhidos sdo importantes na

formacgao do modelo.

5.7 VERIFICACAO DA HOMOCEDASTICIDADE

O grafico de residuos x valor estimado, que se encontra na memdria de célculo juntada ao

APENDICE A, n3o apresenta forma definida, o que significa ser o modelo homocedastico

5.8 NORMALIDADE DOS RESIDUOS

O teste de sequéncia, que também se encontra na memoria de calculo juntada ao APENDICE B,

indica que os residuos se encontram normalmente distribuidos, portanto, a aleatoriedade estd

comprovada, bem como ndo foi constatada a presenca de outliers no modelo.

A memoria de cdlculo foi juntada ao APENDICE C, com todos os detalhes da regressao.
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6 RESULTADOS

6.1 RESULTADOS

O calculo do valor de mercado, foi realizado a partir da equacdo de regressao, conforme a seguir:

Valor unitario = +50056,99192 * en( -0,6125064085 * In (Area construida) * en(-25,97131482 /
Area total) * e +0,0002597422224 * Padrio construtivo - CUB)

Em que,

VARIAVEIS ATRIBUTOS DO VALOR MEDIO
ADOTADAS BEM AVALIANDO AMOSTRAL
Area construida 110,00 118,77
Area terreno 103,12 159,70
Padrdo construtivo 2.834,23 3525,77

Obtendo assim os seguintes valores

VALOR INTERVALO DE CAMPO DE VALORES

UNITARIO CONFIANGA ARBITRIO ADMISSIVEIS
MINIMO R$ 4.263,83/ m?2 R$ 3.885,84/ m?2 R$ 4.263,83/ m?2
MAXIMO R$ 4.901,55/ m?2 R$ 5.257,3 / m2 R$ 4.901,55/ m?2

O valor total médio obtido, multiplicado pela area arredondando em até 1%,

VALOR DE MERCADO DE VENDA

R$ 500.000,00 REAIS
(QUINHENTOS MIL REAIS)

Data base dezembro 2024

Pesquisa de precos realizadas em dezembro de 2024
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6.2 ESPECIFICACAO DA AVALIAGCAO

Obteve-se Grau Il de fundamentagdo e Il de precisdo para o calculo dos terrenos, conforme

apresentado a seguir.

Descrigao

1 Caracterizagdo do imdvel avaliando | 1
2 Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados 1] 2
3 Identificacdo dos dados de mercado 11} 3
4 Extrapolacao ] 3
5 Nivel de significancia oo maximo para a rejeigao da hipdtese nula de cada " )

regressor (teste bicaudal)

Nivel de significancia maximo admitido para rejeicdo da hipdtese nula
6 , I 3

do modelo através do teste F de Snedecor

Pontuacado atingida 14

Pontos Minimos 16 10 6
2,45e 6 nograu ,2.’4’5 e 6 no .
C . minimo no grau |l Todos, no minimo
Itens obrigatérios Il e os demais no .
e os demais no no grau |

minimo no grau Il .
minimo no grau |

Pontuagao 14

Requisitos Sim

B Classificacdo quanto a fundamentacgdo: Grau ll.

Descricao

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de

- <30% <40% <50%
tendéncia central

Amplitude atingida Sim - -
M Classificacdo quanto a Precisdo: Grau lll.
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6.3 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O valor de curto e longo prazo de bens imodveis é influenciado por uma variedade de fatores. A

andlise regional identifica os fatores que afetam o valor da propriedade e do papel que desempenham na

regido. As quatro forgas primarias que determinam a oferta e a demanda de bens imdveis, e,

consequentemente, afetam o valor de mercado sdo: caracteristicas ambientais, governo, fatores sociais

e tendéncias econdémicas.

Sendo assim, apds detalhada analise, apresentamos a seguir as classificagdes encontradas no

diagndstico de mercado da regido:

CARACTERISTICA GERAIS CLASSIFICACAO

RISCO DE INVASAO
VOCAGAO DO IMOVEL
DESEMPEMPENHO DO MERCADO

PUBLICO ALGO

BAIXO
RESIDENCIAL
ESTAGNACAO

FAMILIAS

Para efeitos deste trabalho, foi adotado um FATOR OFERTA de 10%, antes da inser¢do dos dados

para os cdlculos.

Classificou-se a liquidez para venda do imével como MEDIA com comercializagdo em até 12

meses.
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ENCERRAMENTO

Este signatdrio da por encerrado o presente laudo, que consta de 22 (vinte e sete) paginas assinadas

digitalmente, além dos os seguintes apéndices e anexos:

APENDICES

A — Relatdrio Fotografico

B — Memoria de calculo — Modelo - SISDEA

C — Pesquisa de Mercado

D — Dados pesquisados

S3do Paulo, 07 de fevereiro de 2025

Leonardo Macedo Esteves
Engenheiro Civil — CREA 5069205856
Esp. AvaliagGes e Pericias

MSC. Engenharia e Habitagdo
IBAPE SP n2 1955
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Sdo Paulo |
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Foto 1: Logradouro frontal do avaliando
| www.estevesengenharia.com

Foto 2: Logradouro frontal do avaliando
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Celular: 11 97721-9799

Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala 85

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
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APENDICE C

MEMORIA DE CALCULO

S =Pericias e Avalia¢des
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RELATORIO SISDEA®

Sdo Paulo |

E; ESTEVES ENGENHARIA

www.estevesengenharia.com
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\

Celular: 11 97721-9799

| Sala 85

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar

Telefone: 115589-3996
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1) INFORMAGCOES BASICAS: £
S

5

Autor: cbn §
Modelo: Rua Cecilia Sllva, 253 o
Data do modelo: quinta-feira, 12 de dezembro de 2024 :"
Tipologia: Casas -
T

Q

2) INFORMACC)ES COMPLEMENTARES: 8
S

S

Varidveis e dados do modelo Quant. c
Total de varidveis: 8 2
Varidveis utilizadas no modelo: 4 Ig
Total de dados: 27 S
Dados utilizados no modelo: 23 =
S

~ < 3

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS: %
%

Nome Tipo Classificagdo Descri¢do da varavel Habilitada
Endereco Texto Texto Endereco completo do imdvel Sim 'c':
Informante Texto Texto Nome ou identificacdo do informante Sim N
Telefone do Texto Texto Telefone ou nimero de contato do informante  Sim S
informante 8
Sql Texto Sim ﬁ
Valor total Moeda Dependente Valor total do imoével Ndo 3
Area construida Numérica Quantitativa Area privativa da unidade medida em m? Sim E
Area total Numérica Quantitativa Area total do imével medida em m? Sim é
Distancia marginal Numérica Quantitativa Varidvel quantitativa indicativa da distancia a Nao ;
marginal 0

Indice Fiscal Numeérica Quantitativa Valor fiscal do m? Nado ﬁ
Tipologia Texto Sim E
Padrao construtivo Numérica Proxy Padrao construtivo do imdvel construida com Sim 8
-CUB base no CUB (Custo UnitArio BAsico) 3
Padrdo doimovel  Texto Sim <
Idade aparente Numérica Qualitativa Padrao construtivo do imdvel construida com Nao o
(Codigos Alocados) base nos codigos alocados listados a seguir: 1 - E

Baixo, 2 - Normal, 3 - Alto <zE

Estado de Texto Sim LL_llJ)
convervagao 5
Valor unitario Numérica Dependente Valor total / Area total (m?) Sim o
:

4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS: %
2

S

Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio <
Area construida 84,00 296,00 212,00 15496 @
©

Area total 80,00 260,00 180,00 159,70 =
Padrdo construtivo - CUB 2.160,34 5.031,85 2.871,51 3.525,77 %
Valor unitario 3.148,94 8.799,99 5.651,05 5.187,64 S
S

@

Q.

Q

o

)

e

c

(]

1S

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008074-58.2012.8.26.0152 e codigo QMGFKPFY.
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= Pericias e Avaliaces

5) COEFICIENTES DE CORRELAGAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagdo: 0,8742105 / 0,8955655
Coeficiente de determinagdo: 0,7642440
Fisher - Snedecor: 20,53
Significancia do modelo (%): 0,00

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal  Modelo

Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 69%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,64 90% 91%
Residuos situados entre -1,966 e + 1,966 95% 100%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%

8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 1,065 3 0,355 20,531
N3o Explicada 0,328 19 0,017
Total 1,393 22

9) EQUACAO DE REGRESSAO:

In (Valor unitario) = +10,83820135 -0,6125064085 * In (Area construida) -25,97131482 / Area total
+0,0002597422224 * Padrdo construtivo - CUB

. FUNCAO ESTIMATIVA (moda):

Valor unitdrio = +50056,99192 * e~( -0,6125064085 * In (Area construida) * e”?(-25,97131482 / Area total) * e”(
+0,0002597422224 * Padrio construtivo - CUB)

. FUNCAO ESTIMATIVA (mediana):

Valor unitario = +50929,69091 * e~( -0,6125064085 * In (Area construida) * e?( -25,97131482 / Area total) * e”(
+0,0002597422224 * Padrio construtivo - CUB)

mento é copia do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2025 as 12:19 , sob o nimero WCOA25700147823

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008074-58.2012.8.26.0152 e codigo QMGFKPFY.
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. FUNCAO ESTIMATIVA (média):

Valor unitdrio = +51371,72945 * e~( -0,6125064085 * In (Area construida) * e?( -25,97131482 / Area total) * e”(
+0,0002597422224 * Padrio construtivo - CUB)

10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Varidveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area construida In(x) -5,99 0,00
Area total 1/x -1,68 10,92
Padrdo construtivo - CUB X 7,01 0,00
Valor unitario In(y) 20,60 0,00

11) CORRELAGOES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 X2 x3 y

Area construida x1 0,00 -0,45 0,39 -0,39
Area total X2 -0,45 0,00 -0,01 0,15
Padrdo construtivo - CUB x3 0,39 -0,01 0,00 0,54
Valor unitario y -0,39 0,15 0,54 0,00

12)  CORRELAGOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 X2 x3 y

Area construida x1 0,00 0,56 0,82 0,81
Area total X2 0,56 0,00 0,41 0,36
Padrdo construtivo - CUB x3 0,82 0,41 0,00 0,85
Valor unitario y 0,81 0,36 0,85 0,00

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2025 as 12:19 , sob o0 nimero WCOA25700147823

é copia
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S T N
13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo / DP | DCook |

3 9,08 9,06 0,02 0,2022% 0,139704 0,00578800

4 8,55 8,64 -0,09 -1,0767% -0,699900 0,00875900

5 8,73 8,49 0,25 2,8392% 1,886308 0,04677200

7 8,69 8,70 -0,02 -0,1745% -0,115323 0,00034600

8 8,58 8,54 0,04 0,4236% 0,276345 0,00344000

9 8,39 8,55 -0,17 -1,9979% -1,274590 0,08228500
10 8,66 8,57 0,09 1,0743% 0,707800 0,05651500
11 8,05 8,25 -0,19 -2,3903% -1,464521 0,11570600
12 8,18 8,27 -0,08 -1,0324% -0,642708 0,02141900
13 8,26 8,25 0,01 0,1618% 0,101749 0,00122000
14 8,84 8,91 -0,07 -0,7508% -0,504825 0,02475400
15 8,40 8,39 0,01 0,1466% 0,093685 0,00033000
16 8,68 8,62 0,05 0,6204% 0,409504 0,02232000
17 8,49 8,42 0,07 0,8620% 0,556871 0,01612900
18 8,52 8,35 0,17 1,9484% 1,262282 0,08445500
19 8,82 8,66 0,16 1,8128% 1,216635 0,10528400
20 8,60 8,64 -0,04 -0,5159% -0,337484 0,00411700
21 8,41 8,38 0,03 0,3748% 0,239761 0,00197900
23 8,21 8,17 0,04 0,5030% 0,314326 0,00855900
24 8,81 8,79 0,02 0,2680% 0,179628 0,00139200
25 8,17 8,42 -0,26 -3,1546% -1,959491 0,10202600
26 8,44 8,60 -0,16 -1,9041% -1,221846 0,40035000
27 8,47 8,36 0,11 1,2984% 0,836091 0,02967100

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&oPaulo | SP
Telefone: 115589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

mento é copia do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2025 as 12:19 , sob o nimero WCOA25700147823
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[y ESTEVES ENGENEIARA fls. 842
14) TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Item |Descricao Grau lll Grau ll Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizagdo do imdvel | Completa quanto a Completa quanto as Adocdo de situagdo 1
avaliando todas as varidveis variaveis utilizadas no [ paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), ondek é o 2
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de varidveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados | Apresentacdo de Apresentacdo de Apresentacdo de 3
de mercado informacdes relativas |informacgdes relativas |informacgdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e variaveis
varidveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolacao N3do admitida Admitida para apenas |Admitida, desde que: 3
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imodvel avaliando ndo
imével avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o | estimado nédo
valor estimado nao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, e
em moddulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 2
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipotese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
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www.estevesengenharia.com

WCOA25700147823

umero

12:19, sob o n(

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2025 as

é copia
ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008074-58.2012.8.26.0152 e codigo QMGFKPFY.

mento

¥

©
S
©
[a

Este



mw
ww
3
oo
mm
N<
Oo
>>
Ew o
. = |
" fa)|
g 4
Qow_o_\,_o
mH. o
.Nﬁm o0
m. o
,mN ;
om\ o
No\ s
I 2’8
Em_ o
8 oc
um. m
_ooo P
o 108
. 0
L 0
_:m o
200 SSO
! Jo}
e o.d
uo :
- aw
me_ p
o -
cmu o
_Hw o
:nwcu_r__mm,._&:oo
" ad
oo 1=]ke]
e 10UBI3
wm_>m_._.,_mcoOE
m_ i
On_ o
m_o s
o 1161
8 M
w_< -
zo Vo
- snl*
BQ e
wEm_.H..Ew
E b
_E_m e
s ny
o 1S
_wm_.m 0 39S
._mcammom,
.:o "
) uib
cm_a. 110
.8. 01l
o [IE)
\oEm ,:w
ou ele
d
Emm_

fls. 843

© i
] .
e 1
-r _
o | | "
o] : " " ""
II_ | | | "
< L ] i 3 :
mm A = "--_r- " " " ]
m_]m M m m W : " " b "
m _ _ | _ v i .
Z % © 5 : Y m e a : "
. E e | _ . m] 1 1 1
G.m o ! h : 1 ! _---_ " _ | _
H n _ | | _ L 1 1
4 < = . Lo P _-L_ " | _
| e o P _ P
0 (e (o] L ' \ _ | | _
E : " _||_ v 1 1 ! ' _||_ "
> (7] 7. H ' 4 : . | | _ _ ]
m (@] 7] i . o L . _ | | 3
T _ _ | | . 1 1 1 -
N U m ' f ' ! L ' 1 | | | | |IM
m rat g P ! : - B | " " |
_ - .
B & ! ! " " "--_r : " | m |
i | | | ; I - ] ! -a 1 ! '
E - _II_ _ " | | . _II_ ' 1
R O _ : " | . | | ' -L- . i .
E w " " : " " | " " ' |._p| " 1 T
th w £ o ] R T : I
[FH] . f 1 ' -1 _ _ | _ i _ _
..u _ _ | . _ ' I ! . = I 1 '
A S " | _ " . ! N 1 ! " I ' 1 -
< w ' ' : ' ' L o " " | ?.. " " " " .
C x --." _ " " | _ 1 ' ' : | - ' ' ! i —
N 0 _:-_ _ _ . : _-u-_ | | -4- . | ' ' ' .
A _ | _ | _ L i 1 - f 1 1
E d _||_ . _ | _ - L ! 1 1 1
. | h _
=4 g . . L_.._ ' ' . _---" | "---" | " " "
M < P ! Lol P " _u.m © : "---." : "
A % " _ " " ] " | | " = o ' ' e i ' !
e} 1 ' 1 ' 1 ' ' I .| _ _ | _ .
w o ' ' ' | ' ' ' : ' o U = . " _ " "
) L b Lo . b ! @ ° b | - _
a _|| _ _ " | " ||_ " I =] UT ! ! " ' .||_
s | _ . " | | _ ' |"|°._ ' o [7,] [#] " " 1 ' " |"||
0 n _ " L _ | i " o 1 1 7] L) h \ 1 o | | -
A " _ _|||_ . _ _ _ _|||" [J] @A 1 ' ! " ' 1 - -
O o o . ° SENS = r s __ } | -
H e _ _ _ "-L "ﬁ_ 1 . \ i =] g w 1 1 ! h ' 1 ]
_ _ .I _ e / 1 1 1 ] 1
, | _ _ | | ! 1 ' 1 =1 ' 1 a '
A _ _ | . | _ 1 ' 1 [«'4 [=1] ! N 1 1
o < ' ! H 1 ' "||_. ' ) ' ' i © i . . ' ' ' .
1 1 1 1 _II_ _ | R _ _ _
G _ _ _ : _.ﬂ 1 1
+—t o o oede 5 | __ _ | _
= T ! " 1 ' " 1 -L " _ s | _ _ " .ﬂ _ . _
['r} M + ' 1 ! N ] . n _ o | _ " _ _ . "
b 2 “ " Lo " " : | : 3 " |
7~ S 0 = - b " ! ":--m ,m | | " "o" | " "
1 : : ; “ _ ' a ] = 9] e . . ! "ﬁ" i
—.r. _.1._ | “ _ _ =+ oc ' 1 - ] 1 ' ]
. u u _ _ _ 1 1 1 1 1 1
E M .n. .n_. _ " | . | ' .n"
__u__ ~ : “ ' N ' 1 ' ' '
M . : _ m
.E.._EE m : .n“_u_ " _ o ! "um |
u 4. .un_. o _ " b (
[=1 | _ _
.4. | _ | _ﬂﬂ ' ' ' [}
5 " _ _ " " ' [E]
3 _ _ " _ ; 1 [
o _ | " |
_ _ _ | . Lo w
1 1 " | | _ v
o - 3 "
1 1 _ _u | _
1 _ " | _ _
o N 3 "
1 _ " " - 1
w . " _ " " _
i “ " | o " g
¥y ] L : " | _ C
— 4._| " 1 . " P.m
i " _ |
1 : _ |n
=1 [=1 “ " " O%u
| | " MW
i 0N : ’ | WM
prsay H ! |
1 _ o |W
ew
5] dw
_ 3
s -
73
2
%9
A
bz
a_/
RS
”M
G52
DM|a
TAm
- g 3
M&c
RII
MS
3R
zcl
.|3
[C) °3
2 v 2
ED.S
(%] Or_lD
w 5%
gy
w 2 E
TVm
R
mm
()
@



meN._w._”
OONmN< .
OO>>E® Addid
ESCO o_\/_o O@
\nom_ P00
m._”N._”wm 00 9@ ¢STO’
,mmoma 92'8'2102"
O\NoEw 02'8G-
oum_ouo ¥.0800
uoa,o 0 0SS32
_:mn_om oidoa
mo_oo wiopu
USmm_o I ‘op-ojua
w
cmo_uw:nwv_mc naoQelrouala
SEM. wm>m_h_mcooh_5ma&_m 6
m_oom_ nbipe
o<_>_o Ipeised/iq
om_<zo q'snldsfyf
m_.:oam. i'fesey/:sd
EwE_m -sany 8
:m__oo )S 0 8S
.. Uwc_wwm. Saoe ‘|e
._mcacoo feuiBLio o
..cm_aouw o8 e
.\\ OHCQEJ Jed
wuwm_

<
<
)
g0
=
, -
. ‘ . -
. ' H j -
' 1 1 1 1 T
F-v-- 1 1 1 1 1
1 ||_|||. 1 ! '
' 1 ol ' '
.e | 1 ' R '
(@) ! | : : Foo-amoe-
—_— l ' ' ' : [ =
a ! oo b - @
L N I .||||_|| 1 1
M ' 1 1 1 ||".||||" N
| . . ‘ i R A
Sl . . 1 N
< 2 s T Lo { T LS T8
I~ 2 ‘ ' ' ceeeep- ' I ‘
<2 (o) . | : . Poomateos i Shiy =
HM a F-+-- 1 [ 1 1 1 |“|| = i 0
Z3 8| - oo T +s
OF o - I " " 13
Zr 2 = i . . ‘ Foomans ! s
2 2| A | e
(9] O =] _||||_| 1 1 " " ' |"||I.H. _.ﬂ
e <L e : : --T---" i : ' . & [
> o — . | ' EEEET ' 1 [ r
= > m . ' 1 ! it . ! .m _”2
wn = - ! " " " 1 _|||L| = ". =
23] o ] o . ' ' ' 1 ' _|I.H_“
[T ! ! - 1 1 1 1 1 2_I —
m i O TTIERE T = o
W/ < sl " o 2 3 S
(=] = -t ' 1 ' ' " [ .H.m - b ™
.m _||||_| 1 1 ' ' ! a--p ed o =]
T~ ] el ! . . . . - o =
o el SRCEETEY A i Lo !
< s | o BT ! = IR s
= L.l . . : . .---r---." < < o
= B b _ P -8 = [ 2
o | "--L---" S N 2 Con ..u.m
S '
[ b " v = o =
] .|||_| ||||| [
2 Yoo e F El: T _r.um
o o A T » e rTe<
1 L) -
o o e b L 1 1 E
1 ' - T- - 1 |
Lol 1 1 1 1 1 [ ' = f |_|||_|||_ A
a o Co R HEE ' Is g
(72] ' | REPPLIEE ' ' ' ! - |4|||_||" . _....H S
o P " U R o | e s
m " " " " " " |“.|||L||I.H. ||.".|||"| ' " |||||||| uu.ﬁ s £
b SRR A b = NG i °%
< M W = t ) ' 1 1 ! . 1 1 --- m o5
oc 0 2 =2 T : ! . ‘e ‘ [N 3
~ . 2 3 LR ; ! ! i ; 3¢
(U] P 2 o = = ; I o k2 o 2
i ] 22 mpm e ! F = ® g
S0 u1 - = T [ s s
BLLINS ] 59 - - 5} ! Lo ro- = — 2
= 10 (L) e Lo o = v 3
o = - e bo- ¥ T _
— = = el ekl = =
B Z = o ikt el B e
oo = =2 2= e dalel ek e I -2
wiooug BB R = = et = " %
e R s S 2 2 s ® A
= -+ » U =] = ©
opeL - ] GE [=] © N
I i n o
115 ] s210en o u i
Ll
PE-E
8 <2
=t
LM&C
x° -
Zog
(=]
I3
E.m&
GRS
NPS
F_o_.b
snl
ot o
55¢
o=
hse
ERvnK




.
" AdPIAONO
€28/%T00/.G2VODM 0Jawnu 0 qos * 6T:ZT wm_m w o|ned oes ap opeis3 op eansnr ap jeun 9 od ayusw n S
: “ ¢ ¢S10'9¢'8°¢ '
€ G20¢/¢0/L0 ;
@ ope|od0joud d Oes ap ““ 3 op N
_ 0 awojur ‘op-
: 1 "Opojusawn?
" odelouals,
. _ . | JuoDJuqe/bd
1Bipeised/igsnl-dsfy
[-dsh-fesayr:
._ : //:sdny a1s o
p qul Od3aOVIN OQHVYNOA1 renbip opeu : !
101 Isse ‘feulbuo o P
16110 op eidoo 9 O : :
1002 3 Ojusw El
1S3

Lo
<
[e0]
9
2
...... . =
" " II_Illlnllu
_ . 1 1 D
_ . 1 1 5
| _ : :
_ . 1 1
_ _ : :
:
IR " _ "
_ _I B . 1 1
. A T " |
. . o Bk
i i " I
1 . | _ 4
" . . | _
. @ | " |
<t [ T " |
<g _ o _ _
it 18 L o "
Za \ : : : R E
%2 g i " BIkE
HEN |
:
z il | |
: | :
% : | | _ ! . =
> af--r---- : " | :
m =} . T | !
= a0 . _ o _ :
™ ; :
Q 5 o e
158 o =8
g1 0 " "
m @ ! . . ; _ uw
w 1 1 . - _ :
E [T i : _ | :
W/ PR " _
[N
8000 _ g
ﬁ 1 1 . : - _ u
1 . : II-I|D
S . 1 1 . | D
E . 1 1 . | m
. 1 1 . _ 3 O
1 . : | C
| _ : . _ a
. 1 " . _ .”
: _ Pa
o i H _ sm
Lo
A S " LD
oo . 18 mm
1 ' 1 ' " _ _ _Ilu w %
| | _ | | | " o a 3
Lo o 1" ot
1 1 . ; | | %
_ _ - _ _ _ _ wv o
= “ “ " _ _ " | |.w
— PR — W
EEEEEEE @
[ = s 2 _ :
2 . = = =] [=1 a
e i - s s
i i . 3 7 %
SO N - |7
135 3 S210[ER T :
0~
© I~
37
wv D
|1
i
.55
223
Q
Ko O
<’ —
238
zco
&.mw
[}
= o
w mu
(%]
w55
£5¢
ﬁVrm
o @
nze
2



ESTEVES ENGENHARIA

Ea = = Pericias e Avaliagdes

fls. 846

17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA:
Variaveis Texto: (parte 1)
ID Desabil Enderego Informante Telefone do Sql
itado informante

1 * Rua Cecilia da Silva, 243 | MEU IMOVEL (11) 3978-1000 104.103.0063-1

2 * Rua Cecilia da Silva, 128 | MEU IMOVEL (11) 3978-1000 104.112.0031-2

3 Rua Cecilia da Silva, 178 | RE/MAX JOY (11) 5555-9145 104.106.0043-0

4 Rua Cecilia da Silva, 126 | NORTELAR (11) 3972-0000 104.112.0032-0

ADMINISTRACAO

5 Rua Cecilia da Silva, 95 | FLY IMOVEIS (11) 3991-8483 104.111.0053-9

6 * Avenida Itaberaba, 311 [J.BV IMOVEIS (11) 96786-9654 104.101.0054-3

7 Rua Amadeu de Queirds, | SH PRIME (11) 4750-2300 104.111.0057-1
109

8 Rua René de Castro, 113 | RE/MAX JOY (11) 5555-9145 104.078.0267-2

9 Rua Cecilia da Silva, 63 | RE/MAX JOY (11) 5555-9145 104.111.0050-4

10 Rua Paulino Braga, 52 EQUIPE AGUIA (11) 98136-4838 104.114.0396-5

11 Rua Cecilia da Silva, 59 [ROBERTO & SANTOS (11) 3975-5411 104.111.0038-5

12 Rua Comandante SH PRIME (11) 4750-2300 104.107.0025-7
Ferreira Carneiro, 222

13 Rua Amadeu de Queirds, | RE/MAX JOY (11) 5555-9145 104.110.0018-6
116

14 Rua Amadeu de Queirds, | NORTELAR (11) 3972-0000 104.111.0059-8
14 ADMINISTRACAO

15 Rua René de Castro, 8 CARLOS FERRARI (11) 2287-6666 104.078.0276-1

IMOVEIS

16 Rua Paulino Braga, 62 MEU IMOVEL (11) 3978-1000 104.114.0398-1

17 Rua Anastécio de Souza |[NORTELAR (11) 3972-0000 104.117.0037-4
Pinto, 222 ADMINISTRACAO

18 Rua Doutor Heitor MPVA NEGOCIOS (11) 2768-6261 104.100.0072-7
Nascimento, 167 IMOBILIARIOS

19 Rua Dona Luisa Vitdria, | MEU IMOVEL (11) 3978-1000 104.107.0011-7
87

20 Rua Severino Aradjo de |[SIBENS (11) 97467-4113 104.078.0065-3
Lima, 95

21 Rua Comandante NORTELAR (11) 3972-0000 104.107.0038-9
Ferreira Carneiro, 284 ADMINISTRACAO

22 * Rua Amadeu de Queirds, | CARLOS FERRARI (11) 2287-6666 104.110.0029-1
20 IMOVEIS

23 Rua Caraputinga, 885 EQUIPE AGUIA (11) 98136-4838 104.074.0195-3

24 Rua Irapuru, 118 REMAX GOL (11) 5555-9145 104.078.0307-5

25 Rua Tucunduva, 312 FLOW IMOVEIS (11) 99316-6299 076.012.0055-8

26 Rua Tomas Ramos CARLOS FISCHER (11) 94703-8556 076.443.0035-1
Jorddo, 348

27 Rua Nunes Ferreira CRISTIANA MELO (11) 3837-9681 104.056.0073-8
Filho, 26 IMOVEIS

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&oPaulo | SP
Telefone: 115589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com
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Ea ESTEVES ENGENHARIA fls. 847

= = Pericias e Avaliagdes

Variaveis Texto: (parte 2)

ID Desabil Tipologia Padrdo do imovel Estado de convervagdo
itado
1 * | CASA MEDIO C
2 * | CASA MEDIO C
3 CASA SUPERIOR B
4 CASA MEDIO C
5 CASA MEDIO D
6 * | CASA MEDIO C
7 CASA MEDIO C
8 CASA SIMPLES(+) D
9 CASA SIMPLES(+) D
10 CASA SUPERIOR B
11 CASA MEDIO C
12 CASA MEDIO C
13 CASA MEDIO C
14 CASA MEDIO B
15 CASA SIMPLES(+) D
16 CASA SUPERIOR B
17 CASA SIMPLES(+) D
18 CASA SIMPLES D
19 CASA SUPERIOR B
20 CASA MEDIO C
21 CASA SIMPLES(+) D
22 * CASA MEDIO D
23 CASA SIMPLES D
24 CASA MEDIO B
25 CASA MEDIO C
26 CASA MEDIO C
27 CASA SIMPLES(+) C

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2025 as 12:19 , sob o0 nimero WCOA25700147823
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[y ESTEVES ENGENEIARA fis. 848
Varidveis Numéricas:
ID Desabil | Valor total Area Area total Distancia | Indice Fiscal Padrdo Idade
itado construida marginal construtivo -| aparente
CUB

1 * 765.000,00 110,00 103,00 1.400,00 1.211,00 3.661,76 20
2 * 1.080.000,00 119,00 143,00 1.200,00 1.183,00 3.461,49 25
3 989.999,10 125,00 210,00 1.000,00 1.166,00 5.031,85 10
4 606.600,00 131,00 157,00 1.000,00 1.183,00 3.661,76 20
5 783.000,00 140,00 140,00 1.000,00 1.180,00 3.313,72 25
6 * 342.000,00 210,00 340,00 1.500,00 1.573,00 3.661,76 20
7 620.100,00 116,00 150,00 1.170,00 1.207,00 3.661,76 20
8 449.100,00 94,00 123,00 1.600,00 631,00 2.681,43 25
9 395.100,00 100,00 163,00 950,00 1.180,00 2.681,43 25
10 1.134.000,00 218,00 116,00 1.400,00 1.275,00 4.823,25 15
11 666.000,00 235,00 178,00 950,00 1.180,00 3.461,49 25
12 751.500,00 233,00 200,00 1.800,00 1.202,00 3.461,49 25
13 1.035.000,00 296,00 260,00 1.170,00 1.247,00 3.844,61 15
14 522.000,00 84,00 111,00 1.000,00 1.207,00 3.911,62 15
15 477.000,00 119,00 119,00 1.750,00 631,00 2.681,43 25
16 1.151.100,00 218,00 116,00 1.400,00 1.275,00 5.031,85 10
17 584.100,00 133,00 217,00 1.600,00 1.080,00 2.681,43 25
18 540.000,00 120,00 170,00 1.500,00 635,00 2.302,99 25
19 1.332.000,00 218,00 200,00 1.800,00 1.221,00 4.823,25 15
20 733.500,00 150,00 211,00 1.550,00 1.217,00 3.844,61 15
21 603.000,00 149,00 200,00 1.800,00 1.202,00 2.834,23 20
22 * 1.722.600,00 160,00 340,00 1.000,00 1.247,00 3.502,54 20
23 459.000,00 138,00 125,00 2.400,00 1.007,00 2.160,34 30
24 629.100,00 104,00 118,00 1.600,00 634,00 3.911,62 15
25 620.991,00 196,00 196,00 1.500,00 1.154,00 3.661,76 20
26 448.191,00 108,00 80,00 2.000,00 1.243,00 3.661,76 20
27 594.000,00 139,00 113,00 2.100,00 1.049,00 2.963,06 20

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&oPaulo | SP
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ID Desabil Valor
itado| unitario
1 * 7.727,27
2 * 10.084,03
3 8.799,99
4 5.145,04
5 6.214,29
6 * 1.809,52
7 5.939,66
8 5.308,51
9 4.390,00
10 5.779,82
11 3.148,94
12 3.583,69
13 3.885,14
14 6.904,76
15 4.453,78
16 5.866,97
17 4.879,70
18 5.000,00
19 6.788,99
20 5.433,33
21 4.496,64
22 * 11.962,50
23 3.695,65
24 6.721,15
25 3.520,36
26 4.611,02
27 4.748,20

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2025 as 12:19 , sob o0 nimero WCOA25700147823
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18) ESTIMATIVAS DE VALORES:

e|movel avaliando 1:

Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de
Precisao

Valor Minimo 4.263,83 4.338,16 4.375,81 6,73%

Valor Médio 4.571,58 4.651,28 4.691,65 - 1

Valor Maximo 4.901,55 4.987,00 5.030,28 7,22%

Dados do imdvel avaliando:

Variavel Conteudo Extrapolagdo
Endereco Rua Cecilia da Silva 253 -
Informante -

Telefone do informante

Sql 104.103.0064-1 -
Area construida 110,00 N3do
Area total 103,72 N3o
Tipologia CASA -
Padrdo construtivo - CUB 2.834,23 N3o
Padrao do imovel SIMPLES + -
Estado de convervacao D -

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.

Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&oPaulo | SP
Telefone: 115589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2025 as 12:19 , sob o0 nimero WCOA25700147823

é copia

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008074-58.2012.8.26.0152 e codigo QMGFKPFY.
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E; ESTEVES ENGENHARIA
APENDICED
DADOS PESQUISADOS
| Séo Paulo |

www.estevesengenharia.com

| Saude
\

| Sala 85
Celular: 11 97721-9799

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar

Telefone: 115589-3996
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ELEMENTO 01 o

@8 vivareal Alugar  Comprar  Langamentos v Descobrir  Anunciar v Financiamento  Ajuda ‘ & Entrar CF\{

as

J p Meu Imével | Imobiligria
@ Creci:36921-J-5P

< © * 43/5 (1 classificagoes) ©

A 222imoveis cadastrados
Venda / P / Sobrados & venda em SGo Paulo / Zona Norte / Freguesia do O / Rua Cecilia da Silva

Venda Envie uma mensagem
Condominio  IPTU
R$ 850.000 - i i
Prego abaixo do mercado @ Controle sua privacidade adopt
Nosso sie usa cookies para melhorar a navegagao.
B 2vagas & 1suite & Mobiliado
e ki S
Todas as caracteristicas v

Enderego

0ld, gostaria de ter mais
Rua Cecilia da Silva, 243 - Freguesia do 0, Séo Paulo - SP

informacoes para comprar: Casa,

ELEMENTO 03
@ Vivareal Alugar  Comprar  langamentos v Descobrir  Anunciar v Financiamento  Ajuda m & Entrar J

@ 39fotos [ Video | © Mapa | & Tour Virtual

RE/MAX JOY &
@ Creci: 041399-J-5P

elﬂﬂll

< Ccompartilhar © Favoritar * 5/5 (5 classificagoes) @
A 450 imbveis cadastrados
Venda | $P / Casas & venda em SGo Paulo / Zona Norte / Freguesia do © / Rua Cecilia da Silva

Venda Envie uma mensagem
Condominio 1PTU
R$ 1.099.999 ndoinformado RS 11.650 —
3 25m: 8 3quortos [* 2 banheiros
B 2vogos & 1suite & Aceita animais .
Todas as caray icas v

Telefone
Enderego

Rua Cecilia da Silva, 178 - Freguesia do 0, S&o Paulo - SP
06, gostaria de ter mais

© Explore alocalizagéio doimével informacoes para comprar: Casa,

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2025

é copia

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&oPaulo | SP
Telefone: 115589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008074-58.2012.8.26.0152 e codigo QMGFKPFY.
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ELEMENTO 04
@ vivareal Alugar  Comprar  langamentos v Descobrir  Anunciar v Financiamento  Ajuda m

- NORTELAR ADMINISTRACAQE A...
Creci: 32182-J-SP

< Compartilhar Q© Favoritar * 46/5 (24 classificagses) @
A 6.230 iméveis cadastrados
Venda / P / Sobrados & venda em S&o Paulo | Zona Norte | Freguesia do© / Rua Cecilia da Silva

Venda Envie uma mensagem
RS 674.000 - i e
Preco abaixo do mercado @
3 m & 3quartos [* 3banheiros E-mail
A 2vagas & 1suite v Quintal
Todas as caracteristicas v Telolone
Encermeo 0lé, gostaria de ter mais

Rua Cecilia da Silva, 126 - Freguesia do 6, S&o Paulo - SP e —————

ELEMENTO 05
@8 vivareal Alugar  Comprar  langamentos v Descobrir  Anunciar v Financiomento  Ajuda m ‘ & Entrar |

4 FLYIMOVEIS ADMINISTRAC.. &

« compartilhar © Favoritar K Nenhuma classificagto @
A 80 imoveis cadastrados
Venda / $P / Sobrados & venda em S&o Paulo / Zona Norte / Freguesia do O / Rua Cecilia da Silva

Venda Envie uma mensagem
Condominio  IPTU
R$ 870.000 o™ e
130 m* 8 2quartos * 2banheiros
6 4vagos v Quintal v hrea de servigo E-mail
Todas as caracteristicas v
Telefone
Enderego
ilia da Silva - i 2 s ) i i
06, gostaria de ter mais
© Explore a localizachio doimével informagoes para comprar: Casa,

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2025

é copia

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&oPaulo | SP
Telefone: 115589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008074-58.2012.8.26.0152 e codigo QMGFKPFY.
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ELEMENTO 06
& VivaReal Alugar Comprar langamentosv  Descobrir  Anunciarv  Financiamento  Ajuda m ‘ & Entrar ‘

JI J.BVIMOVEIS

< Compartithar © Favoritar * 28/5 (5 classificagoes) ©
@A 357 imoveis cadastrados
Venda / P / Casas & venda em S&o Paulo / Zona Norts | Nossa Senhorado O /

varaa Envie uma mensagem
Condominio  IPTU
R$ 380.000 - o™ iine
™ 60 m? A 3quortos [ 3banheiros
@ 2vogos £ 2suites & Acsita animais E-mail
Todas as caracteristicas v
- Telefone
Enderego
i 311- Nossa 0, s sP
06, gostaria de ter mais
© Explore alocalizago doimével informagoes para comprar: Casa,
@ vivareal Alugar  Comprar  langamentos v Descobrir  Anunciar v Financiamento  Ajuda & Entrar

Sh Prime Iméveis
© Creck 25618-J-5P

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2025

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008074-58.2012.8.26.0152 e codigo QMGFKPFY.

< O  4.7/5 (43 classificacoes) @
A 1,090 imoveis cadastrados
Venda / SP / Sobrados & venda em SGo Paulo / Zona Norte / Nossa Senhora do © / Rs ueirés
Venda Envie uma mensagem
Condominio  IPTU
R$ 689.000 - i wom —
Preco abaixo do mercado @
™ 248 m? & 3quartos [* 3banheiros E-mail
& 3vagas & 1suite & Aceita animais
Telef
Todas as caracteristicas v el
Endereco » o ) 0l6, gostaria de ter mais
Rug - 102 NoRSS £ s informagoes para comprar: Casa,
.o
Q.
O
o
“
o
=
<
ESTEVES ENGENHARIA LTDA. g

Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&oPaulo | SP
Telefone: 115589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

¥

Este
Para
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ELEMENTO 08

@ vivareal Alugar  Comprar  Langamentos v

(8 45 fotos M O Video

Venda / SP / Sobrados & venda em Sto Paulo / Zona Norte / Nossa Senhora do O /

Descobrir

< O

tro

Venda

R$ 499.000

Preco abaixo do mercado @

Condominio 1PTU
ndoinformado isento

9 120 m* A 3quartos [* 2banheiros
B 2vagas & Aceita animais v Qquintal
Todas as caracteristicas v

Enderego

), 13 - Nossa

ELEMENTO 09

Anunciar v Financiamento  Ajuda

m L < I ]

e RE/MAX GOL &
“® Creci:19541-J-sP

“ 43/5 (15 classificacoes) @

A 288 imoveis cadastrados
Envie uma mensagem
Nome
E-mail
Telefone

0l6, gostaria de ter mais
informagoes para comprar: Caso,

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&oPaulo | SP
Telefone: 115589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

WCOA25700147823

umero

12:19,sobon

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2025 as

ijmento é copia

Este

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008074-58.2012.8.26.0152 e codigo QMGFKPFY.

©
S
©
[a
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WCOA25700147823

umero

12:19,sobon

3 Eﬁ RE/MAX BOUTIQUE &

as

« Compartilhar © Favoritar K 4.9/5 (10 classificagoes) @
A 2981 imoveis cadastrados
Venda | SP / Casas & venda em S6o Paulo / Zona Norte | Nossa Senhora do O / Rua Cecilia da Silva

venda Envie uma mensagem
RS 439.000 55

3 100 m? & 2quartos [* 1banheiro

A 1vaga V' Churrasqueira E-mail

Enderego Telefone

Rua Cecilia da Silva, 63 - Nossa , Séo Paulo - SP

© Explore alocalizagéio do imével
0lg, gostaria de ter mais

informagoes para comprar: Casa,

@ 14fotos | © Mapa

(S

‘ EA  EQUIPE AGUIA
P

« Compartilhar Q© Faveritar K 48/5 (4 classificagoes) @
A 610imoveis cadastrados
Venda / $P | Sobrados & venda em Sao Paulo | Zona Norte / Nossa Senhora do © | RuaPauline Braga

Venda Envie uma mensagem
R$1.260.000 - e i

9 250 m? 8 3quartos [* 3banheiros

& svagas & 2suites @ varanda Esmal

Todas as caracteristicas v
g caraeteriations Telefone
Enderego
Rua Paulino Braga, 52 - Nossa Senhora do 6, S&o Paulo - SP
0lé, gostaria de ter mais
© Explore alocalizagéo do imével informacdes para comorar: Casa.

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2025

ELEMENTO 11

é copia

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&oPaulo | SP
Telefone: 115589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008074-58.2012.8.26.0152 e codigo QMGFKPFY.
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@ ROBERTO & SANTOS IMOVEISE ...
Creci: 02461-J-SP

as

< Compartilhar © Faveritar H 48/5 (8 classificagoes) @
A 1353 imoveis cadastrados

Venda Envie uma mensagem
R$ 740 OOO Condominio  IPTU
B isento néo informado e
™ 187 m* & aquartos [* abanheiros
& 2vagas & 1suite & voranda E-rhall
Todas as caracteristicas v
Telefone
Enderego
Rua Cecilia da Silva - Nossa Senhora do 6, S&o Paulo - SP i i
01, gostaria de ter mais
© Explore alocalizagdo doimével informagoes para comprar: Casa,

ELEMENTO 12

& vivareal Alugar  Comprar  langamentos v Descobrir  Anunciar v Financiamento  Ajuda m‘ & Entrar

Sh Prime Iméveis
@ Crec: 25618-J-5P

< ) & 4.7/5 (43 classificagdes) @
A 11090 imoveis cadastrados

Venda / SP / Sobrados & venda em S&o Paulo | Zona Norte / Nossa Senhora do © /

Rua Comandante Ferreira Carneiro

Envie uma mensagem

Venda
‘Condominio PTU
R$ 835.000 - . Rome
. isento RS 320
Lo} .
240 m & squartos [ 3banneiros i

B 2vagos B8 2suites & Aceita animais
Todas as caracteristicas v Telefone
Enderego i )
Rua Comandante Ferreira Carneiro, 222 - Nossa Senhora do , S&o Paulo - SP 016, gostaria de ter mais

informacoes para comorar: Casa.

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2025

é copia

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&oPaulo | SP
Telefone: 115589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008074-58.2012.8.26.0152 e codigo QMGFKPFY.
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WCOA25700147823

ELEMENTO 13

o

— =

@A vivareal Alugar  Comprar  Langamentos v Descobrir  Anunciar v Financiamento  Ajuda m[ & Entrar ‘ (<]
- - E
A c

V b o

2 Q

o

n

(2]

—

N

—

as

@ 34fotos |
—_N S et & Evnslmnxaounquza

< ") Y 4.9/5 (10 classificagoes) @
A 2981 iméveis cadastrados
Venda / SP / Sobrados & venda em SGo Paulo / Zona Norte / Nossa Senhora do O / R Queirés
varida Envie uma mensagem
R$ 1 150 ooo Condominio  IPTU
. . RS1 RS 6.025 e
3 296 m* & 3quartos [* 4 banheiros
A svages & 1suite ® voranda E-aall
Todas as caracteristicas v
Telefone
Enderego
Rua ir6s, 116 - Nossa do 0, séo Paulo - SP

0l6, gostaria de ter mais
@ Funlara alncalizacdn dnimaval e :

ELEMENTO 14

@A vivareal Alugar  Comprar  langamentos v Descobrir  Anunciarv  Financiamento  Ajuda

— =
——= &
s
s |

\\\ ;sﬁi. -
=== (8] 22fotos H © Mapa - NORTELAR ADMINISTRACAOEA...

Creci: 32182-J-SP

« Compartilhar © Favoritar W 4.6/5 (24 classificagoes) @
A 6230 imoveis cadastrados
Venda / P / Sobrados & venda em S6o Paulo / Zona Norte / Nossa Senhorado O / Rua

Venda Envie uma mensagem
Condominio  IPTU

R$ 580.000 ™ ione o

@ 75m? & 2quartos [* 1banheiro

A 2vagas & 2suites e

XD Telefone

Rua Queirés, 14 - do 6, Séo Paulo - SP

© Explore a localizagéio do imével

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2025

06, gostaria de ter mais
informagdes para comprar: Casa,

é copia

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&oPaulo | SP
Telefone: 115589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008074-58.2012.8.26.0152 e codigo QMGFKPFY.

mento
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ELEMENTO 15 2
B Vivareal Alugar  Comprar  Langamentos v Djs-cnbrir Anunciar v Financiamento  Ajuda l & Enm g
[e)]

o

N

—

as

[2) 25 fotos 7 yosm= CARLOS FERRARI IMOVEIS

BT Crach2zmor 130

«< compartilhar © Favoritar * 45/5 (27 classificagoes) @
A 7.824imoveis cadastrados
Venda / SP / Sobrados & venda em S@o Paulo / Zona Norte / Nossa Senhora do © / RuaRené de Castro

Vet Envie uma mensagem
Condominio  IPTU
R$ 530.000 ™ e .
9 ng m2 8 2quartos [* 2banheiros
A 2vagas E-mail

Enderego

< " Telefone
Rua René de Castro, 8 - Nossa Senhora do &, S&o Paulo - SP

© Explore alocalizagéio do imével
0l, gostaria de ter mais

informagdes para comprar: Casa,

ELEMENTO 17

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2025

é copia

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&oPaulo | SP
Telefone: 115589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

mento
ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008074-58.2012.8.26.0152 e codigo QMGFKPFY.

'}

Este
Para
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==Pericias e Avaliagdes

&8 vivareal Alugar  Comprar  langamentos v Descobrir  Anunciar v Financiamento  Ajuda & Entrar ]

WCOA25700147823

o
=
[
)
<
o
o)
(o]
(72}
[o)]
I (2118 fotos § © Mapa SR i - NORTELAR ADMINISTRACAOE A... —
Gt LN 2 Creci: 32182-J-5P %)
S
« Compartilhar © Favoritar * 4.6/5 (24 classificagoes) @
A 6230 imoveis cadastrados
Venda | SP | Casas & venda em SGo Paulo / Zona Norte |/ Nossa Senhora do O / uza Pinto
Verida Envie uma mensagem
Condominio  IPTU
R$ 649.000 ™
Prego abaixo do mercado @
™ 216 m* & 2quartos [* 2banheiros E-mail
& 3vogas Vv Lavanderia v Tvacabo
o Telefone
Todas as caracteristicas v
Endereco R 0lg, gostaria de ter mais
Rua aci into, 222 - , s sP

informagoes para comprar: Casa,

ELEMENTO 18
@ vivareal Alugar  Comprar  langamentos v Descobrir  Anunciar v Financiamento  Ajuda { & Entrar ‘

- RE mpvanecocios MoBILARIOS

« compartilhar © Favoritar H Nenhuma classificacao ®
A 30000 imoveis cadastrados
Venda / $P / Casas & venda em Sao Paulo | Zona Norte / Nossa Senhora do® / Rua

J&iaA Envie uma mensagem
Condominio IPTU
R$ 600.000 - ™ e .
Preco abaixo do mercado @
3 165 m* £ 2quartos [ 1banheiro E-mail
v Quintal v Cozinha
Telefone
Enderego
Rua Doutor Heitor i 167 - Nossa 6, lo - SP
" e 06, gostaria de ter mais
© Explore alocalizagéo doimével = =
informagaes para comprar: Casa,

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2025

é copia

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.
Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar | Sala85 | Saude | S&oPaulo | SP
Telefone: 115589-3996 | Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008074-58.2012.8.26.0152 e codigo QMGFKPFY.
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ELEMENTO 20 %
@ vivareal Alugar  Comprar  langamentos v Descobrir  Anunciar v Financiomento  Ajuda m ‘ & Entrar g
)

<

o

o)

(o]

n

(o]

b

N

—

2]

S

SIBENS &

herg [

« Compartilhar Q© Favoritar * 3/5 (3 classificagoes) ®
A 463 imobveis cadastrados
Venda | §P / Casas & venda em Sao Paulo | Zona Norte / Nossa Senhora do © /

Venda Envie uma mensagem
Condominio  IPTU

R$ 815.000 - ™ mie

© 20 m? & 3quartos [* 2banheiros

& 4vagas & Aceita animais v Vigia ESEAEN

Todas as caracteristicas v
Telefone

Enderego
Rua Severino Araijo de Lima, 95 - Nossa Senhora do O, Séo Paulo - SP
0l6, gostaria de ter mais

© Explore alocalizagéio do imével informagoes para comprar: Casa,

&8 vivareal Alugar  Comprar  langamentos v Descobrir  Anuncior v Financiamento  Ajuda [ & Entrar ‘

>

- P P

nortelar

73 ¢ _ .
21 ckos NORTELAR ADMINISTRACAO EA..

Creci: 32182-J-SP

< Compartilhar Q© Faveritar * 46/5 (24 classificagoes) ©
A 6230imoveis cadastrados

Venda / SP / Casas & venda em Sao Paulo / Zona Norte / Nossa Senhora do © /
Rua Comandante Forreira Carneiro

Envie uma mensagem
Venda

Condominio  IPTU
R$ 670.000 - . e
o isento RS 85
Preco abaixo do mercado @
E-mail

9 120 m? & 2quartos * 2banheiros

B 2vagas & 1suite v quintal Telefone
Todas as caracteristicas v

0l6, gostaria de ter mais

Enderego informagoes para comprar: Casa,

Dres Prmendenta Earvaien Arrmalen 314 « Mneer Canhnme dn /A €An Drtiln = €0

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2025
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ELEMENTO 22

#h vivareal

Alugar  Comprar  langamentos v Descobrir

< Compartilhar Q© Favoritar

Venda | SP / Sobrados a venda em S@o Paulo / Zona Norte / Nossa Senhorado O / Queirés

ELEMENTO 23

#h vivareal

venda
Condominio  IPTU
R$1.914.000 * e ssso
340 m* & aquartos [ 2banheiros
& 3vagos A 2suites
Enderego
Rua ir6s, 20 - Nossa , Séo Paulo - SP
®© Explore alocalizagéio do imével
Alugar  Comprar  langamentos v Descobrir

« Compartilhar Q Favoritar

Venda / SP / Sobrados & venda em $6o Paulo / Zona Norte / Freguesiado O /

Venda § o
R$ 510.000 * i rsxo

130 m? 8 3quartos [* 2banheiros
B 3vagas

Endereco

Rua Caraputinga, 885 - Freguesia do 0, S&o Paulo - SP

© Explore a localizagéo do imével

Anunciar v

Anunciar v

Financiamento  Ajuda

oo™ CARLOS FERRARI IMOVEIS
EIT% Creci: 22501-J-5P

K 45/5 (27 classificagées) @
A 7824 imbveis cadastrados

Envie uma mensagem

Nome
E-mail
Telefone

06, gostaria de ter mais
informagaes para comprar: Casa,

financiamento  Ajuda

EA  EQUIPEAGUIA

& Nenhuma classificag@o @

A 610iméveis cadastrados
Envie uma mensagem
Nome
E-mail
Telefone

0lé, gostaria de ter mais
informagoes para comprar: Casa,

Entrar

ESTEVES ENGENHARIA LTDA.

Rua Veriano Pereira 63 | 82 Andar

Telefone: 115589-3996

| Sala85 | Saude | S&o Paulo | SP
Celular: 11 97721-9799 | www.estevesengenharia.com

WCOA25700147823
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12:19,sobon
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ELEMENTO 24 ]
@A vivareal Alugar  Comprar  lancamentos v Descobrir  Anunciarv  Financiamento  Ajuda 2
| N

—

as

=

R

(@) 56 fotos J [ Video REMAX GOL
£ REmAx

= Creci: 044223-J-5P

< compartithar © Favoritar  Nenhuma classificagdo @
M 3.290 imoveis cadastrados
Venda / SP | Sobrados & venda em S@o Paulo | Zona Norte | Freguesia do 6 /

Venda Envie uma mensagem
Condominio 1Y

R$ 699.000 - i e

£ 104 m? B 3quartos * 1banheiro

8 2vagas & Aceita animais ¥ Espago gourmet Esmll

Todas as caracteristicas v

Telefone
Enderego
Rua Irapuru, 118 - Freguesia do 6, S@o Paulo - SP
I, gostaria de ter mais
© Explore alocalizagdo do imével informagdes para comprar: Casa,

ELEMENTO 25
@8 vivareal Alugar  Comprar  langamentos v Descobrir  Anunciar v Financiamento  Ajuda & Entrar

g

. aE
ll- = 477 crect: 26342-4-5p

FLOW IMOVEIS &

< © # Nenhuma classificagao ®
A 19.992 imoveis cadostrados
Venda / sP / Casas & venda em S6o Paulo | Zona Norte / Freguesia do O / RuaTucunduva

Vefidd Envie uma mensagem
Condominio PTU
RS$ 689.990 ™ e -
™ 150 m* 8 3quartos [* 2banheiros
B 3vagas & 1suite @ varanda E-miall
Todas as caracteristicas v
Telefone
Enderego
Rua Tucunduva, 312 - Freguesia do 0, Séo Paulo - SP
0&, gostaria de ter mais
© Explore alocalizagéo doimével informagoes para comprar: Casa,

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2025

é copia
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ELEMENTO 26 a

e o

&8 vivareal Alugar  Comprar  langamentos v Descobrir  Anunciar v Financiamento  Ajuda m [ & Entrar ‘ U)_

y P Jr——— (<)

o

N

—

as

S ——
\-¢~

(@) 24fotos

ﬁ Carlos Ficher &

< © H Nenhuma classificagao @

A 100 imbveis cadastrados

Venda / P / Sobrados & venda em S@o Paulo / Zona Norte / Freguesia do © / Rua a Jordée
Venda Envie uma mensagem
Condominio  IPTU
R$ 497.990 i e
@ 8o m? 8 2quartos [ 2banheiros
6 2vagas v Quintal v Area de servigo E-mail
Todas as caracteristicas v
Telefone
Enderego
Rua Tomas Ry Jorddo, 348 - ia do 6, S& sP
016, gostaria de ter mais
© Explore alocalizagdo do imével informagoes para comprar: Casa,

ELEMENTO 27
@A vivareal Alugar  Comprar  Langamentos v Descobrir  Anunciar v Financiamento  Ajuda (

~m

& Entrar

CRISTIANA MELO IMOVEIS
Creci: 36850-J-SP

« Ccompartilhar © Favoritar K Nenhuma classificagdo ©
@ 562imoéveis cadastrados
Venda / SP / Sobrados & venda em Sao Paulo / Zona Norte | Freguesia do O |

Venda Envie uma mensagem
R$ 660 ooo Condominio  IPTU
o isento isento —
9 150 m* 8 3quartos [* 3banheiros
8 3vagas & 1suite V' amério na cozinha =l

Todas as caracteristicas v
Telefone
Endereco
Rua Nunes Ferreira Filho, 26 - Freguesia do 6, Sdo Paulo - SP
0l6, gostaria de ter mais

© Explore alocalizagéio do imével informagoes para comprar: Casa,

do original, assinado digitalmente por LEONARDO MACEDO ESTEVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/02/2025

é copia
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