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EXMA.SRA.DRA. JUIZA DE DIREITO DA 17°. VARA CIVEL FORUM
CENTRAL DE SAO PAULO.

Processo n2.0162574-44.2012.8.26.0100.

OLGA RAMIREZ LLOPIS, perita judicial nomeada nos autos
da Acao de Execucao requerida por DINO GURATTI FILHO E OUTROS contra
STARTUP INDUSTRIA E COMERCIO LTDA E OUTROS, vém apresentar a

Vossa Exceléncia, mui respeitosamente, suas conclusées, expressas no presente

LAUDO JUDICIAL
tendo por base a Norma Técnica NBR 14.653-2 da ABNT.
Termos em que,

P.Deferimento.

Sio Paulo, 12 de outubro de 2023.
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CAPITULO I - OBSERVACOES PRELIMINARES.

1. OBJETIVO DO TRABALHO.

O presente trabalho tem por objetivo vistoriar e
avaliar o imovel localizado na rua Ministro
Gastao Mesquita n’ 783, bairro Vila Pompéia,
objeto da matricula n°550 do 2° Cartério de

o

Registro de Imoéveis, contribuinte n
012.086.0038, municipio de Sao Paulo, face a
acdo de Execucdo requerida por DINO
GURATTI FILHO E OUTROS contra
STARUP INDUSTRIA E COMERCIO LTDA
E OUTROS que corre perante a 17".Vara Civel

Férum Central, processo n® 0162574-44.2012.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por OLGA RAMIREZ LLOPIS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/10/2023 as 13:48 , sob o nimero WIMJ23421265488
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CAPITULO II - PROCEDIMENTOS PERICIAIS.

1. Introducao.

Os trabalhos periciais foram iniciados com o
acompanhamento do patrono do requerente e representante da
requerida para levantamento das caracteristicas construtivas e
estado de conservacao do imével objeto da matricula n°550 do
2°Cartoério de Registro de Iméveis.

ai 2°RI 00336736

Cercifica, actendendo a pedido verbal de pessca interessada que,

revendo o Livro 2 - Registro Geral do Registro de Imdveis a seu

cargo, dele consta a matricula de teor seguinte: -

LIVRO N2 2-REGISTRO 2° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL :
@ matricula ficha de Sao Paulo
: ( 5503 ( s j Sio Paulo, 30 de Janeiro de19 76

| IDENTIFICACXO: UMA CASA na rua Ministro Gast3o Mesquita,
n® 783, Bairro de Vila Pompéia, e respesctivo terreno, me-
dindo 8,00m, de frente por 30,00m. da frente aos fundos, em

- ambos os lados, tendo nos fundos a mesma largura da frente,
encerrando a area de 240,00m2., confrontando de um lado com
| Elvira Pacheco Roque, de outro com Durvalina da Silva e -

! nos fundos com Manoel Carneiro ou sucessores.-
PROPRIETARIOS: MARIO FERRO, RG, 1.450,p065, construtor e -
sua mulher MARGARIDA FERRO, RG, 2,830.824, do lar, CIC em
conjunto n., 006,.391.178, domiciliados nesta Capital,

N2 do registro anterior - 69.458 d/registro

Contribuinte n? = pl2-086-0038
| 0 Escrevente Autotizﬂ%

FIG.01 - TITULO DE PROPRIEDADE OBJETO DE ESTUDO.
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FIG.02- MAPA LOCALIZACAO BAIRRO VILA POMPEIA.

1.1. Da Ocupacao.

A ocupacao de edificacdes assobradas destinadas
principalmente para residéncias e a adequacao de antigas

residéncias para empresas prestadoras de servigos.
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FIG. 03 - OCUPACAO PREDOMINANTE DE SOBRADOS.

A expansao de prédios residenciais no bairro Vila
Pompeia pela proximidade com “corredores” expressos da

regiao:

- Av. Antartica.
- Marginal Tieté.
- Rua Turiassu.
- Av. Sumaré.

- Av. Pompéia.
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1.3. Melhoramentos Publicos.

Da diligéncia realizada na regido constatou-se

que os principais melhoramentos sao:

Rede dgua (x)
Rede de esgoto (x)
Rede telefonica (x)
Rede de gas (x)
Rede de energia elétrica (x)
Iluminacéao publica (x)
Coleta de lixo (x)
Guias (x)
Sarjetas (x)
Drenagem (x)
Pavimentacgao Asfaltica (x)
Passeios (x)
Onibus urbanos (x)
Metro ()

11
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2.DO IMOVEL.

Na pesquisa ao sistema GEOSAMPA da
Municipalidade de Sao Paulo foi observado que o emplacamento
atual é n°773, conforme imagem apresentada no item 1.2. Do

Zoneamento.

fls. 601

s 2°RI 00336736
Cercifica, actendendo a pedido verbal de pessca interessada que,
revendo o Livro 2 - Registro Geral do Registro de Imdveis a seu
cargo, dele consta a matricula de teor seguinte: -

GERAL
matricula ficha de Sao Paulo
1 ]
( 550 [ Sio Paulo, 30 de Janeiro de19 76

IDENTIFICACAO: UMA CASA na rua Ministro Gast3o Mesquita,
n? 783, Bairro de Vila Pompéia, e respesctivo terreno, me-
dindo 8,00m, de frente por 30,00m. da frente aos fundos, em

@ LIVRO N2 2-REGISTRO 2° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
\

B ambos os lados, tendo nos fundos a mesma largura da frente,
encerrando a area de 240,00m2., confrontando de um lado com
| Elvira Pacheco Roque, de outro com Durvalina da Silva @ -

f nos fundos com Manoel Carneiro ou sucessores.-

i PROPRIETARIOS: MARIO FERRO, RG, 1.450,065, construtor e —
‘ sua mulher MARGARIDA FERRO, RG. 2,.,830.824, do lar, CIC em
conjunto n. 006.391.178, domiciliados nesta Capital,

N2 do registro anterior - 69.458 d/registro

| Contribuinte n? - 012-086-0038
1 0 Escrevente Autoriz

U

g
2
:

O¢

FIG. 06 - EMPLACAMENTO ATUAL MUNICIPALIDADE N°773.
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2.1. DO LOTE DE TERRENO.

O formato retangular do lote com recuo frontal para

o alinhamento predial.

Segundo dados extraidos do teor da matricula n® 550

as metragens e a area do lote de terreno sao as seguintes:

Frente 8,00 metros
Lateral direira 30,00 metros
Lateral esquerda 30,00 metros
Area 240,00 m2

13
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FOTO 02 —~ FACHADA DO IMOVEL.
Na pesquisa ao sistema Google esta confirmado o
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formato retangular e a projecao de telhado com recuo frontal,

conforme imagem figura adiante.
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FOTO 03 — RECUO FRONTAL COM PORTAO ENTRADA E VAGA.
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2.2. DA EDIFICACAO.
A certidao de dados cadastrais expedida pela
Municipalidade confronta com as metragens do titulo de
propriedade e indica a area total construida com 186m2.
PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2023
SAO PAULO
FAZENDA
Cadastro do Imovel: 012.086.0038-9
Local do Imdvel:

R MINISTRO GASTAO MESQUITA, 773

PERDIZES CEP 05012-010
Imdvel localzado na 1* Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:

R MINISTRO GASTAO MESQUITA, 773
PERDIZES CEP 05012-010

Contribuinte(s):

CPF 263.205.417-68 JOSE CASEMIRO LOBARTO

Dados cadastrais do terreno:

Area Incorporada (m?): 240 Testada (m): 8,00
Area n@o Incorporada (m#): 0 Fracao ideal: 1,0000
Area total (m?) 240

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 186 Padrao da construgso: 1-D
Area ocupada pela construgao (m?): 130 Uso: residéncia
Ano da construcio cormigido: 1975

b b B AN

ho Paulo, protocolado em 16/10/2023 as 13:48 , sob o nimero WIMJ23421265488

850 (162574-44.2012.8.26.0100 e codigo uaull 8z3.

FIG. 08 — CERTIDAO DADOS CADASTRAIS.
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O ano da construcao corrigido consta ser de 1975 e a
vistoria interna foi realizada para definicao da idade aparente da
edificacao.

A edificacao foi projetada com dois pavimentos.

A distribui¢ao dos pavimentos sao distintas tendo no

pavimento superior a composicao dos ambientes principais.

A. PAVIMENTO TERREO.

A projecao do espaco para garagem foi transformado
em espaco de saldo comercial com equipamentos eletronicos

instalados em bancadas.

17
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FOTO 05 — ASPECTO MATERIAIS REVESTIMENTO.
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FOTO 07 - ASPECTO DO W.C..
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FOTO 08 — ESPACO ATENDIMENTOL.
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—AREA EMBALAGEM E ESTOQUE.

FOTO 09
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FOTO 10 - AREA BANCADA DE TRABALHOS INFORMATICA .
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FOTO 11 - AREA CRIACAO PRODUTOS.
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B. PAVIMENTO SUPERIOR.

A distribuicao dos pavimentos e projecao no terreno

sao distintaas pela

FOTO 12 - SALA ADAPTADA PARA PRODUTOS EMBALADOS COM BANCADA.

SALA.
Piso em revestimento com taco.

Paredes revestidas em massa acrilica e pintura.
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DORMITORIO 02.
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FOTO 15 - ASPECTO DO DORMITORIO 02.

Paredes revestidas em massa acrilica e pintura.

Piso em revestimento com taco.
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FOTO 16 — ASPECTO DO DORMITORIO 03.

Piso com revestimento em taco.
Paredes revestidas em azulejo.

DORMITORIO 03.
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FOTO 17 — PORTA ACESSO ESCADA INTERNA.

Piso com revestimento em taco.
Paredes revestidas em azulejo.
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DETALHE DA ESCADA CARACOL.

FOTO 18 -
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Piso em revestimento ceramico.

BANHEIRO SOCIAL.

FOTO 19 - BANHEIRO SOCIAL.
Paredes revestidas em azulejo.
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FOTO 20 — ASPECTO GERAL DA COZINHA.
Piso em revestimento ceramico.
Paredes revestidas em azulejo.

COZINHA.
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Piso em revestimento ceramico.
Paredes revestidas em azulejo.

LAVANDERIA.
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FOTO 23 — BANHEIRO DE EMPREGADA.
Piso em revestimento ceramico.
Paredes revestidas em azulejo.

BANHEIRO EMPREGADA.
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As diferencas do sistema construtivo entre os
pavimentos decorre que no pavimento térreo se observa que na
parte do recuo de fundos foi incorporada uma laje para cobertura
do espaco.

A destinacao para guarda de produtos e embalagens.
A cota de nivel acima do recuo lateral indica que o

terreno pOSSlli um pequeno talude.

FOTO 25 - RECUO LATERAL E FUNDOS EDIFICACAO.
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CAPITULO IV - METODOS DE AVALIACAO.

1. Aplicacao da Metodologia.

A NBR 14653-2 recomenda os procedimentos
metodolégicos relacionados nos itens de 8.1 a 8.3 dos
métodos recomendados verifica-se para a presente
matéria em questao, calculo do valor locativo o método

adiante:

2. Método comparativo direto de dados de mercado.

2.1 Introducao

Previamente deve ser realizada uma pesquisa de
mercado.O0 planejamento de uma pesquisa tem por
objetivo captar uma amostragem representativa de
elementos comparativos tal qual semelhantes ao objeto

avaliando.
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2.2 Levantamento de dados de mercado
Os dados de mercado devem ser investigados em relacao a
sua conduta e as formas de expressao dos precos, bem

como observar a homogeneidade nas unidades de medida.

Este grupo de dados é denominado variavel dependentes.
Os dados referentes as caracteristicas fisicas (area, frente),
localizac¢do (bairro, logradouros) e econémicas (oferta ou
transagdo, a vista ou a prazo).

O principal objetivo do levantamento de dados é a
obtencdo de uma amostra representativa para explicar o
comportamento do mercado no qual o imével avaliando

esteja inserido e constitui a base do processo avaliatério.

2.3 Tratamento cientifico.
Independente dos modelos ou métodos utilizados para
levantamento dos valores de mercado extraidos dos

elementos comparativos, devem obter seus valores

41

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por OLGA RAMIREZ LLOPIS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/10/2023 as 13:48 , sob o nimero WIMJ23421265488

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0162574-44.2012.8.26.0100 e c6digo wdTHD5Qi.



<

g / “\

fls. 631

Olga  Ramirez  Llopis

engenheira civil - CREA 0601137793/D

exclusivamente perita judicial

pressupostos devidamente explicitos e testada para maior

confirmacao dos valores.

2.4 Método Involutivo.

O método involutivo tem como objetivo realizar a
pesquisa de valores segundo os preceitos do método
comparativo direto de dados de mercado, e também
estimar o valor de mercado do produto imobiliario
projetado para a situagdo adotada e suas variaveis ao
longo do tempo.

As receitas de venda das unidades do projeto hipotético
sao calculadas a partir dos resultados obtidos, no entanto
considerando a eventual valorizacao imobiliaria, a forma

de comercializacao e o tempo de absorgao.

2.5 Método evolutivo.

De acordo com especificagio da norma a composicao do

valor total do imével avaliando pode ser obtida através
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da conjugacao de métodos a partir do valor do terreno,
considerando os custos de reproducdo das benfeitorias
devidamente depreciados a o fator de comercializacao.

A aplicacao do método evolutivo exige que o valor de
terreno seja determinado pelo método comparativo de
dados de mercado. As benfeitorias sejam apropriadas pelo
método comparativo direto de custo ou pelo método da

quantificacao de custo.

3. Método para identificar o custo de um imaovel.

3.1 Método da quantificagao do custo

A identificagao do custo da reedicao de benfeitorias
podendo ser através do custo unitario basico de
construcdo ou por or¢amento, com citacdo das fontes
consultadas.

Na vistoria devem ser examinadas as especificagoes dos
materiais aplicados para estimacao do padrao
construtivo, a tipologia, o estado de conservacao e a idade

aparente.
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Apés isto, devem ser levantados todos os quantitativos de

materiais e servicos aplicados na obra.

As pesquisas dos custos devem ser junto a fontes de
consultas especializadas com as especificagdes dos
materiais e servigos utilizados para execucdo da

benfeitoria.

3.2 Método comparativo direto do custo.

A utilizagao deste método deve considerar uma amostra
composta por iméveis de projetos semelhantes, a partir da
qual sao elaborados modelos que seguem os
procedimentos usuais do método comparativos direto dos

dados de mercado.
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CAPITULO V — AVALIACAO.

1. Aplicagao da Metodologia.

A premissa basica do presente trabalho é a constatacao
“in loco” da importancia atual do quadrilatero da rua Sao Caetano com
a rua Monsenhor de Andrade e Av. do Estado.

A transformacao da regido geoeconémica do imével foi
constatada desde as primeiras diligéncias em conjunto com assistente
técnico do requerente no levantamento de valor de terreno préximo ao
local em estudo.

A inauguracdo do mnovo empreendimento comercial
“Shopping Feira da Madrugada” atraindo publico desde a meia noite
até as 4 horas da manha e o alto movimento de publico nas imediacdes
da rua Joao Teodoro e ruas como “Oriente” e “Miller” sao provas
técnicas colhidas em diversas diligencias até setembro de 2023.

A constatagao da necessidade de areas para estoque de
produtos a serem comercializados no bairro do Bras é um fator

primordial para os lojistas.
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Este fator acarreta valorizacdo de todos espacos
disponiveis como galpdes antigos como no presente caso.

No Capitulo III - Vistoria foi demonstrado que existem
areas de estoque inclusive dentro do imével objeto de estudo, inclusive
no deposito junto a sala administrativa do pavimento superior.

A valorizacao crescente de espacos comerciais como lojas
tradicionais é que resultou na demanda por centros comerciais como o
percursor “Shopping 25 Bras”.

No entanto, as amplas areas para estacionamento de
onibus provenientes de varias partes do estado, agregado as areas de
apoio para servigos aos clientes, gera no entorno deste empreendimento
a valorizacao dos lotes de terrenos dos iméveis.

No entanto, do estudo dos indices fiscais lancados na
Planta Genérica pela Municipalidade nao se observa a devida
atualizacdo em consonincia com a realidade das atividades econémicas
exercidas no local nos prédios recentemente reformados e novos na rua
Sao Caetano.

Este conjunto de fatores é que resultou a necessidade de

serem verificados os fatores de testada e profundidade no processo de

46

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por OLGA RAMIREZ LLOPIS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/10/2023 as 13:48 , sob o nimero WIMJ23421265488

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0162574-44.2012.8.26.0100 e c6digo wdTHD5Qi.



fls. 636

&

¥ Olga  Ramirez  Llopis
A

engenheira civil - CREA 0601137793/D

exclusivamente perita judicial

homogeneizacao de valores, ndo se permitindo adotar indices que nao
se coadunam com a realidade do mercado imobiliario, gerando elevagao
de valores se adotados aqueles indices indicados para iméveis da
mesma regiao geoecondomica.

1.1. Da pesquisa de Mercado.

1.1.1. Dados de mercado.

Os dados de mercado dos imoéveis em oferta
permitiram calcular o valor unitario de terreno com a devida
homogeneizagao conforme planilha adiante.

Assim sendo, o principal objetivo do levantamento
de dados é a obtencao de um campo amostral representativo
para explicar o “comportamento” do mercado no qual o imével
avaliando esta inserido e constitui a base do processo
avaliatério conforme demonstrado nos registros fotograficos
das diligencias desenvolvidas na regido geoeconoémica em

questao.
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1.1.2. Tratamento cientifico.

Independente dos modelos ou métodos utilizados
para levantamento dos valores de mercado extraidos dos
elementos adiante indicados.

1.2. Método da Renda.

1.2.1. Capital Terreno.

O capital terreno sera determinado com base nas
Normas de Avaliages vigentes e conforme enquadramento
estabelecido pelas Normas de Avaliagoes de Iméveis Urbanos
publicada pelo IBAPE- Instituto Brasileiro de Avaliagoes e
Pericias de Engenharia.

Os estudos desenvolvidos no item 1. Do Local sao
importantes quanto:

e destinacao comercial;

e enquadramento técnico da edificacao;

e regiao com ocupacdo de prédios de padrao

médio.
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9.1 Zonas de caracteristicas homogéneas

Na Regiao Metropolitana de Sao Paulo os bairros possuem diversas
caracteristicas de diferenciacao, classificadas para efeito desta Norma, em
quatro grupos, totalizando onze zonas descritas a seguir, cujos critérios e
parametros devem servir para enquadramento do elemento avaliando em
relacdo a regido geoeconomica a que pertence.

Grupo I - Zonas de uso predominante residencial e ocupacao horizontal:

1* Zona: Residencial Horizontal de Padrao Popular

Encontradas em regides periféricas ou de ocupacaes irregulares, dotadas de
pouca infra-estrutura urbana, alta densidade de ocupacao e concentracao de
familias de baixa renda. Os lotes possuem dimensdes reduzidas, em torno de
125m2, e as edificagdes predominantes sdo de padrao proletario, geralmente
associadas a auto-construcao e no uso minimo de materiais de acabamento.

2" Zona: Residencial Horizontal de Padrao Médio

Zonas cuja caracteristica é de ocupacgao horizontal, com predominancia de
casas e rara presenca de comércio. Sao dotadas de infra-estrutura basica,
com populacdo concentrada em renda média. Os lotes possuem dimensdes
em torno de 250m2 e as edificac¢des sao de padrao médio, podendo ser
térreas ou assobradadas, isoladas ou geminadas, caracterizadas pelos
acabamentos econémicos, porém de boa qualidade.

3°. Zona: Residencial Horizontal de Padrao Alto

Compreendem as regioes dotadas de infra-estrutura completa e ocupadas
exclusivamente por casas de alto padrao, com arquitetura das edificacoes
diferenciada, geralmente com projetos personalizados. Nestes locais,
predominam terrenos de grandes proporg¢oes, em torno de 600m?2.

Grupo II - Zonas de uso residencial ou comercial e ocupacio vertical (zonas
de incorporacao):

4* Zona: Prédios de Apartamentos de Padrao Popular

Encontradas em diversas regioes, dotadas de infra-estrutura basica e com
concentracao de populacao de baixa renda. Apresentam vocacao para
ocupacao de prédios de apartamentos de padrao popular, geralmente sem
elevadores, até quatro andares.
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5" Zona: Prédios de Apartamentos ou de Escritorios de Padrao Médio
Dotadas de infra-estrutura completa com concentracao de populacao de
renda média. Para classificacao nesta zona é necessario verificar a vocacao
legal e a predominancia de ocupagao que necessariamente tem que refletir
verticalizag¢ao, por meio de edificios de apartamentos ou escritérios de
padrao médio ou superior.

6" Zona: Prédios de Apartamentos ou de Escritorios de Padrao Alto
Compreendem as regides ocupadas por edificios de apartamentos ou
escritérios com arquitetura diferenciada, projetos personalizados e de
padrao elevado, destinadas a populacao de alta renda.

Grupo I1II - Zonas de uso comercial ou de servicos com ocupacao
predominantemente horizontal.

7* Zona: Comércio ou Servicos de Padrao Popular

Podem ser identificadas em regides periféricas ou de populacao de baixa
renda, onde é constatada a concentragao de comércio ou prestacao de
servigos populares.

8® Zona: Comeércio ou Servicos de Padrao Médio
E constatada a concentragao de comércio ou prestacao de servigos de
padrao médio.

9° Zona: Comeércio ou Servicos de Padrao Alto

Identificadas em regides que apresentam arquitetura diferenciada, com
projetos personalizados e de padrao elevado, presentes em corredores e ruas
de bairros de alto padrao.

Grupo IV - Zonas de uso industrial ou de armazéns:

10" Zona: Industrias

Sao zonas cuja vocacao é geralmente definida pelas legislagoes estaduais e
municipais, com restri¢des de uso especificas e com ocupacao
predominantemente industrial.

11" Zona: Galpées
Sao identificadas pela presenca de armazéns ou galpdes, sem caracteristicas
industriais, podendo ser encontradas em regioes cerealistas ou de comércio.
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O valor do terreno correspondente ao imével em apreco sera

calculado com base na expressao I:

v

S x Q x F x F
t t mf 't t p

Onde:

S = 4rea de terreno;
t
= valor unitario;

ft

F = coeficiente testada;

t
I = coeficiente profundidade.

p

Reportando-se a planilha adiante extraida do memorial de

calculo do anexo n°01, temos o valor unitario homogeneizado e ajustado:

Q = R$ 10.182,12/m2

mft
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Configuracio ] Matriz de Unitarios  Resumo ]

 Hesultados | aderéncia |

Grau de Fundamentacdo - 13.1.1 Requisitos para fundamentacdo no tratamento por fatores: Conforme Tabela 3.

Item | Descrigdo Grau [l Grau Il Grau | 1

1 Carqcterizac%o doimdvel Com'ple.ta quanto atodas - Completa gto aos fatores - Adogn de situacZo - ,—
avaliando variaveis analizadas ugados ho tratamento paradigma &
Quantidade mirima de ; -

2 dados de mercado usados 12 v 5 ] 3 l 3

o Apresentacdo de informagtes relativas £ i 2 . % z S 2

q | |dentificagli dos dados de | atodas as caracteristicas dos dados w ’:Té%i?;?:;:;é?;g{g:scoes A - i?;zzin;?: ;:;é?;g{g:g 3288 E:jho\;as - i?

mercado analizadaz, com foto e caracterizticas ey e e P iiaad g
observadas DEID autar do lauda 0: dados analizadas canespondentes aos ratores uizados

Intervalo admizsivel de =

4 LRk e b ConL P 080a1.25 [ 0.50a2.00 v 0408250 2

*a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste & de 0,80 a 1,25,
pois & desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Grau de Fundamentacdo: II

Resultado final da avaliagio
Média saneada

1018212

Intervalo de confianga do paradigma

Minimo

Testada-

858218

0,00

alor unitario

10.182,12

Maximo
11.382,08
Profundidade Frentes mittiplas
0,00 0,00
“alor totat

2.443. 708,60

Intervalo de Confianga Avaliando

Minimo

9.480,92

—Méxima

10.883,32

Grau de precisdo: I

Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificagdo do resultado quanto a preciséo e & necessaria justificativa com base no diagndstico

-Area-
0,00

GRAU MAXIMO DE PRECISAO: NIVEL III

Os elementos do campo amostral obtidos constam do

registro fotografico adiante.
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RUA HEITOR PENTEADO 2030

ELEMENTO N. 18 - RUA TREMEMBE 51
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O valor homogeneizado unitario foi calculado com o devido
62
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V= R$ 2.443.708,30

T

ajuste da testada do lote em estudo e transposi¢cao dos indices fiscais

para obtencao do capital terreno.

ELEMENTO N. 19 RUA TUCUNA 1260
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1.2.2. CAPITAL CONSTRUCAO.

fls. 652

A area construida de 186,00 m? indicada na certidao da

PMSP como regularizada, conforme certidao apresentada no Capitulo

IV — Vistoria, classifica-se segundo o Estudo de Valores de Edificacdes

de Iméveis Urbano do IBAPE, cépia adiante, no padrao “ Residéncia

Padrao Médio”.

Vit iy Eetfe o) ams
ﬁq—nl-

125 PADRAD MEDIC

Edificactes témess ou assobmbadas, podendo wr soladas ou geminadas de um dos ladoy
apmsentando QUM Drecs a0 Com o projets sruitetfnicn, princpatmente nio TocsThe
805 revestimentos imemnos. Compostes geralmente de wala, dok oo Dés domitdnios (eventu
slrerie wma wkel, barhein, connha, dependénoas paa empregada e aingo ou garagem
P um o mais velcoios. Esbutura mivia de concreto & alvenaria, revestida intema e extee-
ramente. Cobertura sm lape pre-mosdada mpesrmeabiizada ou tefhas de baro spoiadas em
et de madeia com form dreas externas com phas cimentados ou revestidos com cer-
mica comum, podendn apreserar jards. fachadas nomalmerte pirtadas @ [§ey sober em-
boga ou rebom, vsuaimente comn apicgan de pediers, pasilhas ow equesalentes, na pandpal.

Caracterizam -t pele utilizagio de matenals corstrutivos convencloras e pela aplicagao de
acabarrentos de boa qualidade, porém padironizados e fabrimdos em sévie. is coma:

Pisosrped comum, tacn, assoafhe, carpete, vnllico, cedmica esmabade
* Parndes pintuma a kites sobre massa oomda ou gesso;arilesa ate oteto ras dness moihades
* Foaras: pmitur sodre massa corrida na propria laje; gessoomadesn

* Instalaches hidrialics completas atendendo disposcio bdsica, com pecas st e seu
IEspeciivos comporeries de padcho come i, podendo depar de aquecedor ndividual

* Instalapbes eldtricas: completes v com alguns arounos ind ependen e, sansfarenda dis-
mbuicio bixica de pontos de |uz & omadas podenda estar ncudos, pontos para tefedo-
ne e televisan

* Esquadrizs: portas lisas de madesm, caoiihos de ferro, madeira oo de aluminic ¢ anclz
oM venenanas de madeia ou de aiuminio de padrio comencial

5 temenio de bndices - Po
Padria =1 o
| 13 % Padedo wsédio 1 oy PAE] UL
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PADRAO MEDIO R-8N x 2.154

cuB

O Custo Unitario Basico (CUB) é o indice oficial que Agosto 2023 - R$/m?2

reflete a variagdo dos custos das construtoras, de uso

obrigatdrio nos registros de incorporagéo dos Sem desoneragio . R8-N Com desoneragio . RE-N
empreendimentos imobilidrios e umimportante 1.957,54 1.826,15
termometro na variagado dos custos deméo deobrae A 0.05% A 0.06%
servicos.

Q = R$ 1.826,15/m2 x 2,154

mf ¢

Q = R$ 3.933,53/m2

mfc

O capital construcao resulta da expressao 11:

V=85SxQ x F

c ¢ mfc foc

Onde:

S = 240,00 metros quadrados
C
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Q = R$ 3.933,53/m2

mfc

Foc = fator de adequacao ao obsoletismo.

FATOR DE ADEQUACAO AO OBSOLETISMO
(FOC)
A TABELA 2 — Estado de Conservacao, divulgada pela CAJUFA
— Centro de Apoio Aos Juizes das Varas da Fazenda Publica e
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de
Engenharia de Sao Paulo é calculada com base na correlacao em Ie
— Idade aparente do imével e Ir — Idade referencial em relagiao ao
estado de conservacao.

A idade referencial —Ie - provém da TABELA 1 - adiante

indicada a qual gera percentuais que sdo a base da tabela 2.

TABELA 1
Classe Tipo Padrao Vida Valor
Referencial Residual
G‘Ir99 - (anos) - GGR” - (%)
Residencial Barraco Rustico 5 0
Simples 10 0
Casa Rustico 60 20
Proletario 60 20
Econoémico 70 20
Simples 70 20
Médio 70 20
Superior 70 20
65
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Fino 60 20

Luxo 60 20

Apartamento | Economico 60 20
Simples 60 20

Médio 60 20

Superior 60 20

Fino 50 20

Luxo 50 20

Comercial Escritorio Econdémico 70 20
Simples 70 20

Médio 60 20

Superior 60 20

Fino 50 20

Luxo 50 20

Galpaes Rustico 60 20
Simples 60 20

Médio 80 20

Superior 80 20

Coberturas Simples 20 10
Médio 20 10

Superior 30 10

O estado de conservacio da edificacio é demonstrado no
QUADRO A dividido em grupos de A, B, C, D, E, F,Ge He I
deve ser classificado segundo a graduacao que consta no quadro,
para se obter a depreciacdo pelo obsoletismo e ao estado de
conservacao de acordo com formula adiante:

O fator Foc é determinado pela expressao:

Foc=R+Kx (1I- R )

Onde:
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R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso

em decimal, obtido na TABELA 1.

K = coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na TABELA

2.
Ref. | Estado Depreciagao | Caracteristicas
Edificagao (%)

A Nova 0,00 Edificacao nova ou com reforma geral e
substancial, com menos de dois anos, que
apresente apenas sinais de desgaste natural da
pintura externa.

B Entre Nova e 0,32 Edificacao nova ou com reforma geral e

regular substancial, com menos de dois anos, que
apresente necessidade apenas de uma demao leve
de pintura para recompor a sua aparéncia.

C Regular 2,52 Edificacao seminova ou com reforma geral e
substancial entre e 5 anos, cujo estado geral
possa ser recuperado apenas com reparos de
eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou
pintura externa.

D Entre regular e 8,09 Edificagao seminova ou com reforma geral e

necessitando substancial entre 2 e 5 anos, cujo estado geral
reparos simples possa ser recuperado com reparo de fissuras e
trincas localizadas e superficies e pintura interna
e externa.
E Necessitando de | 18,10 Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado
Reparos simples com pintura interna e externa, apés reparos de
fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem
recuperacao do sistema estrutural.
Eventualmente, revisao do sistema hidraulico e
elétrico.
F Necessitando de | 33,20 Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado

reparos de
simples a

importante

com pintura interna e externa, apds reparos de

fissuras e trincas, com estabilizacio e/ou

recuperagao localizada do sistema estrutural. As
instalagoes hidraulicas e elétricas possam ser
mediante a revisdo e

restauradas com

pecas
desgastadas naturalmente. Eventualmente possa

substituicio eventual de algumas
ser necessdria a substituicao dos revestimentos de

pisos e paredes, de um, ou de outro cémodo.
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Revisao da impermeabilizacdo ou substitui¢ao de
telhas da cobertura.

Necessitando de | 52,60 Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado
reparos com pintura interna e externa, com substituicao
importantes de panos de regularizacao da alvenaria, reparos de

fissuras e trincas, com estabilizacio e/ou
recuperagao de grande parte do sistema
estrutural. As instalacbes hidraulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a substitui¢ao
das pecas aparentes. A substituicdo dos
revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos
comodos, se faz necessaria. Substituicio ou
reparos importantes na impermeabilizacao ou no

telhado.
Necessitando de | 75,20 Edificacao cujo estado geral seja recuperado com
reparos estabilizacdo e/ou recuperacdo do sistema
importantes a estrutural, substituicdo da regularizacao da
edificacao sem alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
valor Substituicio das instalacoes hidraulicas e

elétricas. Substitui¢cdo dos revestimentos de pisos
e paredes. Substituicdo da impermeabiliza¢iao ou

do telhado.

Sem Valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.

,

A Tabela 2, com os valores tabulados para o coeficiente “K”, é:

Te/ Ir ESTADO DE CONSERVACAO
*100% A B C D E F G H
2 0,990 | 0,987 | 0,965 | 0,910 | 0,811 | 0,661 | 0.469 | 0,246
4 0,979 | 0,976 | 0,954 | 0,900 | 0,802 | 0,654 | 0,464 | 0,243
6 0,968 | 0,965 | 0,944 | 0,890 | 0,793 | 0,647 | 0,459 | 0,240
8 0,957 | 0,954 | 0,933 | 0.880 | 0,784 | 0,639 | 0454 | 0,237
10 0,945 | 0,942 | 0921 | 0,869 | 0,774 | 0,631 | 0,448 | 0,234
12 0,933 | 0,930 | 0,909 | 0,858 | 0,764 | 0,623 | 0,442 | 0,231
14 0,920 | 0,917 | 0,897 | 0,846 | 0.753 | 0,615 | 0436 | 0,228
16 0,907 | 0,904 | 0884 | 0,834 | 0,743 | 0,606 | 0.430 | 0,225
18 0,894 | 0,891 | 0.871 | 0.822 | 0.732 | 0,597 | 0,424 | 0,222
20 0,880 | 0.877 | 0,858 | 0.809 | 0,721 | 0,588 | 0417 | 0,218
22 0,866 | 0,863 | 0,844 | 0.796 | 0,709 | 0,578 | 0410 | 0,215
24 0,851 | 0,848 | 0,830 | 0.782 | 0.697 | 0,568 | 0,403 | 0,211
26 0,836 | 0,833 | 0,815 | 0.768 | 0.685 | 0,558 | 0.396 | 0,207
28 0,821 | 0,818 | 0,800 | 0,755 | 0.672 | 0,548 | 0,389 | 0.204
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30 0,805 0,802 0.785 0,740 0,659 0.538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0.725 0,646 0.527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0.753 0.710 0,632 0,516 0,366 0,191
36 0,755 0.753 0.736 0.694 0.613 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,736 0,719 0,673 0.604 0,493 0,350 0,183
40 0,712 0,710 0,694 0,654 0,583 0,476 0,337 0,177
42 0,701 0,699 0,683 0.644 0,574 0,468 0,332 0,174
44 0,683 0.681 0,666 0,623 0.559 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0.662 0,647 0,610 0.544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0.643 0,629 0.593 0.528 0,431 0.306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0.574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0.556 0.495 0.404 0.287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 . | 0,537 0,473 0,390 0,271 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0.517 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0.493 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,512 0.510 0.499 0,471 0.419 0,342 0.243 0,127
62 0.498 0.496 0.485 0,458 0,408 0.333 '0,236 0,124
64 0,475 0.473 0,463 0,437 0.389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0.441 0.415 0,370 0,302 0.214 0,112
63 0,429 0,428 0.418 0.394 0.351 0,287 0,203 0,106
70 0,405 0.404 0,395 0,372 0,332 0,271 0.192 0,100
72 0,378 0.377 0,368 0.347 0.310 0,253 0,179 0,094
74 0,356 0,355 0.347 0.327 0,292 0,238 0.169 0,088
76 0,331 0.330 0.323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0.298 0,281 0.251 0,204 0.145 0,076
80 0.280 0,279 0,273 0,257 0.229 0.187 0.133 0,069
82 0,254 0.253 0,248 0,233 0,208 0,170 0.120 0,063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0.152 0.108 0,056
86 0,200 0,199 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
88 0,173 0,172 0,169 0.159 0.142 0.116 0.082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0.133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 0.117 0,114 0,108 0,096 0,078 0.055 0,029
94 0,088 0.088 0,086 0,081 0.072 0,059 0.042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 0.054 0.048 0,039 0,028 0,015
98 0,030 0,030 0,029 0,028 0,025 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0.000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

A construcao em apreco possui idade aparente de 30 anos e grupo F

com coeficiente de conservacao de acordo com TABELA 1e 2 de:
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Foc: 0,20 + (0,618 x (1,00 — 0,20 ))

Foc : 0,462

Substituindo-se os dados obtidos do temos:

V = 240,00m2 x R$ 3.933,53/m2 x 0,462

C

V =R$ 436.149.,81

C

1.3. Valor do Imovel .

O valor do imével objeto de estudo resultou da soma das
parcelas capital terreno e constru¢do em consonancia com o Método da

Renda, metodologia recomendada.
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engenheira civil - CREA 0601137793/D

9¥ Olga  Ramirez  Llopis

exclusivamente perita judicial

VALOR DO IMOVEL :
Capital terreno ............... R$ 2.443.708.80
Capital construcao............. R$ 436.149.81
Capital imé6vel..................... R$ 2.879.858,61

Arredondando-se,
Capital imovel...........ceeeeeenee. R$ 2.880.000,00

(outubro/2023)

CAPITULO VI — CONCLUSAO.

O wvalor do imével situado na rua Ministro Gastao
Mesquita n°773 (antigo n°783), bairro Vila Pompéia,
contribuinte n” 012.086.0038-9, objeto da matricula n® 550 do 2°
Cartorio de Registros de Iméveis, Municipio de Sao Paulo foi

calculado através do Método da Renda, metodologia
recomendada pelas Normas Técnicas da NBR 14653-2 da

ABNT.

Capital imovel.......ceeeeeeeeeeanene R$2.880.000,00

[
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2023.

Llopis

Perita judicial
72

Ramirez
ENCERRAMENTO.

exclusivamente perita judicial

Eng.Olga Ramirez Llopis.

Sao Paulo, 12 de outubro de

Olga
Dando por encerrada a honrosa missao que me foi

O presente trabalho consta de setenta e duas paginas

e dois anexos.
designada.
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CAPITULO VII
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’

Llopis
MEMORIAL DE CALCULO DA

73

ELEMENTOS DA PESQUISA DE

Ramirez

Anexos

exclusivamente perita judicial

Olga

engenheira civil - CREA 0601137793/D

:Y"
,
A

PESQUISA DE MERCADO DE TERRENO.

MERCADO TERRENO.

ANEXO N°OL...cooeiiiiiiiiiininnnnn.
ANEXO N?02...ccooiiiiiiiiiiinnnnnnn.
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(V]
S
MATRIZ DEUNITARIO S 2
o
; Valor . . Varacao Varia(;ﬁqg
Num. | Endereco Unita rio Homogeneizacao Paradigma Ava]iandg
X 1| Av.DrAmaldo ,1652 3.887,43 8.410,55 2,1635 1,003
X 2| Rua Amber ,1410 6.750,00 16.690,91 2,4727 1,0082
X 3| Rua Apinajes,859 5.625,00 5.717,89 1,0165 1,000
o]
X 4| Rua Apinajes ,1423 5.400,00 8.668,46 1,6053 1,0081
o
X) 5| Rua Apinajesao lado ,1759 4.821,43 9.742,82 2,0207 1,0082
—
X 6| Rua Bamio do Bananal,1166 5.706,00 6.434,38 1,1277 1,0080
=
X 7| Rua DoutorPaul Vieia ,101 8.720,93 15.269,46 1,7509 1,008
o
X 8| Rua Fancico Bayardo ,617 7.586,51 14.353,26 1,8919 1,00§1
X 9| Rua Guiara aolado ,405 9.000,00 12.217,27 1,3575 1,0080
o
& 10| Rua HeitorPenteado ,2030 8.181,82 9.019,28 1,1024 1,00.?@
Fand
X 11| Rua Temembe 51 5.648,54 10.413,82 1,8436 1,008
[
X 12| Rua Tucuna ,1266 4.090,91 7.577,97 1,8524 1,002
=
X 13| Av.Pompeia 816 10.064,27 10.340,10 1,0274 1,008)
I}
X 14| Rua Cayowaa ,607 8.200,00 7.693,50 0,9382 1,
[] 15| Rua Cotoxo ,163 12.600,00 16.356,23 1,2981 1,

(=) o
Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por OLGA RAMIREZ LLOPIS e Tribunal de Justicédo és

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, INfOTMe 0 Processo U162574-44.2012.8.26.0100 € codigo DyoskGUd:
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Avaliar

APRESENTACAO DOS RESUITADOS

%
ero WIMJ23421265488

DADOS DO AVAIIANDO

—
Tipo : Temeno Iocal: Rua Ministro Gastdo Mesquita 773 Via Pompeia SAO PAUIO - SP Data : 12/ 10/2023‘2

. . . oo

Cliente : 17a.Vara CivelCentral '8 3

Area m? : 240,00 Modalidade : Venda a 9

-

Distribuic a0 espacial %-0 g

& 0O

— o

0 D

S :8

Qo

(<IN

S8

d49

© Q

— ©

g A

o @

o«

T -

T O

ISE)

g3

<

o N~

Te]

gy
=]

53

o

(=7
o

S 2

o &

g o

4(7; (O]

w E

oL

T c

©

L o

. = O

VAIORES UNITARIO S VAIORES HOMOGENEIZADOS 33

T

Média Unitarios : 6.691,63 Média Unitarios : 10.182,12 3 CIEJ

Desvio Padriao :1.943,66 Desvio Padrio : 3.325,76 "_CU 3

> O

- 30% :4.684,14 - 80% :7.127,48 20

=

+ 30% :8.699,12 +30% : 13.236,75 -

[4)

0N =

Coeficiente de Variacao :29,0500 Coeficiente de Variacdo : 32,6600 o -..GC;’

O s
~ |

GRAUDE FUNDAMENTACAO -2

[MIE=}

Descricao GRAUIII GRAUII GRAUI % B

=2

1 Carac. do imével avaliando Cor.rjplt.etaquefnto atodas IX Completa qto aos fatores I:, Adocao de situacao D é :§

variaveis analisadas usados no tratamento paradigma < k)

Quantidade minima de V] 5

12 5 3 £

2 dados de mercado usados IX D D 6 g

=

Identificag@o dos dados Apresentacao de inform refatodas Apresentacao de inform refatodas Apresentacdo inform refatodos as 8_ ;5

3 de mercado as caractdos dos dados analisados IX as caractdos dos dados analisados D caractdos dados ref aos fatores D ?2, b
c

Intervado de ajuste de cada . Qr

4 |ator e p/ 0 conj de fatores 080a1,25 OJ 0,50a2,00 X 0,40a250*a ] % _‘%
R=
GRAUDE FUNDAMENTACAO: |l S
~ o
FORMACAO DOS VAIORES K
. O
MEDIA SANFADA (R$):  10.182,12 @
@
TESTADA: 0,0000 PROFUNDDADE  0,0000 =
FRENTES MULTIPIAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000 g
VAIOR UNITARD (R$/m2): 10.182,12000 VAIOR TOTAL(RS) : 2.443.708,40 8
ke

INTERVAIOS DE CONHANCA (80%): Paradigma INTERVAIOS DE CONHANCA (80%): Avaliando .g
NTERVALIO MINIMO : 8.982,18 INTERVALO MINMO : 9.480,92 'S
INTERVALO MAXMO : 11.382,06 NTERVALO MAXMO : 10.883,32 P
GRAU DE PRECISAO
GRAUDEPRECBAO: Il

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj
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FOTO N°

,

REGISTRO FOTOGRAFICO DO AVATIANDO



LS fls. 669 B

0" C ;

Yele' Avaliar ©

- —

umidesk 8

[32]

" S

EIEMENTO S DA AVAIIACAO E

DADOS DA HCHA 1 %

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 XIUTLZADO DATA DA PESQUBA : 25/09/2023 &

2 L, R}
SEIOR: 011 QUADRA : 052 INDCEDO LOCAL: 2.703,00 CHAVE GEOGRAFICA : €5
a £
DADOS DA IO CALIZACAO 23
0
ENDERECO : Av.Dr. Amaldo NUMERO : 1652 X5
& &
COMP.: BARRO : Perdizes CIDADE: SAO PAUIO - SP ; =
CEP: UF: SP ;f,'; 3
o ©
- Qo
DADOS DA REGIAO S5 O
=0

MEIHORAMENTOS :
[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO

[X] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

AREA (Ap) m?: 382,00 TESTADA - (cH) m

ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular

TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

SEM CONSTRUCAO

14,70  PROF. EQUN. (Pe) : 25,99

ESQUINA : Nao

tado de Sao Paulo, protocolado em 16/
e 0 processo 0162574-44.2012.8.26.01

I

FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00

ADKEIDNALO04: 1,00 ADICIDNALO5: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

ADCIDNALO3: 1,00

ADKCIDNALO06: 1,00

MIREZ LLOPI$ e Tribunal de Justica do
pg/abrirConferenciaDocumento.do, infor

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.650.000,00
CAMARGO PRIME IMOV EIS

Sr. Edson

MOBIARA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

3

VAILORIOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-983188

/lesaj.tjsp.jus.br/Sastadigita

assinaHo digitalmente pafsOLGA R

)
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VALIORES/ VARIACAO c
)
LOCALFZACAO Floc : 1,16 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 3.887#30
c o
TESTADA Cf: 0,00 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 8.410~§5§
L
o
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCIDNALO3 : 0,00 VARIACAO : 2’16?658
. - 3 s
FRENTES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0083.%_’
" O
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 o) 8
c
AREA Ca : 0,00 FTADKCDNALO06 : 0,00 £5
50 =
c
TOPOGRAFA Ft: 0,00 3B
T L
[T
n
w o
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. S

EIEMENTO S DA AVAIIACAO =

DADOS DA HCHA 2 %

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 XIUTLZADO DATA DA PESQUBA : 25/09/2023 &
SEIOR: 012 QUADRA : 082 INDICEDO IOCAL: 2.365,00 CHAVE GEOGRAFICA : g 5
~ o E
DADOS DA I0OCAILIZACAO 23
L
ENDERECO : Rua Aimb e NUMERO : 1410 & E

™
COMP.: BAIRRO : Sumare CIDADE: SAO PAUID - SP P
CEP: UF: SP =3
o ©
- Qo
DADOS DA REGIAO S 9
=N

MEIHORAMENTOS :
[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO

[X] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

AREA (Ap) m?: 400,00 TESTADA - (cH) m

ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular

TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

SEM CONSTRUCAO

10,00 PROF.EQUN. (Pe) : 40,00

ESQUINA : Nao

tado de Sao Paulo, protocolado em 16/
e 0 processo 0162574-44.2012.8.26.01

I

FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00

ADKEIDNALO04: 1,00 ADICIDNALO5: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

ADCIDNALO3: 1,00

ADKCIDNALO06: 1,00

MIREZ LLOPI$ e Tribunal de Justica do
pg/abrirConferenciaDocumento.do, infor

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 3.000.000,00
CAMARGO PRIME IMOV EIS

Sr. Edson

MOBIARA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

3

VAILORIOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-983188

/lesaj.tjsp.jus.br/Sastadigita

£

assinaHo digitalmente pafsOLGA R

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VALIORES/ VARIACAO E
LOCALFZACAO Floc : 1,47 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 6.750;@‘0‘5
cP
TESTADA Cf: 0,00 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 16.690~§1§
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCIDNALOS : 0,00 VARIACAO : 2,47'(%7
J ~ =3
FREN'TES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0082E
CONSBIENCA Fe : 0,00 FTADICIONALOS5 : 0,00 g
c
AREA Ca : 0,00 FTADCIDNALOG6 : 0,00 2 1
>
TOPOGRAFA Ft: 0,00 S
[0
@
Ll
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- S

EIEMENTO S DA AVAIIACAO E

DADOS DA HCHA 3 %

NUMERO DA PESQUEA : SAO PAUIO - SP - 2023 (XUINZADO DATA DA PESQUBA : 25/09/2023 &

2 L, R}
SEIOR: 012 QUADRA : 104 INDCEDO LOCAL: 5.753,00 CHAVE GEOGRAFICA : c
a £
DADOS DA IOCALIZACAO 22
0
ENDERECO : Rua Apinajes NUMERO : 859 2>
& ®
COMP.: BARRO : Via Pompeia CIDADE: SAO PAUIO - SP ; %
CEP: UF: SP ;f,'; 3
o ©
- Qo
DADOS DA REGIAO S5 O
=0

MEIHORAMENTOS :
[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO

[X] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

AREA (Ap) m?: 240,00 TESTADA - (cH) m

ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular

TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

SEM CONSTRUCAO

7,95 PROF.EQUN. (Pe) : 30,19

ESQUINA : Nao

tado de Sao Paulo, protocolado em 16/
e 0 processo 0162574-44.2012.8.26.01

I

FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00

ADKEIDNALO04: 1,00 ADICIDNALO5: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

ADCIDNALO3: 1,00

ADKCIDNALO06: 1,00

MIREZ LLOPI$ e Tribunal de Justica do
pg/abrirConferenciaDocumento.do, infor

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.500.000,00
HAI MOV EIS

Sra. Marly

MOBIARA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

3

VAILORIOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-941359

/lesaj.tjsp.jus.br/Sastadigita

assinaHo digitalmente paROLGA R

)
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VALIORES/ VARIACAO c
)
LOCALIZACAO Floc : 0,02 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 5.62540[n
c o
TESTADA Cf: 0,00 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 5.717~,§9§
L
o
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCIDNALOS : 0,00 VARIACAO : 1,01(7@58
. - 3 s
FREN'TES MULIIPIAS Ce : 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0080%_’
" O
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 o) 8
c
AREA Ca : 0,00 FTADKCDNALO06 : 0,00 £5
50 =
c
TOPOGRAFA Ft: 0,00 3B
T L
[T
n
w o
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- S

EIEMENTO S DA AVAIIACAO E

DADOS DA HCHA 4 %

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 XIUTLZADO DATA DA PESQUBA : 25/09/2023 &

2 L, R}
SEIOR: 012 QUADRA : 100 INDICEDO IOCAL: 3.643,00 CHAVE GEOGRAFICA : S5
a £
DADOS DA IO CALIZACAO 23
0
ENDERECO : Rua Apinajes NUMERO : 1423 2>
& ©
COMP.: BARRO : Camposda Escoldastica CIDADE: SAO PAUIO - SP ; 8.’
CEP: UF: SP ;f,'; 3
o ©
- Qo
DADOS DA REGIAO S5 O
23

MEIHORAMENTOS :
[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO

[X] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

AREA (Ap) m?: 450,00 TESTADA - (cH) m

ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular

TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

SEM CONSTRUCAO

9,00  PROF.EQUN. (Pe) : 50,00

ESQUINA : Nao

tado de Sao Paulo, protocolado em 16/
e 0 processo 0162574-44.2012.8.26.01

I

FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00

ADKEIDNALO04: 1,00 ADICIDNALO5: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

ADCIDNALO3: 1,00

ADKCIDNALO06: 1,00

MIREZ LLOPI$ e Tribunal de Justica do
pg/abrirConferenciaDocumento.do, infor

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 2.700.000,00
C2+NEGOCIOS IMOBILIARIOS

Sr. Valdeci

MOBIARA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

3

VAILORIOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-997007

/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigita

assingplo digitalmente pdBOLGA R

)
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VALIORES/ VARIACAO c
)
LOCALIZACAO Floc : 0,61 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 5.400:40»
c o
TESTADA Cf: 0,00 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 8.668~,§6§
L
o
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCIDNALO3 : 0,00 VARIACAO : 1,60(3;38
. - S s
FRENTES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0081.%_’
" O
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 o) 8
c
AREA Ca : 0,00 FTADCIONALOG6 : 0,00 g 5
50 =
c
TOPOGRAFA Ft: 0,00 3B
T L
[T
n
w o
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO E

DADOS DA HCHA 5 %

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 XIUTLZADO DATA DA PESQUBA : 25/09/2023 &

. L, )
SEIOR: 012 QUADRA : 098 INDCEDO LOCAL: 2.894,00 CHAVE GEOGRAFICA : €5
o £
DADOS DA IO CALIZACAO 23
L
ENDERECO : Rua Apiajesao lado NUMERO : 1759 X5
& ®
COMP.: BAIRRO : Sumare CIDADE: SAO PAUID - SP P
CEP: UF: SP ;f,'; 3
o ©
- Qo
DADOS DA REGIAO S 9
]

MEIHORAMENTOS :
[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO

[X] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

tado de Sao Paulo, protocolado em 16/
e 0 processo 0162574-44.2012.8.26.01

AREA (Av) m2: 140,00 TESTADA - (cf) m 7,00 PROF.EQUN. (Pe) : 20,00
ACESSBIUDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNA : Nao
TOPOGRAFA : plano
CONSBIENCA : seco
SEM CONSTRUCAO =
o8
T c
©
© o
T
S L
23
3§
c O
328
=
FATORES ADICIONAIS -
ADCIONALOL: 1,00 ADCIONALO2: 1,00 ADCIONALOS: 1,00 é 2
@]
-
ADCIDNALO04: 1,00 ADCIDNALO5: 1,00 ADCIDNALO06: 1,00 o)
g
DADOS DA TRANSACAO o
T %
NATUREZA : Oferta VAIORVENDA (R$) : 750.000,00 VAILORIOCACAO (R$): 0,00 g 5
MOBIARA : CAMARGO PRIME IMOV EIS 9 g
O 1)
CONTATO : Sr. Edson TELEFONE: (11)-9831884333
S =
OBSERVACAO: mﬁ
52
s o
T &
oF
RESUITADO DA HOMO GENEIZACAO P
ey
- S E
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO =
=l )
LOCALIZACAO Floc : 1,02 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNTTARIO : 4.821;;3’3'5
c o
TESTADA Cf: 0,00 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 9.742~,§2§
(o]
[e]
PROFUNDIDADECp : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 2,02@78
. . a2 s
FRENTES MULIIPIAS Ce : 0,00 FTADICIDNALO04 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0082%1
A N -
CONSBIENCIA Fe : 0,00 FTADCIONALO5 : 0,00 o g
c
AREA Ca : 0,00 FTADCIDNALOG : 0,00 2B
: —
Ic
TOPOGRAFIA Ft: 0,00 é S
o
» @
u a
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- S

EIEMENTO S DA AVAIIACAO E

DADOS DA HCHA 6 %

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 (XIUILZADO DATA DA PESQUSA : 25/09/2023 &

. L, )
SEIOR: 012 QUADRA : 035 INDCEDO LOCAL: 5.186,00 CHAVE GEOGRAFICA : c
o £
DADOS DA I0OCALIZACAO 32
L
ENDERECO : Rua Bario do Bananal NUMERO : 1166 X5
& ®
COMP.: BARRO : Via Pompeia CIDADE: SAO PAUIO - SP ; 8.’
CEP: UF: SP ;f,'; 3
o ©
- Qo
DADOS DA REGIAO S Q9
]

MEIHORAMENTOS :
[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO

[X] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

AREA (Ap) m?: 500,00 TESTADA - (cH) m

ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular

TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

SEM CONSTRUCAO

7,95 PROF.EQUN. (Pe) : 62,89

ESQUINA : Nao

tado de Sao Paulo, protocolado em 16/
e 0 processo 0162574-44.2012.8.26.01

I

FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00

ADKEIDNALO04: 1,00 ADICIDNALO5: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

ADCIDNALO3: 1,00

ADKCIDNALO06: 1,00

MIREZ LLOPI$ e Tribunal de Justica do
pg/abrirConferenciaDocumento.do, infor

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 3.170.000,00
C2+NEGOCIOS IMOBILIARIOS

Sr. Valdeci

MOBIARA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

3

VAILORIOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-997007

/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigita

assingplo digitalmente pdBOLGA R

)
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VALIORES/ VARIACAO c
)
LOCALFZACAO Floc : 0,13 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 5.706:40»
c o
TESTADA Cf: 0,00 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 6.434~,§S§
L
o
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCIDNALOS : 0,00 VARIACAO : 1,12':7;78
. - 3 s
FREN'TES MULIIPIAS Ce : 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0080%_’
" O
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 o) 8
c
AREA Ca : 0,00 FTADKCDNALO06 : 0,00 £5
50 =
c
TOPOGRAFA Ft: 0,00 3B
T L
[T
n
w o
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- S

EIEMENTO S DA AVAIIACAO E

DADOS DA HCHA 7 %

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 (XUINZADO DATA DA PESQUBA : 25/09/2023 &

. L, )
SEIOR: 012 QUADRA : 061 INDCEDO IOCAL: 3.340,00 CHAVE GEOGRAFICA : 5
o £
DADOS DA IOCALIZACAO 22
L
ENDERECO : Rua DoutorPaul Vieia NUMERO : 101 XS
& &
COMP.: BAIRRO : Sumaré CIDADE: SAO PAUID - SP P
CEP: UF: SP =3
o ©
- Qo
DADOS DA REGIAO S Q9
]

MEIHORAMENTOS :
[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO

[X] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

AREA (Ap) m?: 516,00 TESTADA - (cH) m

ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular

TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

SEM CONSTRUCAO

12,00 PROF.EQUN. (Pe) : 43,00

ESQUINA : Nao

tado de Sao Paulo, protocolado em 16/
e 0 processo 0162574-44.2012.8.26.01

I

FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00

ADKEIDNALO04: 1,00 ADICIDNALO5: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

ADCIDNALO3: 1,00

ADKCIDNALO06: 1,00

MIREZ LLOPI$ e Tribunal de Justica do
pg/abrirConferenciaDocumento.do, infor

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 5.000.000,00

MOBIARA : Corretor autonomo
CONTATO : Sr. Luis Carlos Sabino

OBSERVACAO:

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

3

VAILORIOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-993537

:/lesaj.tjsp.jus.br/Sastadigita

£

assingplo digitalmente pdROLGA R

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VALIORES/ VARIACAO E
LOCALFZACAO Floc : 0,75 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 8 720;@3‘5

cP
TESTADA Cf: 0,00 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 15 269~§6§
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCIDNALOS : 0,00 VARIACAO : 1,75(19%9
FREN TES MULIPIAS Ce : 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0081E
CONSBTIENCA Fec : 0,00 FTADCIONALO5 : 0,00 g

c
AREA Ca : 0,00 FTADCIDNALOG6 : 0,00 2 1

>
TOPOGRAFA Ft: 0,00 S

[0

@

Ll
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO E

DADOS DA HCHA 8 %

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 XIUTLZADO DATA DA PESQUBA : 25/09/2023 &

. L, )
SEIOR: 012 QUADRA : 037 INDCEDO LOCAL: 3.091,00 CHAVE GEOGRAFICA : €5
o £
DADOS DA IO CALIZACAO 23
L
ENDERECO : Rua Fancisco Bayardo NUMERO : 617 XS
& ®
COMP.: BAIRRO : Sumare CIDADE: SAO PAUID - SP P
CEP: UF: SP =3
o ©
- Qo
DADOS DA REGIAO S 9
]

MEIHORAMENTOS :
[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO

[X] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

AREA (Ap) m2: 1.127,00 TESTADA - (¢ m

ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular

TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

SEM CONSTRUCAO

45,00 PROF. EQUN. (Pe) : 25,04

ESQUINA : Nao

tado de Sao Paulo, protocolado em 16/
e 0 processo 0162574-44.2012.8.26.01

I

FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00

ADKEIDNALO04: 1,00 ADICIDNALO5: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

ADCIDNALO3: 1,00

ADKCIDNALO06: 1,00

MIREZ LLOPI$ e Tribunal de Justica do
pg/abrirConferenciaDocumento.do, infor

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 9.500.000,00
LOCAL IMOVEIS

Sr. Antonio

MOBIARA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

3

VAILORIOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-998093

:/lesaj.tjsp.jus.br/Jastadigita

assingplo digitalmente pd2OLGA R

)
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VALIORES/ VARIACAO c
)
LOCALIZACAO Floc : 0,89 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 7.586 510
c o
TESTADA Cf: 0,00 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 14.353%6%
L
o
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCIDNALOS : 0,00 VARIACAO : nggg%
. - S s
FRENTES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0081.%_’
" O
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 o) 8
c
AREA Ca : 0,00 FTADCIONALOG6 : 0,00 g 5
50 =
c
TOPOGRAFA Ft: 0,00 3B
T L
[T
n
w o
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- S

EIEMENTO S DA AVAIIACAO E

DADOS DA HCHA 9 %

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 (XIUILZADO DATA DA PESQUSA : 25/09/2023 &

2 L, R}
SEIOR: 012 QUADRA : 022 INDCEDO LOCAL: 4.308,00 CHAVE GEOGRAFICA : c
a £
DADOS DA I0CALIZACAO 33
0
ENDERECO : Rua Guiara ao lado NUMERO : 405 X5
& &
COMP.: BARRO : Via Pompeia CIDADE: SAO PAUIO - SP ; 8.’
CEP: UF: SP ;f,'; 3
o ©
- Qo
DADOS DA REGIAO S5 O
=0

MEIHORAMENTOS :
[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO

[X] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

AREA (Ap) m?: 480,00 TESTADA - (cH) m

ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular

TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

SEM CONSTRUCAO

12,00 PROF.EQUN. (Pe) : 40,00

ESQUINA : Nao

tado de Sao Paulo, protocolado em 16/
e 0 processo 0162574-44.2012.8.26.01

I

FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00

ADKEIDNALO04: 1,00 ADICIDNALO5: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

ADCIDNALO3: 1,00

ADKCIDNALO06: 1,00

MIREZ LLOPI$ e Tribunal de Justica do
pg/abrirConferenciaDocumento.do, infor

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 4.800.000,00
IMOBILIARIA IMOBNEGOCIOS

Sr. Assis

MOBIARA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

3

VAILORIOCACAO (R$): 0,00

TEIEFONE: (11)-647112

/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigita

assingplo digitalmente pdROLGA R

)
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VALIORES/ VARIACAO c
)
LOCALFZACAO Floc : 0,36 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 9.0000»
c o
TESTADA Cf: 0,00 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 12.217~g7§
L
o
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCIDNALOS : 0,00 VARIACAO : 1,35@58
. - 3 s
FREN'TES MULIIPIAS Ce : 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0080%_’
" O
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 o) 8
c
AREA Ca : 0,00 FTADKCDNALO06 : 0,00 £5
50 =
c
TOPOGRAFA Ft: 0,00 3B
T L
[T
n
w o
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- S

EIEMENTO S DA AVAIIACAO E

DADOS DA HCHA 10 %

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 (XIUILZADO DATA DA PESQUSA : 25/09/2023 &

. L, )
SEIOR: 012 QUADRA : 173 INDCEDO LOCAL: 5.305,00 CHAVE GEOGRAFICA : c
o £
DADOS DA I0CALIZACAO 33
L
ENDERECO : Rua HeitorPenteado NUMERO : 2030 X5
& ®
COMP.: BARRO : Via Anglo CIDADE: SAO PAUIO - SP ; 8.’
CEP: UF: SP ;f,'; 3
o ©
- Qo
DADOS DA REGIAO S Q9
]

MEIHORAMENTOS :
[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO

[X] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

AREA (Ap) m?: 330,00 TESTADA - (cH) m

ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular

TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

SEM CONSTRUCAO

10,00 PROF.EQUN. (Pe) : 33,00

ESQUINA : Nao

tado de Sao Paulo, protocolado em 16/
e 0 processo 0162574-44.2012.8.26.01

I

FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00

ADKEIDNALO04: 1,00 ADICIDNALO5: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

ADCIDNALO3: 1,00

ADKCIDNALO06: 1,00

MIREZ LLOPI$ e Tribunal de Justica do
pg/abrirConferenciaDocumento.do, infor

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 3.000.000,00
C2+NEGOCIOS IMOBILIARIOS

Sr.Valdeci

MOBIARA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

3

VAILORIOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-997007

/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigita

assingplo digitalmente pdBOLGA R

)
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO c
)
LOCALIZACAO Floc : 0,10 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNTTARIO : 8.181:82/»
c o
TESTADA Cf: 0,00 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 9.019~g8§
L
o
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 1,10(2;48
. - 3 &
FREN'TES MULIIPIAS Ce : 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0080%_’
" O
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 o) 8
c
AREA Ca : 0,00 FTADKCDNALO06 : 0,00 £5
50 =
c
TOPOGRAFA Ft: 0,00 3B
T L
[T
n &
w o
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO =

DADOS DA HCHA 11 %

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 XIUTLZADO DATA DA PESQUBA : 25/09/2023 &
SEIOR: 012 QUADRA : 134 INDICEDO IOCAL: 3.172,00 CHAVE GEOGRAFICA : § 5
~ o E
DADOS DA I0OCAILIZACAO 23
L
ENDERECO : Rua Tememb e NUMERO : 51 &3 E

™
COMP.: BAIRRO : Sumare CIDADE: SAO PAUID - SP P
CEP: UF: SP =3
o ©
- Qo
DADOS DA REGIAO S 9
=N

MEIHORAMENTOS :
[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO

[X] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

AREA (Ap) m?: 478,00 TESTADA - (cH) m

ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular

TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

SEM CONSTRUCAO

13,00 PROF.EQUN. (Pe) : 36,77

ESQUINA : Nao

tado de Sao Paulo, protocolado em 16/
e 0 processo 0162574-44.2012.8.26.01

I

FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00

ADKEIDNALO04: 1,00 ADICIDNALO5: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

ADCIDNALO3: 1,00

ADKCIDNALO06: 1,00

MIREZ LLOPI$ e Tribunal de Justica do
pg/abrirConferenciaDocumento.do, infor

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 3.000.000,00
IMOBILIARIA IMOBNEGOCIOS

Sr. Assis

MOBIARA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

3

VAILORIOCACAO (R$): 0,00

TEIEFONE: (11)-647112

/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigita

£

assingplo digitalmente pdROLGA R

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO E
LOCALIZACAO Floc : 0,84 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNTTARIO : 5 648;54'5

cP
TESTADA Cf: 0,00 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 10 413~,§2§
PROFUNDIDADECp : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 1,84(%;6
FREN TES MULIPIAS Ce : 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0081E
CONSBTENCA Fe : 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 g

c
AREA Ca : 0,00 FTADCIDNALOG6 : 0,00 2 1

>
TOPOGRAFA Ft: 0,00 S

[0

@

Ll
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO

||0 WIMJ23421265488

DADOS DA HICHA 12
NUMERO DA PESQUFA : SAO PAUIO - SP - 2023 XIUNLZADO DATA DA PESQUBA : 25/09/2023 g
. L, )
SEIOR: 012 QUADRA : 048 INDKCEDO ILOCAL: 3.157,00 CHAVE GEOGRAFICA : g 5
o £
DADOS DA IOCALIZACAO ? 5
L
ENDERECO : Rua Tucuna NUMERO : 1266 X5
& ©
COMP.: BARRO : Camposda Escoldastica CIDADE: SAO PAUIO - SP ; 8.’
CEP: UF: SP =3
o ©
- Qo
DADOS DA REGIAO S 9
S5

MEIHORAMENTOS :
[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO

[X] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

tado de Sao Paulo, protocolado em 16/
e 0 processo 0162574-44.2012.8.26.01

AREA (Ap) m2: 330,00 TESTADA - (cf) m 6,00 PROF.EQUN. (Pe) : 55,00

ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNA : Nio

TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

SEM CONSTRUCAO =
[e]
ie]
]
©
@
=}
=
()
©
©
c
>
o
|_

FATORES ADICIONAIS o

ADCIDNALO1L: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00 g
-

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIDONALO5: 1,00 ADICIDNALO6: 1,00 |
N
L
@
S

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIORVENDA (R$) : 1.500.000,00
CENTURY 21 IMOVEIS

Sra. Lucian

MOBIARA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

VAILORIOCACAO (R$): 0,00

TEIEFONE: (11)-976030

3

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigita

pg/abrirConferenciaDocumento.do, infor

0

assingplo digitalmente pdfiOLGA R

)
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VALIORES/ VARIACAO c
)
LOCALFZACAO Floc : 0,85 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 4.09091»
c o
TESTADA Cf: 0,00 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 7.577~g7§
L
o
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCIDNALOS : 0,00 VARIACAO : 1,85(7‘2;48
. - 3 s
FREN'TES MULIIPIAS Ce : 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0082%_’
" O
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 o) 8
c
AREA Ca : 0,00 FTADKCDNALO06 : 0,00 £5
50 =
c
TOPOGRAFA Ft: 0,00 3B
T L
[T
n
w o



fls. 681

Avaliar

EIEMENTO S DA AVAIIACAO

||0 WIMJ23421265488

DADOS DA HCHA 13
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 (XIUILZADO DATA DA PESQUSA : 25/09/2023 &
2 L, R}
SEIOR: 022 QUADRA : 064 INDCEDO LOCAL: 5.692,00 CHAVE GEOGRAFICA : c
o £
DADOS DA I0OCALIZACAO 32
0
ENDERECO : Av. Pompeia NUMERO : 816 2>
& &
COMP.: BARRO : Via Pompeia CIDADE: SAO PAUIO - SP ; 8.’
CEP: UF: SP ;f,'; 3
o ©
- Qo
DADOS DA REGIAO S5 O
s

MEIHORAMENTOS :
[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO

[X] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

tado de Sao Paulo, protocolado em 16/
e 0 processo 0162574-44.2012.8.26.01

ARFEA (Ap) m?: 1.556,00 TESTADA - (cH m 25,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 62,24
ACESSBIUDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFA : plano
CONSBIENCA : seco
SEM CONSTRUCAO =
o8
T c
©
L o
T
S L
23
3§
c O
328
=S
FATORES ADICIONAIS -
ADCIONALOL: 1,00 ADCIONALO2: 1,00 ADCIONALOS: 1,00 é 2
@]
-
ADCIDNALO04: 1,00 ADCIDNALO5: 1,00 ADCIDNALO06: 1,00 o)
g
DADOS DA TRANSACAO o
T %
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 17.400.000,00 VAILORIOCACAO (R$): 0,00 g 5
MOBIARA : MRS IMOVEIS 9 B
. e
CONTATO : Sr. Arlindo TELEFONE: (11)-998083% 03
S =
OBSERVACAO: mﬁ
!
s o
T &
oF
RESUITADO DA HOMO GENEIZACAO P
ey
- S E
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO =
=l )
LOCALIZACAO Floc : 0,03 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 10.064;%75
cP
TESTADA Cf: 0,00 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 10.340~§0§
[e]
PROFUNDIDADECp : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 1,02?;4
; ~ a
FREN'TES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADICIDNALO04 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0080;
A \q_) 1
CONSBIENCIA Fe : 0,00 FTADCIONALO5 : 0,00 o
c
AREA Ca : 0,00 FTADCIDNALOG6 : 0,00 2 1
=}
TOPOGRAFA Ft: 0,00 é
[)
k7]
L



40 fls. 682 &

.‘- %

Yele' Avaliar ©

- —

umidesk 8

[32]

- S

EIEMENTO S DA AVAIIACAO g

DADOS DA ICHA 14 %

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2023 XIUNLZADO DATA DA PESQUBA : 25/09/2023 g
SEIOR: 022 QUADRA : 060 INDCEDO IOCAL: 6.233,00 CHAVE GEOGRAFIA : g 5
- a E
DADOS DA IOCALIZACAO 2 5
0
ENDERECO : Rua Cayowaa NUMERO : 607 g E

™
COMP.: BARRO : Perdizes CIDADE: SAO PAUIO - SP ; =
CEP: UF: SP ;f,'; 3
o ©
- Qo
DADOS DA REGIAO S5 9
S5

MEIHORAMENTOS :
[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO

[X] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

AREA (Ap) m?: 450,00 TESTADA - (cH) m

ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular

TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

SEM CONSTRUCAO

9,00  PROF.EQUN. (Pe) : 50,00

ESQUINA : Nao

tado de Sao Paulo, protocolado em 16/
e 0 processo 0162574-44.2012.8.26.01

I

FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00

ADKEIDNALO04: 1,00 ADICIDNALO5: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

ADCIDNALO3: 1,00

ADKCIDNALO06: 1,00

MIREZ LLOPI$ e Tribunal de Justica do
pg/abrirConferenciaDocumento.do, infor

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 4.100.000,00
C2+NEGOCIOS IMOBILIARIOS

Sr. Valdeci

MOBIARA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

3

VAILORIOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-997007

/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigita

assingplo digitalmente pdBOLGA R

)
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VALIORES/ VARIACAO c
)
LOCALIZACAO Floc : -0,06 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 8.20080»
c o
TESTADA Cf: 0,00 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 7.693~§0§
L
o
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCIDNALOS : 0,00 VARIACAO : 0,9%28
. - 3 s
FREN'TES MULIIPIAS Ce : 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0080%_’
" O
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 o) 8
c
AREA Ca : 0,00 FTADKCDNALO06 : 0,00 £5
50 =
c
TOPOGRAFA Ft: 0,00 3B
T L
[T
n
w o
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umidesk 8

[32]

- S

EIEMENTO S DA AVAIIACAO E

DADOS DA ICHA 15 %

NUMERO DA PESQUFA : SAO PAUIO - SP - 2023 [JunEzADO DATA DA PESQUBA : 25/09/2023 g
SEIOR: 022 QUADRA : 031 INDCEDO IOCAL: 4.505,00 CHAVE GEOGRAFIA : g 5
- a E
DADOS DA IOCALIZACAO 2 5
0
ENDERECO : Rua Cotoxo NUMERO : 163 & E

™
COMP.: BARRO : Perdizes CIDADE: SAO PAUIO - SP ; =
CEP: UF: SP ;f,'; 3
ol ©
- Qo
DADOS DA REGIAO S5 9
S5

MEIHORAMENTOS :
[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO

[X] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

tado de Sao Paulo, protocolado em 16/
e 0 processo 0162574-44.2012.8.26.01

AREA (Ap) m2: 300,00 TESTADA - (cf) m 5,00  PROF. EQUNV. (Pe) : 60,00

ACESSBILIDADE: Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

SEM CONSTRUCAO g 2
o8
T c
@ =
L o
T
S8
23
5§
c O
28
=S

FATORES ADICIONAIS o g

ADKCIONALO1L: 1,00 ADKCINALO02: 1,00 ADKCINALO03: 1,00 g "GEJ

@]

-

ADCIDNALO04: 1,00 ADCIDNALO5: 1,00 ADCIDNALO06: 1,00 o)
i

DADOS DA TRANSACAO % >
=

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 4.200.000,00
C2+NEGOCIOS IMOBILIARIOS

Sr. Valdeci

MOBIARA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

VAILORIOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-997007

e Nt s://esaj.tjsp.jus.br/ﬁéstadigita

inah assingplo digitalmente pdBOLGA R

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VALIORES/ VARIACAO
LOCALFZACAO Floc : 0,30 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 12.60050%
IO
TESTADA Cf: 0,00 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 16.356~%3§
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADICIONALOS : 0,00 VARIACAO : 1’29('9@1
0 . =1
FRENTES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0080;
CONSBTIENCA Fec : 0,00 FTADCIONALO5 : 0,00 g
c
AREA Ca : 0,00 FTADCIDNALOG6 : 0,00 2 1
>
TOPOGRAFA Ft: 0,00 é
o ©
n
wa



