CANDIDO PADIN NETO
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Ex22 Sra, Dra. JUIZA DE DIREITO DA 2* VARA CIVEL DO FORO REGIONAL
IPIRANGA - SAO PAULO - SP

Processo n2. 1001626-70.2024.8.26.0010
Requerente: CONDOMINIO EDIFICIO MARQUES DE OLINDA
Requerido: ESPOLIO DE MARIA ]OSE DIAS CLARO

CANDIDO PADIN NETO, Perito Judicial, Eng®. Civil,
CREA n®. 119756-D, nomeado por VOSSA EXCELENCIA vem, com o devido
respeito, apds todos os estudos e diligéncias que se fizeram necessarios,

apresentar a este Digno Juizo a sua

AVALIACAO
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1 — PRELIMINARES

O presente trabalho tem por base a avaliacdo
dos imoveis de matriculas 63.051, 131.840, 63.052 e 63.053, descritos abaixo:
1

LIVRO N.»° 2 - REGISTRO 6.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVE!S
GERAL
de Sao Paulo

malricula [II:||1
( 63051 ] [_ Sag Paulo, 03 de Janeiro de 19 B3

TMOVEL:O apartemento n'lz, localizado no 19 andar ou 2¢ pavimanto, tipo B
do Baiffcio Marques de Olinda, situado 4 rua Marques de Olinda n®528, no
18¢ Subdistrito-lpiranga, com & drea util de 98,04m2., drea comum de 47,48
m2., ¢ & drea construida de 145,50m2., cprrespondendo-lhe no terreno a =
fracho ideal de 1,2771% ou 31,93m2.~

PROPRIETARTA: SANTA MARTA ~INCORPORADORA E CONSTRUTORA LIDA., com séda -
nesta Capital, i rus Bremo Ferraz de Amaral n® 328, inscrita no CgC scb =
n® 47.193.362/0001-00.—

REGISTEO AWTERIOR: . 2 da matr., 38.432 em 09-05-1980 deste

CONTRIEUINTE: 043.086.0021-9/0022-7/0023-5/0024-3/0025/-1/0026-1/0027-8/
0028-6,/0029-4,/0030-8,/0035-9/0036-T, 0038-3/0039-1/ em drea maior.

0 CFICIAL

CHM 142935.2.0131840-4%

HUWVRO NP 2 - REGISTRO 62 SEH\“GD DE REGla i nw ve e v
GERAL de S&o Paulo

~— matricula ficha
] 131.349—] [_Dl j RCC  SHo Paulo 14 de janeiro de 1587

;

IMOVEL: Uma vags de garagem scb n® 12, Tipo E, localizada no
1" Subeclo do EDIFICIO MARQUES DE OLINDA, sitvado & Rua
Marguis de Olinda, n® 528, no 18° Subdistrito-Ipiranga,
contendo a drea Gtil de 21,35m2; a Area comum de 5,16m2; e a
drea total de 26,51m2; correspondendo-lhe & fragio ideal do
terreno de 0,2327T% ou 5,82m2. O terreno conde se acha
comstrufdo o Edficio Margues de Olinda, encerra a drea de
2.500,00m2 .

m&;ﬁt SANTA MARIA INCORPORADOEA E CONSTRUTORA LTDA,
com Bede nesta Capital, & Rua Breno Ferraz do Amaral, n°
328, inscrita no OGC/MF sob n* 47.193.362/0001-00.

BEEGISTRED ANTERIOR: R.3/M.28.432, feito em 23!01‘;1551, =]
egpacificagdo de condominio registrada sch n® ra
Matricula n® 38.432, em 21/07/1.982, todos deste P.Eglstrn .

CONTRIBUINTE: 043.086.0244-0,
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CNM 142935.2.00630 52—94:
LIVRO N.* 2 - REGISTRO E QARTORD DE REGISTRO DE IMOVEIS
matricula GEF“HII'T\'.'IM da SED F'aulc
(53-0527 [_ Sio Pauls,03 de Janeiro de 19 B3,

Inével; A vaga sobnf 31 da Oarage loealizada no 12 subsolo do Edif{aio -
Marques de Olinda, situade & Bua Marques de Olinda n? 523 no 189 Subdie—
trito = Ipamg; poesuindo & su.'aa atil de 21,35m2., area comm de 5,162
totalizando a adrea comstrufda de 26,5lm2., correspondendo-lhe no terreno
a fragio ideal de 0,232T% ou 5,82m2., vaga essa do tipo E.-

Propriotdria: SANTA MARTA - INCORPORADORA E CONSTHUTORA LTDA., com sede —
nesta Capital, & Rua B3, digo Ena Breno Ferrasz do Amaral n® 328, insocrita
no COC/MF sob n? 47.193. 362/0001~00,~

Registro Anterior: R:02/1f. 38.432 em 09/05/1.980 deste.
Contribuintes 043.086.0021-9/0022~7/0023-5/0024~3/0025-1/0026-1/0027-8/~

0028-6/0029-4/0030-8/0035-9/0036-7/0038~3 e 0039-1, digo 0036-7/0037-5/~
C038-3 @ 0039-1 (em drea malor).—

0 OFICIAL

CNM 142935.2.0063053-91

LIVRO N.* 2 - REGISTRO 6.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL
matricula ficha dB s-i:'lCI F'&LI!(}
( 63.053 ] (_ Sdo Paule, Q3jde janeiro de 10 83

Imsvel: A vaga sob nf 46 da garage localizada no 1° subsolo do Edificio-
Marques de (linda, situado a Rua Marques de Olinda n® 528, no 18¢ Subdis
trito-Ipiranga, possuindo a area util de 21,35m2, &rea comum de 5,16m2.,
totalizando a Area construida de 26,5lm2, correspodendo-lhe no terrenp a
fragic ideal de 0,2327% ou 5,08202, vaga essa do tipo E.

Proprigtaria: SANTA MARIA INCORPORADORA E CONSTRUTORA LTDA, cob sede ries|
ta Capital, & Rua Prens Ferraz do Amaral n@ 328, inscrita no COC sob ne-
47.393. 362/0001-00.

Registro Anterior: R. 2 da matr. 38,432 em 09/5/80 deste.

Contribuintes 043.086, 0021..9;-::022_1,/0023—5;’002443}0025_1{0025_1;002?..8[
nuza_é/m29_4joo3u.8/0035_9/0035_7,// 8.3 e 0039-1 am maior Area.
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2 - VISTORIA

2.1 — Do Local

O signatario dirigiu-se ao endereco Rua
Marqués de Olinda, 528, onde estdo localizados os imdveis, verificando as

condi¢Oes da drea em questao e sua circunvizinhanga.

O local é dotado de todos os
melhoramentos publicos e de servicos, sendo servido por diversas linhas

regulares de transporte publico, préximas ao local.

Mapa de Localizacao - FOTO EXTRAIDA DO GOOGLE MAPS

e-mail: candido.padin@terra.com.br
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De acordo com a Lei de Zoneamento n? 18.177/24 o
avaliando esta situado em uma ZEU (Zona Eixo de Estruturacao da
Transformacao Urbana), que concentra construcdes e usos residenciais e nao
residenciais proximos a eixos de transporte publico (metro, trem, corredores de
Onibus), buscando adensamento populacional e construtivo, com maiores
coeficientes de aproveitamento para facilitar o desenvolvimento urbano e a

mobilidade.

2.2 - Do Cadastro Municipal

Os imoveis objetos da presente Acao estdo
cadastrado pela Prefeitura do Municipio de Sao Paulo, situam-se na Rua Marqués
de Olinda, 528, Sdo Paulo - SP. De acordo com a Planta de Valores do Municipio

de Sao Paulo pertencem ao setor 043, quadra 086.

Cujo indice fiscal é: = R$ 3.554,00/26.

Verificamos que no cadastro municipal as garagens

31 e 46 estio unificadas.
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Imével 1 - Apartamento

ENGENHEIRO CIVIL

[Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2026

PREFEITURA DE
SAQ PAULO

Cadastro do Imovel: 043.086.01320

Looal do imovel:
R MARGQUES DE OLINDA, 528-AF 12

IPIRANGA CEP 04277-000
Imével localzade na 23 SubdhvizSo ds Zoma Urdana

Enderego para enfrega da notificagdo:
R MARGQUES DE OLINDA, 528-AF 12
IPIRANGA CEP 04277-000

Contridulinte(c):
INFORMN;AO FROTEGIDA FOR SIGILO FISCAL

Dadoc cadactralc do terreno:

Area Incorporada (m*): 200
Area nSo Incomporada (m3c 0
Area total (m3) 2500

Dacos cadactrale da conctrugdo:

Area construlda (m*): 145
Area ccupada peia construgdo (m3k 460
Aro da construzdo corrigido: 12382
Valorec de m* (R$):

- de terreno: 355400
- da construglo: 252800

Valores para finc de odloulo do IPTU (R$):

- da srea Incorporada: 173.105,00
-da area no Incorporada 0,00
- ga construglo: 180.854,00
Baze de calcuo do IPTU: 353.953%,00

Imével 2 - Garagem 12

Testada (m): 50.00
Fraglo ideal: 0.0127
Fadric da construgo: >~c

Uso: resicénch

é [Certiddo de Dados Cadastrais do Iméovel - IPTU 2026

PREFEITURA DE
SAO PAULO

Cadasiro do Imovel: 043.085.0244-0

Looal do imovel:

R MARQUES DE OLINDA, 528 - VAGA 12
IPIRANGA SUBSOLO | CEF 04277-000

Iméve! locaizado na 2° Subdiviz§c da Zoma Urdana

9C para enfrega da not 9
R MARQUES DE OLINDA, 528 - VAGA 12
IPIRANGA 3UBSOLO | CEF 04277-000

Contridulinie(s):
INFORMM}XO FROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dadoc cadactraic do terrenc:

Area incorporada (m*): 2500 Testada (m): £0.00
Area nSo Incorporada (m3) a FragSo ideal: 0,0023
Area total (m3)c 2500

Dadoc cadactralc da conctrugdo:

Area construida (m?): 27 Fadrio da construgdo: 2c
Area ccupada pela construgdo (m3) 460 Uso: gangem
Ano da construzdo cormgido 1832

Valorec de m* {R$):
-de terreno: 3ssa 0
- da construglo: 252800

Valores para finc de odloulo do IPTU (R$):

- da area Incorporada: 31.350,00
- g3 area nSo Incorporada 0,00
- da consruclo: 3344500
Baze de caicuio do IPTU: 54.725,00

e-mail: candido.padin@terra.com.br
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Imével 3 - Garagem 31

ENGENHEIRO CIVIL
é Certidao de Dados Cadastrais do Imadvel - IPTU 2026
PREFEITURA DE
SAQ PAULO

Cadastro do Imovel: 043.086.0183-5

Looal do imovel:

R MARQUES DE OLINDA, 528-VAGA 31 E 45
IPIRANGA 3UBSOLO | CEF 04277-000

Imével localzade na 22 Subaivisio da Zoms Urbana

Enderego para enfrega da nctificagdo:
R MARQUES DE OLINDA, 528-VAGA 31 E45
IPIRANGA 2UBSOLO | CEF 04277-000

Contriduinte(c):
INFOQMAQKO FROTEGIDA FOR SIGILO FIZCAL

Dadoc cadactralc do terrenc:

Area Incorporada (m*): 2500 Testada (m): £0.00
Area nSo Incomporada (m3 a FragSo ideal: 0,0045
Area total (m3) 2500

Dadoe tralc da ctrugdo:

Area construlda (m?): £ Fadrio da construgdo: 2C
Area ocupada pela construglo (m3) 460 Uso: garagem

Ano da construg 8o corrigido: 1882

Valorec de m* (R$):

- de terreno: 3ssa 0

- da construglo: 252800

Valorec para finc de odloulo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 62.700,00
- da srea nSo Incorporada: 0,00
- da consruglo: 66.591,00
Basze de calcuio do IPTU: 128.591,00

Imével 4 - Garagem 46

é Certidao de Dados Cadastrais do Imdvel - IPTU 2026
PREFEITURA DE

SAOQ PAULO

Cadastro do Imovel: 043.086.0183-5

Looal do imovel:

R MARQUES DE OLINDA, 528 - VAGA 31 E45
IPIRANGA 2UBSOLO | CEP 04277-000

Imével localzade na 22 Subdivisio da Zoms Urbana

Endereqo para enfrega da notificagdo:
R MARQUES DE OLINDA, 528-VAGA 31 E46
IPIRANGA 2UBSOLO | CEF 04277-00C

Contriduinte(c):
INFORMM;KO FROTEGIDA FOR SIGILO FIZCAL

Dadoc cadactrale do terreno:

Area Incorporada (m3): 2500 Testada (m): £0.00
Area nSo Incorporada (m3)c o Frago ideal: 0,0045
Area total (m3) 2500

Dadoc cadactralc da conctruglo:

Area construlda (m?): 24 Padrio da construglo: 2C
Area ccupada pela construgdo (m3) 460 Jzo:  gangem
Ano da construg o corrigido: 1282

Valorec de m* (R$):

- de terreno: 355400

- da construglo: 252800
para finc de do IPTU (R$):

- da area incorporada: 62.700,00

- da area nSo Incorporada: 0,00

- da construglo: 66.591,00

Baze de calcuio do IPTU: 129.591,00
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2.3 - Do Terreno

O terreno onde esta inserido o Condominio
possui as seguintes caracteristicas:

Area: 2.500,00 m?
Testada : 50,00 m
Formato: Regular
Topografia: Plano

Consisténcia: Seco

2.4 — Do Condominio

Situado na Rua Marqués de Olinda, o
Condominio Edificio Marques de Olinda é circundado por outros imdveis

residenciais e comerciais.

Possui areas de lazer como: piscina, quadra,

playground, saldo de festas, churrasqueira, saldo de jogos e area pet.

Seguem abaixo algumas fotos do Condominio:

e-mail: candido.padin@terra.com.br
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fls. 226

00:04 , sob o niimero WIP126700128960

as

do original, assinado digitalmente por CANDIDO PADIN NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/03/2026
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001626-70.2024.8.26.0010 e codigo ujHOvIpw.

€ copia

Este documento



‘mdIAQHIN 061p02 8 0T00'92'8" 7202 0.-929T00T 0SS820.d 0 BUIIOJUI ‘Op-OlUSWINd0RIdUBIBJUODLge/Bd/elbipeised g snl-dsh fesay/:sdny aus o assade ‘[eulblio o J118jJuod eled
09682T00.92IdIM 0J8WNU 0 oS * £0:00 Se 920Z/0/¥0 Wa ope|odojoid ‘ojned OeS ap opels3 op eansne ap feungul @ OLIN NIAYd OAIANYD Jod sjuswienbip opeuisse ‘feuibuo op eidod 9 ojuswndop 8)s3

fls. 227

10

| ,
o
Foto 2 - Area externa

v

N

=

ﬂy\v

'.ij

—

I
-

Foto 1 - Fachada

CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL
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Foto 4 - Salao de jogos
Foto 4 - Academia

ENGENHEIRO CIVIL

CANDIDO PADIN NETO

e-mail: candido.padin@terra.com.br
Fones: (11) 3129 — 9409 / 3105 — 5950/ 9 9.3098-2704 (WhatsApp)
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ENGENHEIRO CIVIL
Foto 5 - Piscina
Foto 6 - Churrasqueira

CANDIDO PADIN NETO
e-mail: candido.padin@terra.com.br
Fones: (11) 3129 — 9409 /3105 — 5950 / 9 9.3098-2704 (WhatsApp)
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ENGENHEIRO CIVIL
Foto 7 - Quadra

CANDIDO PADIN NETO
Foto 8 - Playground
e-mail: candido.padin@terra.com.br
Fones: (11) 3129 — 9409 /3105 — 5950/ 9 9.3098-2704 (WhatsApp)
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A referida construcao de acordo com o Estudo

ENGENHEIRO CIVIL

A

CANDIDO PADIN NETO
e-mail: candido.padin@terra.com.br
Fones: (11) 3129 — 9409 / 3105 — 5950/ 9 9.3098-2704 (WhatsApp)

Foto 9 - Garagem
2.4.1 - Da Classificacao do Edificio

Valores de Venda do IBAPE/SP é classificada como:



CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL

2.1.4 PADRAO SUPERIOR

Edificios atendendo a projeto arquitetonico especial, prevendo alguma versatilidade na dis-
tribuicao dos espagos internos das unidades dispostas em lajes de proporgoes médias. Hall
social amplo e com elementos decorativos de qualidade, dotados de elevadores de padrao
supenior. Normalmente com duas ou mais vagas de estacionamento por unidade e, eventual-
mente, também para visitantes. Areas extarnas, em geral, com tratamento patsagistico. Facha-

das tratadas com material de qualidade, como aluminio, revestimento de ceramica ou fulget]

massa texturizada; caixithos amplos e executados por projeto especifico, podendo, inclusive, se
constituirem nas denominadas “cortinas de vidro®

Caracterzam-se pefa utilizacao de itens construtivos e acabamentos de boa qualidade, tanto
nas areas privativas como nas de uso comum, tais como:

* Pisos: carpete de alta resisténcia apropriado 20 uso comercial, ceramica, placas de marmore,
granito ou similar.

= Paredes: pintura latex sobre massa cornda ou gesso.

* Forros: geralmente rebaixados com placas termoacisticas.

* Instalagoes elétricas: sistema de distribuicao dimensionada para o uso diversificado de pon-
tos de luz e tomadas, com componentes de qualidade. Usualmente possuem sistema de ar
condidonado central e a passagem de cabos e fios geralmente s3o feitas por pisos elevados.

Minimo | Midio | Maximo
; ’ Sem elevador 5,206 5784 6,363
2.1.4 - Padrao Superior
Com elevador 5,768 6,371 7072

2.5 — Do Apartamento Avaliando — Matricula 63.051

O apartamento avaliando esta localizado no 1°

(doze) e possuindo trés vagas de garagem.

e-mail: candido.padin@terra.com.br
Fones: (11) 3129 — 9409 /3105 — 5950 / 9 9.3098-2704 (WhatsApp)

andar ou 2° pavimento do Edificio Marques de Olinda, recebendo o numero 12
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Seguem abaixo algumas fotos do Apartamento:
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ENGENHEIRO CIVIL
Para efeito de avaliag

A

CANDIDO PADIN NETO
Foto 10 - Porta de entrada
e-mail: candido.padin@terra.com.br
Fones: (11) 3129 — 9409 /3105 — 5950 / 9 9.3098-2704 (WhatsApp)

| sem as vagas, cujos valores serdo apurados separadamente.

imove
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ENGENHEIRO CIVIL
Foto 14 - Sala de estar

CANDIDO PADIN NETO
e-mail: candido.padin@terra.com.br
Fones: (11) 3129 — 9409 /3105 — 5950 / 9 9.3098-2704 (WhatsApp)
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Fones: (11) 3129 — 9409 / 3105 — 5950/ 9 9.3098-2704 (WhatsApp)
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ENGENHEIRO CIVIL
Foto 17 - Quarto

CANDIDO PADIN NETO
e-mail: candido.padin@terra.com.br
Fones: (11) 3129 — 9409 /3105 — 5950 / 9 9.3098-2704 (WhatsApp)
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ENGENHEIRO CIVIL
Foto 18 - Banheiro

CANDIDO PADIN NETO
Foto 19 - Banheiro
e-mail: candido.padin@terra.com.br
Fones: (11) 3129 — 9409 /3105 — 5950/ 9 9.3098-2704 (WhatsApp)
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ENGENHEIRO CIVIL
Foto 21 - Suite

e-mail: candido.padin@terra.com.br
Fones: (11) 3129 — 9409 /3105 — 5950 / 9 9.3098-2704 (WhatsApp)

A

CANDIDO PADIN NETO
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2.5.1 - Das Areas Construidas (A.C.)

A areas construidas referentes ao apartamento
avaliando sao:

Area Util = 98,04 m?
Area Comum = 47,46 m?

Area Construida = 145,50 m?

2.5.2 - Do Estado de Conservacao

Para efeito de avaliacdo, no estado atual,

classificamos as benfeitorias como:

Classificacao: Apartamento padrao superior com elevador.
Idade: 43 anos.

Estado de conservacao: E - Necessitando de reparos simples.

25

e-mail: candido.padin@terra.com.br
Fones: (11) 3129 — 9409 /3105 — 5950/ 9 9.3098-2704 (WhatsApp)
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2.6 — Da vaga de garagem de numero 12 — Matricula 131.840

Trata-se da vaga de numero 12, localizada no 1°

Subsolo do Condominio Edificio Marques de Olinda.

e-mail: candido.padin@terra.com.br
Fones: (11) 3129 — 9409 /3105 — 5950 / 9 9.3098-2704 (WhatsApp)
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2.6.1 - Das Areas Construidas (A.C.)

A areas construidas referentes a vaga avaliando

Sao:

Area Util = 21,35 m?
Area Comum = 5,16 m?
Area Total = 26,51 m?

2.7 —Da Vaga de Garagem de numero 31 — Matricula 63.052

Trata-se da vaga de numero 31, localizada no 1°

Subsolo do Condominio Edificio Marques de Olinda.

2.7.1 - Das Areas Construidas (A.C.)

A areas construidas referentes a vaga avaliando
sao:

Area Util = 21,35 m?
Area Comum = 5,16 m?
Area Total = 26,51 m?

2.8 — Da vaga de garagem de numero 46 — Matricula 63.053

Trata-se da vaga de numero 46, localizada no 1°

Subsolo do Condominio Edificio Marques de Olinda.
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2.8.1 - Das Areas Construidas (A.C.)

A areas construidas referentes a vaga avaliando

sdo:
Area Util = 21,35 m?
Area Comum = 5,16 m?
Area Total = 26,51 m?
Para efeito de avaliacdo, consideraremos para as

vagas de garagem o valor de 10% do valor apurado para o apartamento

avaliando.

3 — AVALIACAO — METODO COMPARATIVO

A avaliagdo terd por base a orientacdo das
Normas Gerais especificamente a NBR 14653-1 e NBR 14653-2 e as orientacoes
gerais e dos estudos realizados pelo IBAPE-SP, dos quais destacamos o novo

estudo “Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP”.

No presente trabalho sera utilizado o Método
Comparativo Direto de Dados do Mercado, por ser este o mais indicado para o

presente caso.

No Método Comparativo o valor venda das

benfeitorias (V.B.) serad obtido através da comparacao direta entre os diversos

28
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elementos ofertados, com caracteristicas semelhantes ao avaliando e situados na

mesma regido geoecondmica.

Tendo em vista que as vagas possuem
matriculas distintas do Apartamento, iremos para efeito de Penhora avaliarmos

o todo e separadamente.

3.1 - Homogeneizacao dos Paradigmas

Para as homogeneizacdes necessarias foram
utilizados 7 (sete) paradigmas, sendo trés deles localizados no Edificio Marques
de Olinda e todos especificados nos “Anexos 1 e 2” e listados abaixo conforme a

tabela 01.

TABELA 01: PARADIGMAS UTILIZADOS

N® PESQUISA N® ELEMENTO |TIF‘D DO IMOVEL |I}ATA DA PESQUISA |LOGRADOURD NUMERO
M| 540 PAULD - 5P- 2025 1 EDIFICAQE\O WERTICAL | 14/01/2026 RUA MARQUES DE OLINDA 125
B SAQ PAULO - 5P - 2025 2 EDIFICAE;E\U VERTICAL | 14/01/2025 RUA MARCQUES DE OLINDA | 401
B 540 PAULO - 5P- 2025 3 EDIFICAQE\O WERTICAL | 14/01/2026 RUA MARCQUES DE OLINDA | 404
B SAQ PAULO - 5P - 2025 4 EDIFICAE;E\U VERTICAL | 14/01/2025 RUA MARCUES DE OLINDA | 528
B 540 PAULO - 5P- 2025 5 EDIFICAQE\O WERTICAL | 14/01/2026 RUA MARQUES DE OLINDA. | 528
] SAQ PAULO - 5P - 2025 i1 EDIFICAE;E\U VERTICAL | 14/01/2025 RUA MARCUES DE OLINDA | 528
B 540 PAULO - 5P- 2025 7 EDIFICAQE\O WERTICAL | 16/01/2026 RUA SALWADOR SIMOES | 580
29
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Pardmetros da avaliagio
Tipo de Avaliacdo Fator ofertaftransacio) —*Acréscimo por vaga—|—** Parcela benfeitoria
0,30 5 i

* Porcentagem de acréscimo por vaga no valor do imdvel

3 - Apartamenta - ** Valor para transposigio da parcela do valor referente ao terreno de um local

Estudo Valores de Venda
Ano Municipio Metodologia
2025 ||| 540 PALULD -SP - IBAPE-SP -

Dados do avaliando
Area construida Estado de conservacio Padrio da edificacio ldade
98,04 ||| E - REPARDS SIMPLES - | ||| apartamento superior ¢/ elev. ~ ||| [43 >

Nimero de vagas Wndicadeluca\izagﬁu
B - 3554,00

-

Mome do Fator Valor Avaliando Incidéncia
[¥ fatorloc
[¥ fatorobs
[v] fatorpad
Fvagas

3.1.1 - Fatores Utilizados

Fator Localizagao: indice de 3.554,00/2¢ retirado da planta genérica de valores
da Capital, para o local avaliando.

Fator obsolescéncia: idade de 43 anos, com o estado de conservagao
“Necessitando de reparos simples”.

Fator Padrao Construtivo: Apartamento Superior ¢/ elevador.

Fator Vagas: Sendo o apartamento avaliando possuidor de trés vagas.

3.1.2 - Calculo do Valor para venda(q)

Apos as homogeneizagoes levadas a efeito com todos

os fatores, foram encontrados os seguintes valores:

30

e-mail: candido.padin@terra.com.br
Fones: (11) 3129 — 9409 /3105 — 5950/ 9 9.3098-2704 (WhatsApp)

fls. 247

00:04 , sob o niimero WIP126700128960

as

do original, assinado digitalmente por CANDIDO PADIN NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/03/2026
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001626-70.2024.8.26.0010 e codigo ujHOvIpw.

€ copia

Este documento



CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL

TABELA 02: HOMOGENEIZACAO COM TODOS OS FATORES E ELEMENTOS

Desvio padrio

299972

- 30%
6.795,41

+ 30%
12.620,05

Coef. de variacio
30,90

N® | Endereco | Unitario | Floc | F0b| Fpad | Fvagas | Homogeneizacdo Var. |
1 RUA MARQUES DE OLINDA 125 13214,29 322,951 -5759.453 0,000 660.714 §438.49 06386
[¥12 RUA MARQUES DE OLINDA 401 1326316 -691.031 -5191.365 0,000 1326.316 8707,08 0,6565
3 RUA MARQUES DE OLINDA 404 11175,00 -573.245 4748216 0,000  558.750 6412.29 05738
¥4 RUA MARQUES DE OLINDA 528  6750,00 0,000 -346.584 0,000 0,000 640342 09487
[#5 RUA MARQUES DE OLINDA 528  5804,03 0.000 -298,013 0,000 -290.,202 521582 0,8987
V16 RUA MARQUES DE OLINDA 528  8001.37 0.000 410,836 0,000 -1200.205 639033 0,7987
7 RUA SALVADOR SIMOES 590 9746.25 132,371 4222716 0,000 0,000 5655,90 0,5803
MNome do Fator PardmetrosiLegenda Hesultados |

[¥] fatorloc Unitérios Homogeneizagio
fatnmbs Média Média

fatnrpad 570773 6.74519
Fvagas

Desvio padrio

1.328 87
- 30%

472233
+ 30%

8.770,05

Coef. de variacio
18,70

Homogeneizando- se sem os fatores, observada na

coluna Unitarios, presente na tabela 02, encontramos os seguintes resultados:

Média saneada (q) = R$ 9.707,73/m?
Limite inferior: R$ 6.795,41/m?.
Limite superior: R$ 12.620,05/m>.

Coef. De variacao do unitario basico: (cv) = 30,90.

Homogeneizando-se com todos os fatores,

encontramos os seguintes resultados:

Média saneada (q) = R$ 6.746,19/m?
Limite inferior: R$ 4.722,33/m?.
Limite superior: R$ 8.770,05/m?.

Coef. De variacao do unitario basico: (cv) = 19,70.
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No presente caso, vamos utilizar a
homogeneizacao com todos os fatores “A”, “B”, “C” e “D”. Assim encontramos os

seguintes resultados:

Todos os elementos utilizados estao dentro
dos limites pré-definidos (maximo e minimo), de acordo com as normas

adotadas.

Destarte, utilizando-se os fatores “A”, “B”, “C”

e “D”, temos:

Valor de venda unitario (q) = R$ 6.746,19/m?

Na tabela, abaixo apresentamos os resultados finais:

TABELA 03: QUADRO RESUMO

deréncia ]

H0 - 13.1.1 Reg para d0 no tr por fatores: Conforme Tabela 3.
Descrigdo Grau Il Grau Il Grau | [10
1 Eara.ctenzagtéo do imdvel EoTpIeFa qua!ﬁto atodas = Completa gto 2oz fatores - Adoco de stuacio - ’3—
avaliando vardveis analizadas usados no hiatamento paradigma -
Quantidade minima de
2 dados de mercado usados 2 r 9 4 g a -
. o Apresentacio de informagdes relativas = P = 3 = P = 3
3 |dentificagio dos dados de | '3 todas a¢ caracteristicas dos dados = ;;?é?jsaesn‘tazc;;:;ér:lfgtligngscoes relativas - Afrisentapao t:Iet |n[o[r_ma¢odes r;\?jtwas = -
mercado analisadas, com foto & caracteristicas dos dad Jisard 2055280‘5”8‘12‘:{;2 :Q; flgfnsresnﬁltili‘:agzs N
obzervadas pelo autor do laudo 0% dados analisadas s
Intervalo admissivel de -
4 ajuste para o conj. fatores 0:80a1.25 r~ 0508 2.00 v 0.405250% r 2
*a No cazo de utilizagio de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste & de 0,80 a 1,25,
poizs & desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra =eja menos heterogénea.
Grau de Fundamentaggo: 11
Resultado final da avaliagio
Média saneada
6.745,19
Intervalo de confianga do paradigma
Winimi Haximo
5.022,93 7.469 45
Valor unitario Walor totat
§.745,1% 661.396,47
Intervalo de Confianga Avaliando
Minimo M aximo
§.022,93 7.485,45
Grau de precisdo: III
GQuando a amplitude do intervalo de ianca ultr; 50%, ndo ha ificagdo do gquanto & precisdo e & necessaria justificativa com base no diagnostico
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3.2 - Valor Total do Apartamento com as 4 vagas (V.l.)

O valor do apartamento (V.I.) serd obtido através
da multiplicacdo da area privativa do apartamento (Ap) pelo valor unitario por
metro quadrado de area privativa (q) ja saneado, conforme especificado no
Anexo 01, do presente laudo, e visualizado na tabela acima, com o resumo dos
valores obtidos.

V.IL.=Apxq
Onde:
Ap: Area Privativa do apartamento.
Ap =98,04 m?
q: Valor Unitario homogeneizado por metro quadrado de area util do ap.

q = R$ 6.746,19/m?
V.. = 98,04 x 6.746,19

V..=R$ 661.396,47

3.3 - Valor do Apartamento sem vaga (V.1.1)

Conforme ja mencionado, o valor final do

apartamento serd apurado sem o valor das vagas.

O valor apurado para cada vaga sera igual a 10%

do valor do apartamento com vaga.

Sendo assim o valor do apartamento sem a vaga

sera:
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V.L...=V..-(0,10xV.I.x 3)
V.1.1.=661.396,47 - (0,10 x 661.396,47 x 3)
V.1.1.=661.396,47 - 198.418,94
V.I.1..=R$462.977,53

Ou em numeros redondos

V.I.1. = RS 462.978,00 (quatrocentos e sessenta e dois mil e novecentos e setenta

e oito reais.) — Para janeiro de 2026.

3.4 - Valor das vagas de garagem

O valor apurado para cada vaga sera:

V.I.=0,10x 661.396,47 = R$ 66.139,65 Sendo assim:
V.I.z. = R$ 66.139,65
V.I3. = R$ 66.139,65
V.Ls. =R$ 66.139,65

Ou em numeros redondos

V.1.2.= RS 66.140,00 (sessenta e seis mil e cento e quarenta reais.) — Para janeiro

de 2026.

V.I.3.= RS 66.140,00 (sessenta e seis mil e cento e quarenta reais.) — Para janeiro

de 2026.

V.1.1.= RS 66.140,00 (sessenta e seis mil e cento e quarenta reais.) — Para janeiro

de 2026.
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4 - TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais a ser esclarecido, encerramos o
presente trabalho que constam de 35 (trinta e cinco) folhas timbradas,
digitalizadas, sendo esta ultima datada e assinada. Ficando desde ja ao inteiro
dispor desse Digno Juizo e das partes para quaisquer outros esclarecimentos que

se fagcam necessarios.

Consta também de 2 Anexos.
- Homogeneizagoes dos Paradigmas.

- Pesquisas de valores.

Sao Paulo, 02 de fevereiro de 2026.

Eng?. Candido Padin Neto - CREA 119756/SP -
Perito Judicial dos MM. Juizes de Direto
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MA'TRIZ DEUNITARIO S %

@

£

p Valor q = Vanacs §

Num. | Endereco L. Homogeneizacao anacao

Unitario <

UT

IX 1| RUA MARQUES DE O LINDA ,125 13.214,29 8.438,49 0,63864

o

S

& 2| RUA MARQ UES DE O LINDA ,401 13.263,16 8.707,08 0,6565<

Tand

IX 3| RUA MARQ UES DE O LINDA ,404 11.175,00 6.412,29 0,5738§

QO

IX 4| RUA MARQ UES DE O LINDA ,528 6.750,00 6.403,42 0,94878
g 5| RUA MARQ UES DE O LINDA ,528 5.804,03 5.215,82 0,8987
& 6 | RUA M ARQ UES DE O LINDA ,528 8.001,37 6.390,33 0,7987
X 7| RUASALVADOR SIMOES ,590 9.746,25 5.655,90 0,5803
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APRESENTACAO DOS RESUITADOS

2

[J)

DADOS DO AVAIIANDO E
—

Tpo : Apartamento Iocal: RUA MARQ UES DE O ILINDA 528 Ap . 12 IPIRANG A SAO PAUIO - SP Data : 15/01/20260

o

Cliente : 2 VC FORO REG IO NALIPIRANG A 8

Area terreno m2: 1,00 Edificacdo m?: 98,04 Modalidade : Venda El):

Distribuic a0 espacial 8

as

VAIORES UNITARIO S VALORES HOMO GENEIZADOS
Média Unitarios :9.707,73 Média Unitirios : 6.746,19
Desvio Padrio :2.999,72 Desvio Padrio : 1.328,87
- 30% :6.795,41 - 30% :4.722,33
+ 30% :12.620,05 + 30% : 8.770,05
Coeficiente de Variagio :30,9000 Coeficiente de Variacdo : 19,7000
GRAUDE FUNDAMENTACAO
Descricao GRAUIII GRAUII GRAUI

Completa quanto a todas

Completa qto aos fatores Adocao de situacao

rrCARDIPO PADIN NETO e Triunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/03/2026
astadigital/pg/abrirConferenciaDdcumento.do, informe o processo 1001626-70.2024.8.26.0010 e cédigo hmwv2ItX.

1 Carac. do imével avaliando

varidveis analisadas g usados no tratame nto D paradigma D =) 1
Quantidade minima de o 4
12 5 3

2 dados de mercado usados D & I:, % (:’
Id e ntific a(;éio dos dados Apresentacio de inform refa todas Apresentacao de inform refa todas Apresentacio inform refa todos as E 5?_
3 as caractdos dos dados analisados & as caractdos dos dados analisados D tdos dad. f fato D g p=nJ
de memado carac 0s dados refaos res o L
. T ¢
Intervado d te d d g
[t e it de e s O omezw |®| swesew (O] B
S

T
GRAUDE FUNDAMENTACAO: I 7=
C g
FORMACAO DOS VAIORES =5
MEDA SANEADA (R$):  6.746,19 59
. S0
VALOR UNITARD (R$/m2): 6.746,19000 VAIORTOTAL(R$) : 661.396,47 8 a
o Q
. . @©
INTERVAIOS DE CONHANCA (80%): Paradigma INTERVAIOS DE CONHANCA (80%): Avaliando .g —
INTERVAIO MINIMO : 6.022,93 INTERVALO MINIMO : 6.022,93 \8 %.’
2 , \qJ =
NTERVALO MAXMO : 7.469,45 INTERVALO MAXMO : 7.469,45 o ©
- €0
GRAU DE PRECISAO <~
v
- =
GRAUDEPRECBAO: |l 8 S
S O
Y
n <
w o
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Yele' Avaliar é‘
umnidesk §
= a
EIEMENTO S DA AVAIIACAO s
(@)
DADOS DA HCHA 1 g
NUMERO DA PESQUFA : SAO PAUIO - SP - 2025 X UNMLZADO DATA DA PESQUBA : 14/01/2026 £
o
SETOR: 043 QUADRA : 062 INDCEDO IOCAL: 3.167,00 CHAVE GEO GRAFICA : <
~ (%] .
DADOS DA IOCAILIZACAO < 9
——c
ENDERECO : RUA MARQ UES DE O LINDA NUMERO : 125 8 §
COMP.: BARRO : IPIRANG A CIDADE: SAO PAUIO - SP 23
CEP: UF: SP © _g’
- S
DADOS DA REGIAO S o
=g
MEILHO RAMENTOS : 33
o
[XPAVMENTACAO X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA £ ©
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO § ‘:j
= N
DADOS DO TERRENO SR
@) O
AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00 s (’E
ACESSBIIDADE:  Dirta FORMATO : Regular ESQUINA : Nz o o9
S5
TOPOGRAFA : plano $g
CONSBIENCA : seco S 3
w3
DADOS DO APARTAMENTO I8
O
TPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Novo FACE: -c% a
+— O
CARACTERISTICAS 4 GE.)
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COFF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO : a- novo S5
COFF. DEP. (k) : 0,993 DADE: 1 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2 VAGASDESCOB: 08 <
~ e
DIMENSOES E
A. PRVATIVA M2: 126,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM: : 126,00 K g
EDIFICIO EE
>
DORMIORDS: 0 SUMES: 3 W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PECNA: 1 SAIAO DEFESTAS: 12 8§
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND: 1 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS : 0 : 'g
00
FATORES ADICIONAIS W £
O
ADCIDNALOIL: 1,00 ADCIDNALO2: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00 zQ
Q<
o)
ADKIONALO4: 1,00 ADKIDNALO5: 1,00 ADKCIONALO6: 1,00 a( g’
(o)1
DADOS DA TRANSACAO % <
=
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.850.000,00 VALORIOCAGAO (R$) : 0,00 % g
O -
MOBIARA : QUINTO ANDAR 5 §
D— ~
CONTATO : TELEFONE: 11-50110787gy §
OBSERVACAO: g3
Eg
JEZ)
5=
SF
o9
- %
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO c 3
= 0 Ic
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO T o
LOCAILFZACAO Floc : 322,95 FTADCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 132145 2
2
OBSOIESCENCHA Fobs : -5.759,46 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 8.438,49 §
o
o L
PADRAO Fp : 0,00 FTADKIONALO3 : 0,00 VARIAC,AO : 0,635 ©
2 s
O =
VAGAS 660,71 FTADCIONALO4 : 0,00 op
<]
FTADCIDNALO5 : 0,00 2k
Q =
FTADCIONALO6 : 0,00 Ep
o O
T O
I
n &
wa
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(o]
40 fls. 264
v S S
Yele' Avaliar é‘
umideslk §
= a
EIEMENTO S DA AVAIIACAO s
(@)
DADOS DA FICHA 2 g
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2025 X UNMLZADO DATA DA PESQUBA : 14/01/2026 £
o
SETOR: 043 QUADRA : 067 INDCEDO IOCAL: 4.806,00 CHAVE GEOGRAFICA : <
~ (%] .
DADOS DA IOCAILIZACAO < 9
——c
ENDERECO : RUA MARQ UES DE O LINDA NUMERO : 401 8 §
COMP.: BARRO : IPIRANG A CIDADE: SAO PAUIO - SP a3
CEP: UF: SP © _g’
- ISR S)
DADOS DA REGIAO S o
<o
MEILHO RAMENTOS : g3
o
[XPAVMENTACAO X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA £ ©
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO § ‘:j
= N
DADOS DO TERRENO SR
@) W)
AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00 s (’E
ACESSBIIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nz o o9
S5
TOPOGRAFA : plano $g
CONSBIENCA : seco S :
n 3
DADOS DO APARTAMENTO I8
O
TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : Ornginal FACE: -c% a
+— O
CARACTERISTICAS 4 GE.)
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COFF. PADRAO : 6,827 CONSERVACAO : b - entre novo e regular S5
COEF. DEP. (k) : 0,885IDADE: 14 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1 VAGASDESCOB: 08 =
~ e
DIMENSOES E
A.PRVATIVA M2: 57,00 AREA COMUM M: 0,00 GARAGEM M: 0,00 TOTALM: : 57,00 g g
EDIFICIO EE
>
DORMIORDS: 2 SUMES: 0 W.C.: 1 QUARIO EMPREGADAS: 0 PECNA: 1 SAIAO DEFESTAS: 12 8§
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 1 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOI0S : 0 : .g
00
FATORES ADICIONAIS W £
O
ADCIDNALOL: 1,00 ADCIONALO02: 1,00 ADCIONALO3: 1,00 z9Q
Q=
o)
ADKCIDNALO04: 1,00 ADKIDNALO5: 1,00 ADKCIDNALO06: 1,00 a( g’
(o)1
DADOS DA TRANSACAO % <
=)
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 840.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00 % g
. Oz
MOBIARA : REV ENDA IMOV EL = §
D— ~
CONTATO : (11) 952439002 TELEFONE: 11-50110787g 5
OBSERVACAO: g3
Eg
JEZ)
=
SF
o9
- %
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO cd
= =
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO T o
LOCALZACAO Floc : -691,03 FTADCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 13.263,5 o
2
OBSOIESCENCHA Fobs : -5.191,36 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 8.707,68 §
o
o L
PADRAO Fp : 0,00 FTADKIONALO3 : 0,00 VARIAC,AO : 0,656 ©
2 s
e}
VAGAS 1.326,32  FTADCDNALO4 : 0,00 8 g
5]
FTADCIDNALO5 : 0,00 2k
Q =
FTADCIONALO6 : 0,00 Ep
o O
T O
I
n &
wa
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o
(o]
<O fls. 268 &
v 5 S
Yele' Avaliar é’
umideslk §
= a
EIEMENTO S DA AVAIIACAO s
(@)
DADOS DA HCHA 3 g
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2025 X UNMLZADO DATA DA PESQUBA : 14/01/2026 £
o
SETOR: 043 QUADRA : 085 INDCEDO IOCAL: 4.780,00 CHAVE GEOGRAFICA : <
~ (%] .
DADOS DA IOCAILIZACAO < Nb
-—r—t)
ENDERECO : RUA MARQ UES DE O LINDA NUMERO : 404 8 §
COMP.: BARRO : IPIRANG A CIDADE: SAO PAUIO - SP 23
CEP: UF: SP © _g’
- S
DADOS DA REGIAO S o
=g
MEILHO RAMENTOS : 33
o
[XPAVMENTACAO X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA £ ©
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO § ‘:j
= N
DADOS DO TERRENO SR
@) W)
AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00 s (’E
ACESSBIIDADE:  Dirta FORMATO : Regular ESQUINA : Nz o o9
S5
TOPOGRAFA : plano $g
CONSBIENCA : seco S :
w3
DADOS DO APARTAMENTO I8
O
TPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Novo FACE: -c% a
+— O
CARACTERISTICAS 4 GE.)
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COFF. PADRAO : 6,827 CONSERVACAO : b - entre novo e regular S5
COFF. DEP. (k) : 0,964IDADE: 5 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2 VAGASDESCOB: 08 =
~ e
DIMENSOES E
A. PRVATIVA M2: 120,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM: : 120,00 K g
EDIFICIO EE
>
DORMIORDS: 0 SUMES: 3 W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PECNA: 1 SAIAO DEFESTAS: 12 8§
EIEVADORES: () PIAYGROUND : 1 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS : 0 : 'g
00
FATORES ADICIONAIS W £
O
ADCIDNALOIL: 1,00 ADCIDNALO2: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00 z9Q
Q<
o)
ADKIONALO4: 1,00 ADKIDNALO5: 1,00 ADKCIONALO6: 1,00 g g’
(o)1
DADOS DA TRANSACAO % <
=)
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 1.490.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00 % g
O -
MOBIARA : QUINTO ANDAR 5 §
D— ~
CONTATO : TELEFONE: 11-50110787gy §
OBSERVACAO: g3
Eg
JEZ)
=
¥
o9
- %
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO cd
= =
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO T o
LOCAILFZACAO Floc : 573,24 FTADCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 11.175,8 [
2
OBSOLESCENCHA Fobs : -4.748,22 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 6.412,99 §
o
o L
PADRAO Fp : 0,00 FTADKIONALO3 : 0,00 VARIAC,AO : 0,573% ©
2 g
O =
VAGAS 558,75 FTADCIONALO4 : 0,00 op
<]
FTADCIDNALO5 : 0,00 2k
Q =
FTADCIONALO6 : 0,00 Ep
o O
T O
I
n &
wa
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o
(o]
40 p fls. 273 @
v S S
Yele' Avaliar é‘
umideslk §
= o
EIEMENTO S DA AVAIIACAO =
(@)
DADOS DA FICHA 4 g
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIDO - SP - 2025 X UNMLZADO DATA DA PESQUBA : 14/01/2026 £
o
SETOR: 043 QUADRA : 086 INDCEDO IOCAL: 3.554,00 CHAVE GEOGRAFICA : <
~ (%] .
DADOS DA IOCAILIZACAO < 9
——c
ENDERECO : RUA MARQ UES DE O LINDA NUMERO : 528 = §
COMP.: BARRO : IPIRANG A CIDADE: SAO PAUIO - SP a3
CEP: UF: SP g _g’
- <5}
DADOS DA REGIAO S o
qe]
MEIHO RAMENTOSS : g3
o
[XPAVMENTACAO X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA £ ©
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO § ‘:j
= N
DADOS DO TERRENO SR
@) W)
AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00 s (’E
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio o9
S5
TOPOGRAFA : plano $g
CONSBIENCA : seco S :
w3
DADOS DO APARTAMENTO I8
O
TPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Reformado FACE: -c% a
+— O
CARACTERISTICAS N 2
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COFF. PADRAO : 6,827 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples 3 5
COEF. DEP. (k) : 0,483IDADE: 43 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 3 VAGASDESCOB: 08-S
~ =)
DIMENSOES E
A.PRVATIVA M2: 180,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 180,00 g g
EDIFICIO EE
>
DORMIORDS: 0 SUMES: 3 W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PECNA: 1 SAIAO DEFESTAS: 12 8§
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND : 1 SUPERD RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS : 0 : .g
00
FATORES ADICIONAIS W £
O
ADCIDNALOIL: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00 z9Q
al=
o)
ADKCIDNALO04: 1,00 ADCIONALO5: 1,00 ADKCIDNALO06: 1,00 a( g’
(o)1
DADOS DA TRANSACAO % <
=)
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 1.350.000,00 VAIORIOCAGAO (R$): 0,00 % S
O -
MOBIARA : LOPES PRIME = §
D— ~
CONTATO : (11) 944493237 TEIEFONE: 11-50110787y &
OBSERVACAO: g3
Eg
JEZ)
=
sF
o9
- %
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO cd
= =
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO T o
LOCALZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 6.750,@ o
2
OBSOIESCENCHA Fobs : -346,58 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 6.403,42 §
o
o L
PADRAO Fp : 0,00 FTADKIONALO3 : 0,00 VARIAC,AO : 0,948 ©
2 s
e}
VAGAS 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 > :%
5]
FTADCIDNALO5 : 0,00 2k
T =
FTADCIONALO6 : 0,00 Ep
o O
T O
g
n &
wa
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o
(o]
AW fls. 278 @
v 5 S
Yele' Avaliar é‘
umideslk §
= a
EIEMENTO S DA AVAIIACAO =
(@)
DADOS DA HCHA 5 g
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIDO - SP - 2025 X UNMLZADO DATA DA PESQUBA : 14/01/2026 £
o
SETOR: 043 QUADRA : 086 INDCEDO IOCAL: 3.554,00 CHAVE GEOGRAFICA : <
~ (%] .
DADOS DA IOCAILIZACAO < 9
——c
ENDERECO : RUA MARQ UES DE O LINDA NUMERO : 528 = §
COMP.: BARRO : IPIRANG A CIDADE: SAO PAUIO - SP a3
CEP: UF: SP © _g’
- <5}
DADOS DA REGIAO S o
<o
MEILHO RAMENTOS : g3
o
[XPAVMENTACAO X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA £ ©
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO § ‘:j
= N
DADOS DO TERRENO SR
@) W)
AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00 s (’E
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio o9
S5
TOPOGRAFA : plano $g
CONSBIENCA : seco S :
w3
DADOS DO APARTAMENTO I8
O
TPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Reformado FACE: -c% a
+— O
CARACTERISTICAS N 2
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COFF. PADRAO : 6,827 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples 3 5
COEF. DEP. (k) : 0,483 IDADE: 43 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 4 VAGASDESCOB: 08 =
~ )
DIMENSOES E
A.PRVATIVA M2: 233,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTALM? : 233,00 g g
EDIFICIO EE
>
DORMIOORDS: 3 SUMES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 0 PECNA: 1 SAIAO DEFESTAS: 12 8§
EIEVADORES: () PIAYGROUND : 1 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS : 0 : 'g
00
FATORES ADICIONAIS W £
O
ADCIDNALOIL: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00 z9Q
Q=
o)
ADKCIDNALO04: 1,00 ADKIDNALO5: 1,00 ADKCIDNALO06: 1,00 a( g’
(o)1
DADOS DA TRANSACAO % <
=)
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 1.502.600,00 VAIORIOCAGAO (R$): 0,00 % S
O -
MOBIARA : L4S PREMIER 4 5 §
D— ~
CONTATO : TELEFONE: 11-50110787gy §
OBSERVACAO: g3
Eg
JEZ)
=
SF
oL
- %
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO cd
= =
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO T o
LOCALZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 5.804,8 [
2
OBSOIESCENCHA Fobs : -298,01 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 5.215,82 §
o
o L
PADRAO Fp : 0,00 FTADKIONALO3 : 0,00 VARIAC,AO : 0,898 ©
2 s
O =
VAGAS 290,20 FTADCIONALO4 : 0,00 oP
<]
FTADCIDNALO5 : 0,00 2k
Q =
FTADCIONALO6 : 0,00 Ep
o O
T O
I
n &
wa
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v 5 S
Yele' Avaliar é‘
umideslk §
= o
EIEMENTO S DA AVAIIACAO =
(@)
DADOS DA HCHA 6 g
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIDO - SP - 2025 X UNMLZADO DATA DA PESQUBA : 14/01/2026 £
o
SETOR: 043 QUADRA : 086 INDCEDO IOCAL: 3.554,00 CHAVE GEOGRAFICA : <
~ (%] .
DADOS DA IOCAILIZACAO < 9
——c
ENDERECO : RUA MARQ UES DE O LINDA NUMERO : 528 = §
COMP.: BARRO : IPIRANG A CIDADE: SAO PAUIO - SP a3
CEP: UF: SP © _g’
- <5}
DADOS DA REGIAO S o
qe]
MEILHO RAMENTOS : g3
o
[XPAVMENTACAO X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA £ ©
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO § ‘:j
= N
DADOS DO TERRENO SR
@) W)
AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUN. (Pe) : 1,00 s (’E
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio o9
S5
TOPOGRAFA : plano $g
CONSBIENCA : seco S :
w3
DADOS DO APARTAMENTO I8
O
TPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO : Reformado FACE: -c% a
+— O
CARACTERISTICAS N 2
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COFF. PADRAO : 6,827 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples 3 5
COEF. DEP. (k) : 0,483 IDADE: 43 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 6 VAGASDESCOB: 08-S
~ )
DIMENSOES E
A.PRVATIVA M2: 146,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTALM? : 146,00 g g
EDIFICIO EE
>
DORMIOORDS: 3 SUMES: 1 W.C.: 3 QUARTO EMPREGADAS: 0 PECNA: 1 SAIAO DEFESTAS: 12 8§
EIEVADORES: () PIAYGROUND : 1 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS : 0 : 'g
00
FATORES ADICIONAIS W £
O
ADCIDNALOIL: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00 z9Q
al=
o)
ADKCIDNALO04: 1,00 ADKIDNALO5: 1,00 ADKCIDNALO06: 1,00 a( g’
(o)1
DADOS DA TRANSACAO % <
=)
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 1.298.000,00 VAIORIOCAGAO (R$): 0,00 % S
O -
MOBIIARA : THE RE/MAX COLLECTION IMOB 5 §
D— ~
CONTATO : TELEFONE: 11-50110787gy §
OBSERVACAO: g3
Eg
JEZ)
=
SF
oL
- %
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO cd
= =
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO T o
LOCAILFZACAO Floc : 0,00 FTADCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 8.001,& |2
2
OBSOIESCENCHA Fobs : -410,84 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 6.390,38 §
o
T R
PADRAO Fp : 0,00 FTADKIONALO3 : 0,00 VARIAC,AO : 0,798 ©
2 s
e}
VAGAS -1.200,21 FTADICIDNALO4 : 0,00 \; :E-:
5]
FTADCIDNALO5 : 0,00 2k
Q =
FTADCIONALO6 : 0,00 Ep
o O
T O
I
n &
wa
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA HCHA 7

fls. 289

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2025
SEIOR: 043 QUADRA : 040 INDCEDO IOCAL: 3.328,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA IOCAIIZACAO

&U’DIEADO DATA DA PESQUBA : 16/01/2026

ENDERECO : RUA SAIVADOR SIM O ES NUMERO : 590
COMP.: BARRO : IPIRANG A CDADE: SAO PAUIO - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

00:Q4 , sob o nmero WIP126700128960

as

3/2026

MEIHORAMENTOS :
|ZPAVMENTAQA0 X REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBILICA
[X] REDEDE GAS [X| REDE DE DEIRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

e codigo 11993jy2.

d

AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. EQUWV. (Pe) : 1,00
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

=
o

IS

(]

(@]

o

o

(@]

(&)

(@]

2

o

i)

>

©

o

o

©

n

(0]

ie]

TIPO DA ED]FIJACAO : Apartamento ESTADO : Novo FACE: 'c%
CARACTERISTICAS i
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 6,827 CONSERVACAO : b - entre novo e regular 3
COEF. DEP. (k) : 0,986 IDADE: 2 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00VAGASCOB.: 3  VAGASDESCOB.: 0_§
~ 1)
DIMENSO ES 3
A. PRVATVA M2: 240,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M: 0,00 TOTALM? : 240,00 )
EDIFICIO g
>

DORMIIORDS : 0 SUES: 4 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 0 PECINA: 1 SAIAO DEFESTAS: 12
EIEVADORES: (0 PIAYGROUND: 1 SUPERIO RES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOILOS: 0 :
o

FATORES ADICIONAIS %
ADKIONALOL: 1,00 ADKIDNALO02: 1,00 ADKIDNALO03: 1,00 %
ADKCIDNALO04: 1,00 ADKCIONALO5: 1,00 ADCIDNALO6: 1,00 a(
(@)

DADOS DA TRANSACAO g
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 2.599.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00 <Z(
. O

MOBIARA : B&G IMOVEIS 5
o

CONTATO : TEIEFONE: 11-50110787g
OBSERVACAO: é
g

=2

o

[e]

x B

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO <
p 0

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO <
LOCAILFZACAO Floc : 132,37 FTADCIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 9.746,5
2

OBSOIESCENCHA Fobs : -4.222,72 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 5,655,58)
©

PADRAO Fp : 0,00 FTADCIDNALOS3 : 0,00 VARIAC,AO : 0,583
o

O

VAGAS 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 \;
FTADKCIDNALOS5 : 0,00 =

()

FTADCIDNALOG : 0,00 g

o

©

9

(2]

L

Para conferir o originat, acesse o site https://esaj.tjisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001626-70.2024.8.26.001
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