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RESUMO

A pericia vem através do presente atender a determinacdo da Dra. Juiza de
Direito da 4° Vara Civel do Foro Regional I, Comarca de Sdo Paulo,
empreendendo prova técnica para apuracdo do valor de mercado do imoével
objeto da presente Acdo.

O imovel objeto da presente Acdo, localizado na Rua Agostinho Lattari, n° 15,
Parque da Mooca, Sdo Paulo/SP, possui area de terreno de 311,00 m?, registrado
na matricula n® 31.718 do 6° CRI da comarca de Sdo Paulo e drea construida de
306,00 m2.

O trabalho pericial baseou-se nos procedimentos e especificacdes prescritos pela
Norma Brasileira NBR 14.653-2/11, da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas, e Norma de Avaliacdes recomendada pelo IBAPE — Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia.

O desenvolvimento dos frabalhos avaliatérios compreendeu a vistoria “in loco”
para constatacdo das caracteristicas do imdével avaliando, andlise de mercado
da regido, pesquisa imobilidria da regido de interesse e elaboracdo da avaliacdo.

O valor de mercado para venda do imdvel atinge o montante de RS 2.250.000,00
(Dois milhoes e duzentos e cinquenta mil reais), para a data-base de Novembro
de 2024.
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1. OBJETIVO DO TRABALHO

O presente trabalho tem por objetivo vistoriar e apurar o justo Valor de Mercado
do Imovel objeto da presente Acdo.

A avaliacdo atende as seguintes Normas:

- ABNT NBR 14.653-2:2011 - Norma Brasileira para Avaliacdo de Imdveis Urbanos -
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.

- Norma para Avaliacdo de Imodveis Urbanos do IBAPE/SP: 2011 — Instituto Brasileiro
de Avaliacoes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

Cabe consignar que o imdével em questdo foi avaliado considerando sua
condicdo como livre e desembaracado de quaisquer énus, encargos € gravames
de qualguer natureza.

2. CONCEITOS GERAIS DE AVALIAGAO

Para o melhor enfendimento dos métodos, critérios e nomenclaturas utilizadas
neste laudo de avaliacdo, abaixo estdo relacionados alguns dos termos definidos
pelas normas técnicas de avaliacoes:

Valor de Mercado: Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em
uma data de referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no
negdcio, com conhecimento de mercado, mas sem compulsdo, dentro das
condi¢coes mercadoldgicas.

Area Util da Unidade: Area real privativa, definida na ABNT NBR 12.721, subtraida a
drea ocupada pelas paredes e outros elementos construtivos que impecam ou
dificultem sua utilizacdo.

Depreciacdo Fisica: Perda de valor em funcdo do desgaste das partes construtivas
de benfeitorias, resultante de decrepitude, deterioracdo ou mutilacdo.
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Estado de Conservacdo: Situacdo das caracteristicas fisicas de um bem, em um
determinado instante, em decorréncia da sua utilizacdo e da manutencdo a que
foi submetido.

Idade Estimada: Aproximacdo da idade real do imdvel, levando em consideracdo
as suas caracteristicas construtivas, arquitetdnicas e funcionais.

Padrao Construtivo: Qualidade das benfeitorias em funcdo das especificacdoes de
projetos, materiais, execucdo e mdo de obra efetivamente ufilizados na
construcdo.

3. QEsc:ng:Aq DO IMOVEL - MATRICULA N° 31.718 DO 6° CARTORIO DE REGISTRO DE
IMOVEIS DE SAO PAULO (doc. as fls. 265/268 dos Autos)

Um terreno parte da quadra 90 do Parque da Modca, no 26° Subdistrito — Vila
Prudente, medindo 10,00 m de frente para a Rua Agostinho Latari, anfiga rua
Sagquarema, 10,00 m na divisa dos fundos, 31,10 m na divisa do lado esquerdo de
quem da rua olha para o terreno, com igual medida pelo outro lado, encerrando
a drea de 311,00 m2,

Contribuinte: 032.180.0018.

4. VISTORIA

A vistoria foi realizada por este vistor, no dia 17 de Outubro de 2024 as 09h00min,

acompanhando por:

Requerido: Dr. Jose Luiz de Souza Filho (Advogado).
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4.1. LOCALIZACAO

O Imodvel localiza-se na Rua Agostinho Lattari, n° 15, Parque da Mooca, SGo Paulo,
SP.
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4.2. TOPOGRAFIA

O terreno possui topografia plana.

4.3. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristica residencial.

4.4. MELHORAMENTOS PUBLICOS

A Regido que contém o Imodvel avaliondo € dotada dos seguintes
Melhoramentos e Servicos PUblicos:

ltem Melhoramentos - Heill = Observacado
Sim Ndo
I Pavimentacdo asfdltica X
I Guias e sarjetas X
Il Abastecimento de dgua X
[\ Coleta de esgoto X
Vv Rede de iluminacdo publica X
VI Rede de iluminacdo domiciliar X
VIl | Telefone X
VI Esg:olos ~ou .pos’ros, de Saude X
(distGncia maxima até 3 km)

IX Transporte Publico X
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4.5. IONEAMENTO

De acordo com o Zoneamento da Prefeitura de Sdo Paulo, o imdvel estd situado
em Zona Mista — ZM.

Zona Mista - ZM: sGo porcdes do territdrio em que se pretende promover usos
residenciais e ndo residenciais, com predomindncia do uso residencial, com
densidades construtiva e demogrdfica baixas e médias. A principal caracteristica
da zona mista € viabilizar a diversificacdo de usos, sendo uma zona em gque se
pretende mais a preservacdo da morfologia urbana existente e acomodacdo de
novos usos, do que a intensa transformacado.

Mapa de zoneamento de SGo Paulo, focalizando a zona do imdvel.
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4.6. DO IMOVEL

4.6.1. DO TERRENO

Um terreno situado na Rua Agostinho Lattari, n°15, Parque da Mooca, SGo Paulo,
SP, medindo 10,00 m de frente para a Rua Agostinho Latari, 10,00 m na divisa dos
fundos, 31,10 m na divisa do lado esquerdo de quem da rua olha para o terreno,
com igual medida pelo outro lado, encerrando a drea de 311,00 m2,

4.6.2. BENFEITORIAS

Sobre o terreno da Rua Agostinho Lattari n°15, Parque da Mooca, Sdo Paulo, SP,
encontra-se edificado um sobrado e edicula, em estrutura de concreto armado e
fechamento lateral em alvenaria, revestida interna e externamente. Coberturas
em telha cer@mica sobre estrutura de madeira, telha tipo “calhetdo” e telha
metdlica sobre estrutura metdlica.

A construcdo principal enconfra-se edificada junto a lateral direita, enquanto a
edicula encontra-se edificada junto aos fundos.

O imovel possui os seguintes ambientes:

Casa principal:

Pavimento térreo: Hall de entrada, sala de estar, lavabo, sala de jantar e cozinha.

Pavimento superior: Hall, 04 dormitdrios sendo 04 suites e sacada.

Edicula:

Pavimento térreo: 02 dormitdrios, cozinha/drea de servico e banheiro.

Pavimento superior: 02 dormitdrios e banheiro.

Areas externas: Acesso, garagem, churrasqueira, cobertura e drea descoberta aos
fundos.
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Os tipos de acabamentos das dependéncias sdo os seguintes:
Casa Principal
Pavimento térreo
Ambiente Quant Piso Parede Teto
Hall 01 Granito Pintura em I&tex Pintura em I&tex
Sala de Estar 01 émgr(g;?rrg Pintura em Iatex ( A/Té?c!ltrr(c]] eerrnn lg;es;(o)
Lavabo 01 1/]2/A/C\;érmpre Pintfura em I&tex Forro em gesso
> Granito
Sala de Jantar 01 ‘/]z/zl\/(\;ér:]mnﬁ(r)e Pinfura em Iatex (J(;T(;L:Jr% eerrnn lgdl:i:o)
Cozinha 01 Granito Azulejo Pintura em I&tex
Pavimento superior
Ambiente Quant Piso Parede Teto
Hall 01 Granito Pintura em Iatex Pintura em Iatex
Dormitério Tipo 1 03 Madeira Pintura em I&tex Pintura em latex
Y2 Pintura em |&tex
Dormitério Tipo 2 01 Madeira V2 Papel de Pintura em I&tex
parede
Closet Tipo 1 01 Madeira Pintura em IGtex Pintura em Iatex
Closet Tipo 2 01 Madeira Papel de parede Pintura em latex
Banheiro Suite Tipo 1 01 Mdrmore Azulejo Pintura em Iatex
Banheiro Suite Tipo 2 03 Cer&mica Azulejo ]{Zaglfgoeigfszx
Sacada 01 Cer@&mica Pintura em I&tex Pintura em I&tex
Edicula
Pavimento térreo
Ambiente Quant Piso Parede Teto
Dormitério 02 Granito Pintura em Iatex Pintura em Iatex
Cozinho/@reo de 01 Granito Azulejo Pintura em Iatex
servico
Banheiro 01 Granito Azulejo Pintura em I&tex
Pavimento superior
Ambiente Quant Piso Parede Teto
Dormitério 02 Madeira Pintura em Iatex Pintura em Iatex
Banheiro 01 Granito Azulejo Pintura em I&tex
Areas externas
Ambiente Quant Piso Parede Teto
Acesso 01 Porcelanato Textura Descoberto
Garagem 01 Porcelanato V2 Azulejo Pintura em latex
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2 Textura
. V2 Azulejo . -
Churrasqueira 01 Porcelanato : ) Telha tipo “calhetdo”
2 Textura
Cobertura 01 Porcelanato Textura Telha metdlica
Ared descoberta 01 Porcelanato Textura Descoberto

A fachada frontal é revestida em granito.

As escadas de acesso ao pavimento superior da casa principal e da edicula sdo
revestidas em granito.

Para fins de avaliacdo, foi considerada a drea construida de 306,00 m?,
documentada no IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano), conferida no local.

As construcoes foram consideradas com idade estimada de 40 anos, entre novo
e regular estado de conservacado.
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IMPOSTO PREDIAL TERRITORIAL URBANO - IPTU

PREFEITURA DE Certiddo de Dados Cadastrais do Imavel - IPTU 2024
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imdvel: 032.180.0018-1

Local do imdvel:
R AGOSTINHO LATTARI, 15

PQE DA MOOCA CEP 03125-080
Imavel localizado na 2* Subdivisao da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagéo:

R AGOSTINHO LATTARI, 15
PQE DA MOOCA CEP 03125-080

Contribuinte(s):
CPF 109.771.038-62 SOLANGE DE SCUZA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): an Testada (m): 10,00
Area naa incorporada (m?); 0 Fragao ideal: 1,0000
Area total (m?): 311

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m?): 306 Padrao da construgdo; 1-D
Area ocupada pela construgio (m?); 140 Uso: residéncia
Ana da construgdo corrigido: 1978

Valores de n? (R$):
- de terreno: 3.116,00
- da construgio: 2177.00

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

- da area incorporada; 959.076,00
- da drea ndo incorporada; 0,00
- da construgio: 306.435,00
Base de calculo do IPTU: 1.275.511,00

Ressalvado o direito da Fazenda Pablica do Municipio de S3o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagio ao exercicio abrangido por
esta certidio, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imdvel do exercicio de 2024,

Certidiio expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 25/06/2024, em
http:/fwww. prefeitura sp.gov. bricidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 27/03/2024
Ndamero do Documento: 2,2024.001666425-2
Solicitante: LUIZ FILIPE SANTIAGO (CPF 306.921.708-71)

IPTU do imodvel.

Engenheira Civil
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4.6.3. DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO

AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Via de acesso: Rua Agostinho Lattari.
Via de acesso: Rua Agostinho Lattari.

4.6.3.1. VIA DE ACESSO
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4.6.3.2. DO IMOVEL

4.6.3.2.1. CASA PRINCIPAL

Vista da Fachada da construcdo principal.
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4.6.3.2.1.1. TERREO

AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista da sala de estar.
Vista do lavabo.



'0b6y41d70Z 061po2 8 £000°92'8' 7002 6T-E26T000 0SSad0.4d 0 awlojul ‘op-ojusawndodeldualajuoDuge/Bd/enbipeised/ig snl-dsf fesay/:sdny aus 0 assage ‘[eulblio 0 JLIBJUOD eled
¥6.£6070.729VLM 0J3WNU 0 4OS * 8€:ST Se $Z0Z/TT/ST Wa 0pe|odoloid ‘ojned oesS ap opels3 op eonsng ap feungul 8 O9OVILNYS 3IdI1Id ZINT Jod sjuswienbip opeuisse ‘feuiblo op eidgd 9 ojuswnoop 81s3

\o}
—

fls. 1503
heiro Civi

Engen

LUIZ FILIPE SANTIAGO

(11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol @gmail.com

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sao Paulo — SP
Tel.

AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA

is’rc: da sala de jantar.

Vista da cozinha.
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AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista do hall e escada de acesso ao superior.

4.6.3.2.1.2. PAVIMENTO SUPERIOR

Vista do dormitério.
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AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista do banheiro.
Vista do dormitério.
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AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista do banheiro.
Vista do dormitério.
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AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista do banheiro.
Vista do dormi’rério.
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AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista do banheiro.
is’r d soodo.
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4.6.3.2.2. EDICULA

Vista do hall e escada de acesso ao pavimento térreo.

AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista externa da edicula.
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LUIZ FILIPE SANTIAGO
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4.6.3.2.2.1. PAVIMENTO TERREO

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sao Paulo — SP
Tel.

AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista do dormitério.
Vista do ormi’rério.
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AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista do banheiro.

Vista da
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AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA
4.6.3.2.2.2. PAVIMENTO SUPERIOR

Vista do banheiro.
Vista do dormitério.
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AREAS EXTERNAS

7

area

AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista do dormit

4.6.3.2.3
Vista da
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descoberta e churrasqueira aos fundos do im

area

7

AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA
Vista da churrasqueira.

Vista da
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AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Vista da cobertura.

Vista da
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5. AVALIACAO

O presente laudo foi elaborado em conformidade com a Norma Brasileira NBR-
14.653-2:2011 — “Avaliacdo de Imodveis Urbanos” que é de uso obrigatdrio em
qualguer manifestacdo escrita sobre avaliacdo de imdveis urbanos e visa
complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais para os servicos
técnicos de avaliacdo de imdveis urbanos, bem como a “Norma para Avaliacdo
de Imodveis Urbanos — IBAPE: 2011 e Valores de Edificacdo de Imdveis Urbanos
IBAPE/SP.

Na presente avaliacdo, adotou-se o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, que anadlisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando,
com o objetivo de enconfrar a tendéncia de formacdo de seus precos. A
homogeneizacdo das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o uso de
procedimentos, dentre os quais se destacam o tratamento por fatores e a
inferéncia estatistica.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as caracteristicas em que deve haver
semelhanca, basicamente estdo relacionadas com os seguintes aspectos:

- Localizacdo;

- Tipo de Imdvel;

- Dimensoes;

- Padrdo Construtivo;
- ldade;

- Data da Oferta;

Obedecidas as condicdes acima, o valor de mercado procurado estard ajustado
a readlidade dos precos vigentes na regido estudada. Para aplicacdo do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, serd adotado o processo de
homogeneizacdo, no qual sdo feitas racionalizacdes prévias e, a partir delas se
ajustam os valores comparativos, para adequd-los as condicdoes do imovel
avaliando, obedecendo aos seguintes fatores:

a- Fator Oferta: A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios)
deverd ser descontada do valor total pela aplicacdo do fator médio observado
no mercado. Na impossibilidade da sua determinacdo, pode ser aplicado o fator
consagrado 0,90 (desconto de 10% sobre o preco original pedido).

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sao Paulo — SP
Tel.: (11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiago1l@gmail.com
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b- Fator Locadlizagdo: Para a transposicdo da parcela referente ao terreno de um
local para oufro, poderd ser empregada a relagcdo entre os valores dos
lancamentos fiscais, obtfido na Planta Genérica editada pela Prefeitura Municipal,
se for constatada a coeréncia dos mesmos.

c- Idade das Benfeitorias: A depreciacdo deve levar em conta os aspectos fisicos
e funcionais. As diferencas de idade devem ser ponderadas pela relacdo entre os
respectivos fatores de obsoletismo indicados através do critério de Ross-Heidecke,
pela idade da edificacdo, real ou estimada, mas ndo a aparente.

d- Padrao Construtivo das Benfeitorias: As diferencas de padrdo construtivo devem
ser ponderadas pela relacdo entre os respectivos valores de benfeitoria que
melhor se aproximem dos seus respectivos padroes. Recomenda-se a utilizacdo do
estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos” do lbape.

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sao Paulo — SP
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5.1. METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Engenheira Civil

De acordo com o estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos”, estudo
procedido pelo Instituto Brasileiro de Avaliagcdes e Pericias de Engenharia de Sdo
Paulo - Ibape/SP, o imdvel avaliando serd classificado como sendo do tipo “Casa
Padrao Superior” item 1.2.6.

= Intervalo de indice Pc | Idade Ref. | Valor Resid.
Classe Grupo Padrao 2 = =

Min. | Méd. | Max. | Ir(anos) R (%)

A BTG 1.1.1 Padrdo R.L'.!Stico 0,060 | 0,090 | 0,120 5 0%

1.1.2 Padrdo Simples 0,132 | 0,156 | 0,180 10 0%

1.2.1 Padrdo Rustico 0,409 | 0,481 | 0,553 60 20%

1.2.2 Padrdo Proletario 0,624 | 0,734 | 0,844 60 20%

1.2.3 Padrdo Econémico 0,919 | 1,070 | 1,221 70 20%

— 1.2.4 Padrio Simples 1,251 | 1,497 | 1,743 70 20%

1.2.5 Padrao Medio 1,903 | 2,154 | 2,355 70 20%

1.2.6 Padrdo Superior 2,356 | 2,656 | 3,008 70 20%

1.2.7 Padrdo Fino 3,331 | 3,865 | 4,399 60 20%

ll. Residenciall 1.2.8 Padrdo Luxo 4,843 - - 60 20%
1.3.1 Padrdo Econémico 2,473 | 2,748 | 3,023 60 20%

1.3.2 Padrdo Simples s/ elev. | 3,180 | 3,533 | 3,827 60 20%

1.3.2 Padrio Simples ¢/ elev. | 3,562 | 3,958 | 4,354 60 20%

1.3.3 Padrio Médios/elev. | 3,828 | 4,218 | 4,640 60 20%

1.3 Apartamento 1.3.3 Padrdo Médio c/ elev. 4,568 | 5,075 | 5,583 60 20%

1.3.4 Padrdo Superior s/ elev. | 5,377 | 5,974 | 6,572 60 20%

1.3.4 Padrdo Superior ¢/ elev. | 6,144 | 6,827 | 7,089 60 20%

1.3.5 Padrdo Fino 7,090 | 7,410 | 7,983 50 20%

1.3.6 Padrdo Luxo 7,984 | 8,683 | 9,551 50 20%

2.1.1 Padrdo Econdmico 2,081 | 2,313 | 2,544 70 20%

2.1.2 Padrdo Simples s/ elev. | 3,378 | 3,753 | 4,013 70 20%

2.1.2 Padr8o Simples ¢/ elev. | 3,742 | 4,158 | 4,573 70 20%

2.1.3 Padr3o Médio s/ elev. 4,014 | 4,330 | 4,763 60 20%

2.1 Escritdrio 2.1.3 Padrdo Médio ¢/ elev. 4,745 | 5,273 | 5,767 60 20%

2. Comercial, 2.1.4 Padrdo Superiors/elev. | 5,206 | 5,784 | 6,363 60 20%
Servico e 2.1.4 Padrio Superiorc/elev. | 5,768 | 6,371 | 7,072 60 20%
Industrial. 2.1.5 Padrdo Fino 7,073 | 7929 | 8,722 50 20%
2.1.6 Padrdo Luxo 9,935 (10,376 - 50 20%

2.2.1 Padrao Econémico 0,518 | 0,609 | 0,700 60 20%

. 2.2.2 PadrSo Simples 0,982 | 1,125 | 1,268 60 20%

2.2 Galpao - :

2.2.3 Padrdo Médio 1,368 | 1,659 | 1,871 80 20%

2.2.4 Padrdo Superior 1,872 - - 80 20%

3.1.1 Padrio Simples 0,071 | 0,142 | 0,213 20 10%

3. Especial 3.1 Cobertura 3.1.2 Padrdo Médio 0,229 | 0,293 | 0,357 20 10%
3.1.3 Padrdo Superior 0,333 | 0,486 | 0,639 30 10%
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O valor unitdrio do avaliando, fixado em funcdo do padrdo construtivo, é
multiplicado pelo Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservacdo — FOC, para levar em conta a depreciacdo, afravés da seguinte
expressdo:

Foc=R+K*(1-R) sendo:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal, obtido
na anterior.

K = coeficiente de ROSS/HEIDECK

ROSS:D=1—-(1-1) (x+x?))2nn? HEIDECKE:D=A+ (1-C).C

O estado de conservacdo da edificacdo serd classificado segundo a graduacdo
que consta do quadro a seguir:

REF. ESTADO DA EDIFICACAO: DEPRE(Q%I;ACAO
a Nova 0,00
b Entre nova e regular 0,32
C Regular 2,52
d Entre regular e necessitando reparos simples 8,09
e Necessitando de reparos simples 18,10
f Necessitando de reparos de simples a importantes 33,20
g Necessitando de reparos importantes 52,60
h Necessitando de reparos importantes a edificacdo 7590

sem valor '
i Sem valor 100,00

O fator "K" € obtido da tabela a seguir, mediante dupla enfrada, onde:

IDADE EM % DA ESTADO DE CONSERVACAO
VIDA
REFERENCIAL a b c d © f 9 h
2 0,990 | 0,987 | 0,965 | 0,910 | 0,811 | 0,661 | 0,469 | 0,245
4 0,979 | 0,976 | 0,955 | 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 | 0,879 | 0,784 | 0,639 | 0,454 | 0,237
10 0,945 | 0,942 | 0,921 | 0,869 | 0,774 | 0,631 | 0,448 | 0,234
12 0,933 | 0,930 | 0,909 | 0,857 | 0,764 | 0,623 | 0,442 | 0,231
14 0,920 | 0,917 | 0,897 | 0,846 | 0,754 | 0,615 | 0,436 | 0,228
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16 0,207 | 0,904 | 0,884 | 0,834 | 0,743 | 0,606 | 0,430 | 0,225
18 0,894 | 0,891 | 0,871 | 0,821 | 0,732 | 0,597 | 0,424 | 0,222
20 0,880 | 0,877 | 0,858 | 0,802 | 0,721 | 0,588 | 0,417 | 0,218
22 0,866 | 0,863 | 0,844 | 0,796 | 0,709 | 0,578 | 0,410 | 0,215
24 0,851 | 0,848 | 0,830 | 0,782 | 0,697 | 0,569 | 0,403 | 0,211
26 0,836 | 0,834 | 0,815 | 0,762 | 0,685 | 0,559 | 0,396 | 0,207
28 0,821 | 0,818 | 0,800 | 0,754 | 0,672 | 0,548 | 0,389 | 0,204
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 | 0,192
36 0,755 1 0,753 | 0,736 | 0,694 | 0,619 | 0,504 | 0,358 | 0,187
38 0,738 | 0,735 | 0,719 | 0,678 | 0,604 | 0,493 | 0,350 | 0,183
40 0,720 | 0,718 | 0,702 | 0,662 | 0,590 | 0,481 | 0,341 | 0,179
42 0,702 | 0,700 | 0,684 | 0,645 | 0,575 | 0,469 | 0,333 | 0,174
44 0,683 | 0,681 | 0,668 | 0,628 | 0,560 | 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 | 0,478 | 0,390 | 0,277 | 0,145
56 0,563 | 0,561 | 0,549 | 0,518 | 0,461 | 0376 | 0,267 | 0,140
58 0,542 | 0,540 | 0528 | 0,498 | 0,444 | 0,362 | 0,257 | 0,134
60 0,520 | 0,518 | 0,507 | 0,478 | 0,426 | 0,347 | 0,246 | 0,129

- na linha enfra-se com o numero da relacdo percentual entre a idade da
edificacdo na época de sua avaliacdo (le), e a vida referencial (Ir) relativa ao
padrdo dessa construcdo.

- na coluna, utiliza-se a lefra correspondente ao estado de conservacdo da
edificacdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior.

O estado de conservacdo do imdvel serd fixado em funcdo das constatacoes
em vistorias, observando-se o estado em que se encontram: sistema estrutural,
hidraulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando
0s seus custos para uma eventual recuperacdo.
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PADRAO SUPERIOR

1.26 PADRAQO SUPERIOR

Edificacdes em geral isoladas, podendo ser térreas ou com mais pavimentos, construidas
atendendo a projeto arquitetonico planejado no tocante a disposicdo interna dos ambientes
e a detalhes personalizados nas fachadas. Compostas geralmente de sala para dois ou mais
ambientes, trés ou mais dormitérios (pelo menos uma suite), banheiros, lavabo social, copa,
cozinha, além de dependéncias de servico completas e garagem para dois ou mais veiculos.
Estrutura mista, cobertura de telhas de barro sobre estrutura de madeira ou lajes macicas im-
permeabilizadas com protecdo térmica. Areas externas ajardinadas e pavimentadas com pe-
dras ou ceramicas especiais, eventualmente dotada de piscina ou churrasqueira. Fachadas pin-
tadas a latex sobre massa corrida, textura acrilica ou com aplicacdo de pedras ou equivalente.

Caracterizam-se pela utilizacao de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade,

alguns fabricados sob encomenda, tais como:

Pisos: assoalho; carpete de alta densidade; ceramica esmaltada; placas de marmore, de

granito ou similar com dimensdes padronizadas.

Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida ou gesso; ceramica, férmica ou pintura espe-

cial nas areas frias.
Forros: pintura sobre massa corrida na proépria laje; gesso; madeira.

" Instalagdes hidraulicas: completas e executadas atendendo a projetos especificos; ba-
nheiros com pecas sanitarias, metais e seus respectivos componentes de qualidade, po-
dendo ser dotados de sistema de aquecimento central.

Instalacgdes elétricas: completas e compreendendo diversos pontos de iluminacéao e to-
madas com distribuicdo utilizando circuitos independentes e componentes de qualidade,
inclusive pontos de telefone,de TV a cabo g eventualmente, equipamentos de seguranca.

Esquadrias: madeira estruturada, ferro e/ou de aluminio, caracterizadas por trabalhos e
projetos especiais.

Intervalo de indices - Pc
Padrao
Minimo Médio Mdaximo
1.2.6- Padrdo Superior 2,356 2,656 3,008
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5.2. VALOR DE VENDA

Para a coleta dos dados de mercado para a determinacdo do valor unitdrio
bdsico de drea construida que reflita a realidade mercadoldgica imobilidria da
regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas imobilidrias, bem como
na mesma regido, os valores ofertados para venda de imdveis na mesma regido
geoecondmica e negdcios efetivamente realizados.

Amostra Dados Valor (RS)

Endereco: Rua Agostinho Lattari, n° 565, Parque da
Mooca, Sdo Paulo/SP.

Area Construida: 300,00 m?2

Area de Terreno: 320,00 m?

Idade: 44 anos

Estado de Conservacdo: Regular

Contato: Corretora Sra. Ana Maria

Telefone: (11) 97679-5219

01 1.800.000,00

Endereco: Rua Cbénego Antdnio Lessa, n® 210, Parque
da Mooca, Sao Paulo/SP.

Area Construida: 300 m?

Area de Terreno: 240,00 m?

Idade: 40 anos

Estado de Conservacdo: Regular

Contato: Corretora Sra. Elaine Aquino

Telefone: (11) 93283-5818

02 1.850.000,00
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Amostra Dados Valor (RS)
Endereco: Rua Vicente Romano, n° 122, Parque da
Mooca, Sdo Paulo/SP.
Area Construida: 250,00 m?
] _ )
03 Area de Terreno: 250,00 m 1.750.000,00

Idade: 44 anos

Estado de Conservacdo: Reparo Simples
Contato: Imobilidria Etic Imdveis
Telefone: (11) 99467-4686
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Amosira

Dados

Valor (RS)

04

Endereco: Rua Professor Jacob Penteado, n° 66,
Mooca, Sdo Paulo/SP.

Area Construida: 241,00 m?

Area de Terreno: 158,00 m?

Idade: 44 anos

Estado de Conservacdo: Regular

Contato: Imobilidria Lello Iméveis

Telefone: (11) 3018-0000

1.490.000,00

Sy,

05

Endereco: Rua Professor Jacob Penteado, n° 35,
Mooca, Sdo Paulo/SP.

Area Construida: 275,00 m?

Area de Terreno: 185,00 m?

Idade: 40 anos

Estado de Conservacdo: Regular

Contato: Corretora Sra. Claudia

Telefone: (11) 99431-1973

1.700.000,00
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Amostra Dados Valor (RS)
gl _ o, O ¥ el
“_:;.\' M Uien, . C:-‘ lwf{:.'_‘_
SN0 ”
) B g
g 9 3 - o
5 % .
3 o F ¢
VELA DO % © »
ANDUATEI ¢ 3 > §te
4 LS z Z %
.c::- %] E '_5_ af
*3 %
=] %  VIELA SABESP 2§
| '2 P '.q_ % e
% *. .AVALIANDO
x 2 i) -
r){-_ '?:c_l 1 A 1A
% g ¢ 9 3 VILA PF
: % »
- ¥ © i
L > ) b

Mapa de localizacdo dos elementos comp

arativos em relacdo ao imdvel avaliando.

O valor médio das ofertas devidamente homogeneizadas € igual a RS
7.337,46/m? (Sete mil, trezentos e trinta e sete reais e quarenta e seis centavos), o
metro quadrado de construcdo para a venda, na data-base de novembro de

2024.

Com esse Valor Bdsico Unitdrio, teremos o valor do Imovel objeto da presente

Acdo.
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5.2.1. IMOVEL AVALIANDO

O imovel foi classificado da seguinte forma:

Padrao construtivo:  Casa Padrdo Superior
Estado de conservagao: Entre Nova e Regular
Idade: 40 anos

Area Construida: 306,00 m?

Area de Terreno: 311,00 m?

5.2.2. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL PARA A VENDA

O valor do Imoével serd dado pela seguinte férmula:

Vi = Ac x Vu sendo:

Vi = Valor do Imével

Ac = Area construida = 306,00 m2

Vu = Valor Basico Unitdrio = R$ 7.337,46/m?

Substituindo teremos:

Vi = 306,00 m? x R$ 7.337,46/m?
Vi = R$ 2.245.262,76 ou em nUmeros redondos:
Vi = R$ 2.250.000,00 - Novembro/ 2024

(Dois milhoes e duzentos e cinquenta mil reais).

Engenheira Civil
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5.3. GRAU DE FUNDAMENTACAO

Engenheira Civil

A tabela a seguir apresenta a fundamentacdo do frabalha realizado por este

signatdrio, destacando os resultados obtidos:

L Grau
ltem Descricao
1] 1l |
Caracterizacdo CempEte Completa Adocdo de
. quanto a todos quanto aos ! ~
1 do imovel . situacdo
. os fatores fatores utilizados :
avaliando . paradigma
analisados no fratfamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresen’roc;go e Apresentacdo
informacoes . =
. ~ de informacodes
relativas a todas | Apresentacdo de .
L . - relativas a todas
e ~ as caracteristicas informacaoes
Identificacdo dos . as
dos dados relativas a todas L.
3 dados de . e caracteristicas
analisadas com | as caracteristicas
mercado dos dados
foto e dos dados
L ) correspondente
caracteristicas analisados
s aos fatores
observadas pelo .
utilizados
autor do laudo
Intfervalo
admissivel de
4 ajuste para o 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50
conjunto de
fatores
Graus 1] 1l |
Pontos Minimos 10 6 4
ltens 2 e 4 no ltens 2 e 4 no
Todos no

Itens obrigatdrios

grau lll, com os
demais no
minimo no grau

minimo no grau |l
e 0s demais no
minimo no grau |

minimo no grau
I

Grau de Fundamentagao: Il
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5.4. GRAU DE PRECISAO

De acordo com a Norma Brasileira — ABNT 14653-2:2021 — Avalicoes de Imodveis
Urbanos, temos a tabela critica.

Grau de Precisao

Média Saneada: R$ 7.337,46 /m?
Desvio Padrdo: R$ 880,22 /m?
] Limite Minimo: R$ 6.734,00 /m?
Intervalo de Confianca 80% — —
Limite Mdaximo: R$ 7.940,92 /m?
Coeficiente de Variacdo: 12,00

Grau de Precisdo: 11}

6. CONCLUSAO

De acordo com os trabalhos efetuados, segundo a metodologia descrita em
capitulo especifico, o Valor de Mercado para a venda do imdvel atinge o
montante de R$ 2.250.000,00 (Dois milhoes e duzentos e cinquenta mil reais) para a
data-base de Novembro de 2024.

Valor de Venda = R$ 2.250.000,00
(Dois milhoes e duzentos e cinquenta mil reais)

Data Base: Novembro/2024

Grau de Fundamentacgao: li Grau de Precisao: llI
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7. ENCERRAMENTO

Dando por encerrado o seu Trabalho, digitou o presente Laudo que se compode
de 42 (quarenta e duas) folhas escritas de um s6 lado, Anexos com Pesquisa de
Elementos, todas rubricadas pelo Autor, incluindo esta ultima datada e assinada
para todos os fins de Direito, colocando-se a disposicdo deste Juizo para quaisquer
esclarecimentos necessdrios.

Sdo Paulo, 05 de novembro de 2024.

LUIZ FILIPE SANTIAGO
CREA n° 506.209.0430-D

Certificado como Engenheiro de avaliacdes, qualificacdo A pelo IBAPE NACIONAL (2023)

P&s Graduado em Pericias de Engenharia e Avaliacoes pela FAAP/IBAPE

Especialista em Construcdes Civis — Exceléncia Construtiva e Anomalias pela Universidade Mackenzie
Perito Judicial Atuante na Capital e Comarcas da Grande Sdo Paulo

Assistente Técnico da Prefeitura do Municipio de S&o Paulo desde 2014

ENGENHARIA
DE AVALIAGOES
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z

ANEXO |
PESQUISA DE PRECO UNITARIO

(11) 3661-3822 — Email: luizfilipesantiagol @gmail.com

Alameda Olga n2 422 — Conj. 117 — Barra Funda — Sao Paulo — SP
Tel.:

AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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Avaliar
izacao
6.852,92
6.662,29
8.647,37
7.846,06
6.678,66

.

Homogene

MATRIZ DE UNITARIO S
5.400,00
5.550,00
6.300,00
6.182,57
5.563,64

Unitario

Valor

40
Y

¥ -
#.9

u
Endereco

1| Rua Agostinho lattan,565

2| Rua Cénego Antonio Iessa ,210

3| Rua Vicente Romano ,122

4| Rua ProfessordJacob Penteado ,66
5| Rua ProfessordJacob Penteado ,35

Num.

X
X
X
X
X
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APRESENTACAO DOS RESUITADOS

g
WJAB24704093794

DADOS DO AVAITIANDO
Tipo : Construgcdo Iocal:Rua Agostinho Iattari1l5 Parque da Mooca SAO PAUIO - SP Data : 05/11/2024

nunrero

Cliente : Iuiz Hlipe Santiago
Area terreno m? : 311,00 Edificacdo m? : 306,00 Modalidade : Venda

Distribuic a0 espacial

as 15:38, sob o
digo ZOLpTRgC.

6

gital/pg/abrirConferenciaDdcumento.do, informe o processo 0001923-19.2004.8.26.0003 e ¢

de mercado

J

VAIORES UNITARIO S VALORES HOMO GENEIZADOS
Média Unitarios :5.799,24 Média Unitarios : 7.337,46
Desvio Padrio :410,71 Desvio Padrio : 880,22
- 30% :4.059,47 - 30% :5.136,22
+ 30% :7.5639,01 + 30% : 9.538,69
Coeficiente de Variagao :7,0800 Coeficiente de Variacdo : 12,0000
GRAUDE FUNDAMENTACAO
Descricao GRAUIII GRAUII GRAUI g
=
1 Camc. do imével avaliando Completa quanto a todas & Completa qto aos fatores I:l Adocio de situacio D %
varidveis analisadas usados no tratame nto paradigma a
Quantidade minima de g
12 5 3
2 dados de mercado usados D & I:, (:’
Identificagao dos dados Apresentacio de inform refa todas Apresentagio de inform refa todas Apresentagio inform refa todos as 5?-
3 as caractdos dos dados analisados & as caractdos dos dados analisados D caractdos dados refaos fatores D E=2

do origingl, assingadcé=digitsmente por EUIZF|LJPE SANTIAGO e Tribuhal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/11/2024

Intervado de ajuste de cada g
4 |tatore p/ o conjde fatores 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 *a 3
u
GRAUDE FUNDAMENTACAO: I E
-~ ()
FORMACAO DOS VAIORES =
MEDWA SANEADA (R$):  7.337,46 8
. (9]
VALOR UNIIARD (R$/m2): 7.337,46000 VALOR TOTAL (R$) : 2.245.262,76 @
Q
©
INTERVAILOS DE CONFANCA (80%): Paradigma INTERVAIOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando g
NTERVALO MINIMO : 6.734,00 INTERVALO MINIMO : 6.734,00 85
INTERVALO MAXIMO : 7.940,92 INTERVALO MAXMO : 7.940,92 ‘g 5]
2 0

~ c
GRAUDE PRECISAO g %
GRAUDEPRECBAO: I § “g
o ©
 ©
" ©
wa
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO

WJAB24704093794

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2024 &U’]IEADO DATA DA PESQUBA : 10/05/2024

umgro

SEIOR : QUADRA : INDCEDO IOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFIA :

DADOS DA IOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Agostinho Iattan NUMERO : 565
COMP.: BARRO : Parque da Mooca CIDADE : SAO PAUIO - SP
CEP: 03125-080 UF: SP

15:38 ,sobon

as

3-19.2004.8.26.0003 e codigo ZOLpTRgC.

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :
XI[PAVMENTACAO [X] REDE DE COIEIA DEESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBIICA
X REDE DE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 320,00 TESTADA - (cf) m: 8,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 40,00

grotocolado em 13/311/2024

, informe o processo 00019

ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Nao
TOPOGRAFA : plano
CONSBIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M2: 300,00
PADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVACAO : ¢ -regular

COFF. DEPADRAO : 2,154 DADERFAL: 44 anos COEF. DEDEP. (k) : 0,581 CUSTO BASE (R$): 0,
VAGAS: 0 PAVMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADKIONALO1: 1,00 ADKIONALO02: 1,00 ADKIONALO03: 1,00

ADECIDNALO04: 1,00 ADEKIDNALO5: 1,00 ADKCIONALO6: 1,00

SANTIAGO ¢ Tribunal de Jastica do Eftado de Sao Paulo,

saj.tjsp.jus.br/pa?tadigital/p g/abrirConferenciaDocumento.do

DADOS DA TRANSACAO

o
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.800.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00 3
IMOBIARA : Imoveis Bella Casa N
CONTATO : Corretora Sra. Ana Maria TELIEFONE: (1 1)—9767953
OBSERVACAO: 2
(0]
pttps J//ww w .imoveisbellacasa.com.br/imovel/sobrado-a-venda-sao-paulo-mooca-300m2-3dormitorios-3vagas/BC26907 | g
£
£
RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO %”
~ S L
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO o ’3’_
LOCALZACAO Floc : 0,00 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 5.400,@)';
N
. FTADKIDNALOZ2 : 0,00 AO : 6.852,2 P
OBSOILESCENCHA Fobs : 446,13 HOMOGENEIZACAO : 2P
FTADCIONALOS : 0,00  VARIACAO : 12631 &
PADRAO Fp : 1.006,80 =
FTADCIDNALO4 : 0,00 .g 1-
O |
VAGAS 0,00 FTADCIONALO5 : 0,00 @ -
FTADCIDNALO06 : 0,00

Este documento
Para conferirootigina
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO

WJAB24704093794

DADOS DA FICHA 2

(o]
o
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2024 XIUNLZADO DATA DA PESQUBA : 10/05/2024 E
<
SEIOR : QUADRA : INDCEDO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA : °u
S
DADOS DA I0OCALIZACAO 25
P
ENDERECO : Rua Conego Antdénio Iessa NUMERO : 210 8 N
COMP.: BAIRRO : Parque da Mooca CIDADE: SAO PAUIO - SP ‘:, .8':
T
CEP: 03122-060  UF: SP <9
[aN]
N o o
DADOS DA REGIAO S9
)
» O
MELHO RAMENTOS : 36
e N
XIPAVMENTACAO [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE INMINACAO PUBLICA > ‘:3
- O
. ~ . © O
(X REDEDE GAS (X REDE DE DETRIBBUCAO DEAGUA [X]V A CABO 5 g
O -
DADOS DO TERRENO S o
=
AREA (Ar) M2: 240,00 TESTADA - (cf) m: 8,00 PROF. EQUN. (Pe) : 30,00
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio
TOPOGRAFA : plano
CONSBIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M2: 300,00
PADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVACAO : ¢ -regular

COFF. DEPADRAO : 2,154 DADERFAL: 40 anos COEF. DEDEP. (k) : 0,630 CUSTO BASE (R$): 0,
VAGAS: 0 PAVMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADKIONALO1: 1,00 ADKIONALO02: 1,00 ADKIONALO03: 1,00

ADECIDNALO04: 1,00 ADEKIDNALO5: 1,00 ADKCIONALO6: 1,00

SANTIAGO ¢ Tribunal de Jastica do Eftado de Sao Paulo,

saj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 00019

DADOS DA TRANSACAO

o
NATUREZA : Oferta VALORVENDA (R$) : 1.850.000,00 VALORIOCACAO (R$) : 0,00 -
IMOBIARA : Remax Imobiliaria N
CONTATO : Sra. Elaine Aquino TEIEFONE: (11)-932835818
OBSERVACAO: 2
(0]
pttps://w w w .remax.com.br/602121004-p g
£
£
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO g
~ S L
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO o ’3’_
LOCALZACAO Floc : 0,00 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 5.550,@)';
N
. FTADCIONALO2 : 0,00 AO : 6.662,29 P
OBSOIESCENCHA Fobs : 71,52 HOMOGENEIZACAO : 2P
FTADCIONALO3 : 0,00 VARIACAO : 1,208 §
PADRAO Fp : 1.034,76 =
FTADCIDNALO4 : 0,00 .g 1-
O |
VAGAS 0,00 FTADCIONALO5 : 0,00 @ -
FTADCIONALOG6 : 0,00

Este documento
Para conferirootigina
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO

WJAB24704093794

DADOS DA FICHA 3

(o]
o
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2024 XIUNLZADO DATA DA PESQUBA : 10/05/2024 E
c
SEIOR : QUADRA : INDCEDO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA : °u
N4
DADOS DA I0OCALIZACAO 25
P
ENDERECO : Rua Vicente Romano NUMERQO : 122 8 N
COMP.: BAIRRO : Parque da Mooca CIDADE: SAO PAUIO - SP ‘:, .8':
T
CEP: 03124-050  UF: SP <9
[aN]
N o o
DADOS DA REGIAO S9
)
» O
MELHO RAMENTOS : 36
e N
XIPAVMENTACAO [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE INMINACAO PUBLICA g ‘:3
- O
, ~ . © O
(X REDEDE GAS (X REDE DE DETRIBBUCAO DEAGUA [X]V A CABO 5 g
O -
DADOS DO TERRENO S o
e\
AREA (Ar) M2: 250,00 TESTADA - (cf) m: 10,00 PROF. EQUN. (Pe) : 25,00
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNA : Nio
TOPOGRAFA : plano
CONSBIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

, informe o processo 00019

TIPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M2: 250,00
PADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVACAO : e -repamssimples

COFF. DEPADRAO : 2,154 DADERFAL: 44 anos COEF. DEDEP. (k) : 0,520 CUSTO BASE (R$): 0,
VAGAS: 0 PAVMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADKIONALO1: 1,00 ADKIONALO02: 1,00 ADKIONALO03: 1,00

ADECIDNALO04: 1,00 ADEKIDNALO5: 1,00 ADKCIONALO6: 1,00

SANTIAGO ¢ Tribunal de Jastica do Eftado de Sao Paulo,

saj.tjsp.jus.br/pa%’tadigital/p g/abrirConferenciaDocumento.do

DADOS DA TRANSACAO

o
NATUREZA : Oferta VAIORVENDA (R$) : 1.750.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00 3
MOBIARA : Etic Imbveis b
CONTATO : TEIEFONE : (11)-9946743&
OBSERVACAO: 2
(0]
IS
(O]
£
£
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO =y
~ S I
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/VARIACAO o ’3’_
LOCALZACAO Floc : 0,00 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 6.300,@):;
5 P
. FTADCIONALO2 : 0,00 AO : 8.647,87 P
OBSOIESCENCIA Fobs : 1.172,77 o 0 HOMOGENEIZACAO : =3
FTADCDNALO3 : 0,00 VARIACAO : 1,37%6 §
PADRAO Fp : 1.174,60 =
FTADCIDNALO4 : 0,00 .g 1-
\O i
VAGAS 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 \3 )
FTADCIONALO0G6 : 0,00

Este documento
Para conferirootigina
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO

WJAB24704093794

DADOS DA FICHA 4

o
o
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2024 XIUNLZADO DATA DA PESQUBA : 10/05/2024 E
<
SEIOR : QUADRA : INDCEDO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA : °u
S &
DADOS DA I0OCALIZACAO 25
P |
ENDERECO : Rua ProfessorJacob Penteado NUMERO : 66 8 S
COMP.: BARRO : Mooca CIDADE: SAO PAUIO - SP P
@
CEP: 03123-140  UF: SP <9
[aN]
. o o
DADOS DA REGIAO S9
O
» ©
MELHO RAMENTOS : Se
e N
XIPAVMENTACAO [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE INMINACAO PUBLICA g ‘:3
- O
. ~ . © O
(X REDEDE GAS (X REDE DE DETRIBBUCAO DEAGUA [X]V A CABO 5 g
O -
DADOS DO TERRENO IRY
=S\
AREA (Ar) M2: 158,00 TESTADA - (¢ m: 10,00 PROF. EQUN. (Pe) : 15,80
ACESSBIUDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNA : Nz o
TOPOGRAFA : plano
CONSBTENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M2: 241,00
PADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVACAO : ¢ -regular

COFF. DEPADRAO : 2,154 DADERFAL: 44 anos COEF. DEDEP. (k) : 0,581 CUSTO BASE (R$): 0,
VAGAS: 0 PAVMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADKIONALO1: 1,00 ADKIONALO02: 1,00 ADKIONALO03: 1,00

ADECIDNALO04: 1,00 ADEKIDNALO5: 1,00 ADKCIONALO6: 1,00

SANTIAGO ¢ Tribunal de Jastica do Eftado de Sao Paulo,

saj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 00019

DADOS DA TRANSACAO

o
NATUREZA : Transagdo VALORVENDA (R$): 1.490.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00 3
L
MOBIARA : Lello Im6veis N
CONTATO : TELEFONE: (11)-301800@
OBSERVACAO: 2
(0]
https //w w w .lelloimov eis.com.br/imov el/260340/casa-mooca-sao_paulo-venda/ g
£
g
RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO %m
- S I
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/VARIACAO o ’3’_
LOCALZACAO Floc : 0,00 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 6.182,&7';
A
. FTADCIDNALO2 : 0,00 AO : 7.846,06 P
OBSOIESCENCIA Fobs : 510,78 HOMOGENEIZACAO : 2p
FTADCIDNALO3 : 0,00  VARIACAO : 12631 &
PADRAO Fp : 1.152,70 =
FTADCIDNALO4 : 0,00 .g £
O £
VAGAS 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 \g j;n
D
FTADCIDNALOG6 : 0,00 *g P
o L
Eo
o <
$3
I
n
wa
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO

WJAB24704093794

DADOS DA FICHA 5

o
o
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2024 XIUNLZADO DATA DA PESQUBA : 10/05/2024 E
<
SEIOR : QUADRA : INDCEDO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA : °u
S &
DADOS DA I0OCALIZACAO 25
P |
ENDERECO : Rua ProfessorJacob Penteado NUMERO : 35 8 S
COMP.: BARRO : Mooca CIDADE: SAO PAUIO - SP P
@
CEP: 03123-140  UF: SP <9
[aN]
. o o
DADOS DA REGIAO S9
O
» ©
MELHO RAMENTOS : Se
e N
XIPAVMENTACAO [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE INMINACAO PUBLICA g ‘:3
- O
. ~ . © O
(X REDEDE GAS (X REDE DE DETRIBBUCAO DEAGUA [X]V A CABO 5 g
O -
DADOS DO TERRENO IRY
=S\
AREA (Ar) M2: 185,00 TESTADA - (¢ m: 10,00 PROF. EQUN. (Pe) : 18,50
ACESSBIUDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNA : Nz o
TOPOGRAFA : plano
CONSBTENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M2: 275,00
PADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVACAO : ¢ -regular

COFF. DEPADRAO : 2,154 DADERFAL: 40 anos COEF. DEDEP. (k) : 0,630 CUSTO BASE (R$): 0,
VAGAS: 0 PAVMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADKIONALO1: 1,00 ADKIONALO02: 1,00 ADKIONALO03: 1,00

ADECIDNALO04: 1,00 ADEKIDNALO5: 1,00 ADKCIONALO6: 1,00

SANTIAGO ¢ Tribunal de Jastica do Eftado de Sao Paulo,

saj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 00019

DADOS DA TRANSACAO

o
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 1.700.000,00 VAIORIOCACAO (R$): 0,00 3
MOBIARA : DR9 Imobiliaria N
CONTATO : Corretora Sra. Claudia TEIEFONE: (11)-99431 1973
OBSERVACAO: 2
(0]
pttps Jiwww .dr9.com.br/imovel/casa—4—quartos—mooca—sao—pauIo—3—vagas—275m2—code—342]7 g
£
£
RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO '%’
- S I
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/VARIACAO o ’3’_
LOCALZACAO Floc : 0,00 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 5.563,%4';
A
. FTADCIDNALO2 : 0,00 AO : 6.678,65 P
OBSOIESCENCIA Fobs : 77,71 HOMOGENEIZACAO : 2
FTADCIONALO3 : 0,00 VARIACAO : 1,208 §
PADRAO Fp : 1.037,31 S @
FTADCIDNALO4 : 0,00 .g 1-
O |
VAGAS 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 ﬁ :
FTADCIDNALO0G6 : 0,00

Este documento
Para conferirootigina
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