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EXMA. SRA. DRA. JUiZA DE D

IREITO DA 42 VARA CIVEL - FORO

REGIONAL XI — PINHEIROS — COMARCA DE SAO PAULO

PROCESSO No.: 0007955-49.2023.8.26.0011

CLASSE-ASSUNTO: Cumprimento de Sentenca — Defeito, Nulidade ou
Anulacao

REQUERENTE: T.M. e R.A.

REQUERIDO: Aristides Sayon Filho

MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO, Perito, nomeado e

compromissado nos Autos da present

e Acao, tendo encerrado seu trabalho vem,

respeitosamente, apresenta-lo a V. Exa..

L A

UDO

1 www.peritolaudos.com.br

(11) 99900-3257 peritomdaniel@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/02/2025 as 11:26 , sob o nimero WPIN25700430240

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007955-49.2023.8.26.0011 e cddigo wqJCCXai.



fls. 391

Marcus Daniel Machado & Associados
M - Engenharia — CREA 5060262015
- Contabilidade — CRC 1SP348958

Marcus Daniel de Souza Machado
Perito

CAPITULO | - CONSIDERACOES PRELIMINARES

Objetiva o presente laudo a avaliagao de valor de venda de um imdvel, sendo
um apartamento de N° 33, localizado no 3° andar do edificio residencial porta do sol,
a Rua Girassol, 1540, no 39° subdistrito, Vila Madalena, com direito ao uso de 02
vagas indeterminadas na garagem.

Sobreveio deciséo, as fls. 361/363, que determinou a realizacao de prova
pericial, sendo o signatario honrado com sua nomeacéao para Perito do Juizo.

Este perito compareceu a vistoria, agendada para 28/01/2025 as 11h, a qual
foi realizada com sucesso.

CAPITULO Il - VISTORIA
Il.1 - Localizacao e Dados Cadastrais IPTU

O imovel avaliando situa-se Rua Girassol, 1540, apto 33, Vila Madalena, Sao
Paulo, SP, 05433-002, referente a Matricula N® 89.607 do 10° CRI da capital.
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Figura: Mapa de Localizagao do imével avaliando. Fonte: Google Maps.
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1.2 — Zoneamento

O imoével avaliando esta localizado em zoneamento classificado como “Zona

Mista”.

Zonas Mistas sédo porgdes do territério em que se pretende promover usos
residenciais e nao residenciais, com predominancia do uso residencial, com
densidades construtiva e demografica baixas e médias.. A principal caracteristica da
zona mista é viabilizar a diversificacao de usos, sendo uma zona em que se pretende
mais a preservagao da morfologia urbana existente e acomodag¢ao de novos usos,

do que a intensa transformagao.

Dados de Integragdo
SISZ0N - Sistema de Zoneamento

e T s —

Visualizar Impressao

Corrhar mainal

R GIRASSOL, 1540

SQL:081.361.0472-7
Descrigo Perimetro
ZOMAMISTA oo
LA ACAD

PA AMBIENTAL oons L1
MACROAREA DE URBANIZACAD |
Wk CONSOLIDADA - MUC HOU k1

Figura: Zoneamento do imével avaliando, sistema GEOSAMPA.
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1.3 - llustracao Fotografica Externa

Foto: fachada do edificio dos imével avaliando.

Foto: identificagao do edificio dos imoveis objeto.
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1.4 — Melhoramentos Publicos

Todos os convencionais.

1.5 — Topografia

Topografia plana, no terreno da construcao. A rua é em declive, vide
relatério fotogréfico.
1.6 — Caracteristicas do Solo

O solo é aparentemente seco, firme, e préprio para construcao civil.

I.7 — Areas e Fracao Ideal do Terreno

Abaixo, segue a matricula e os dados cadastrais de IPTU.

LIVRO Ne 2 - REGISTRO - 10°REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL ~ deSio Paulo

(—matricula ficha
89607 I ( _} Sao Paulo, I ST 1997

Imével: O APARTAMENTO n° 33 localizado no 3° andar do EDIFICIO RESIDENCIAL
PORTA DO SOL, & Rua GIRASSOL n® 1.540, no 39° subdistrito, Viia Madalena,
com o Greo real privativa de 83,258m?, drea real comum de 92,680m2, com
direito ao uso de duas vagas indeterminadas no garagem, e drea real total
de 175,938m2, cabendo-lhe a fragao ideal de 1,78571% no terreno descrito
na matricula 77.422, na qual sob n° 14 foi registrada a especificacdo em
condominio do referido edificio. [Contnbumte 081.361.0461-1 referente ao
terreno). -

Figura: Matricula do imével avaliando.
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2025
Local do Imével:

SAO PAULO
@wm:o do Imovel: 081.361.0472-7
R GIRASSOL, 1540 - AP 33 E 2VGS

FAZENDA
ED RESIDENCIAL PORTA DO SOL CEP 05433-002
Imével localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:
R GIRASSOL, 1540 - AP 33 E 2VGS
ED RESIDENCIAL PORTA DO SOL CEP 05433-002

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 2.254 Testada (m): 54,50
Area nao incorporada (m?): 0 Fracéo ideal: 0,0179
Area total (m2): 2.254

Dados cadastrais da construgao:

QMM construida (m?): @ Padréo da construgédo: 2-C

Area ocupada pela construgdo (m?): 1.337 Uso: residéncia

Ano da construgéo corrigido: 1997

Valores de m? (R$):

- de terreno: 7.242,00
[de ter 0]

- da construcéo: 3.429,00

H

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

- da area incorporada: 517.020,00
- da drea nao incorporada: 0,00
- da construgéo: 440.558,00
Base de calculo do IPTU: 957.578,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagéo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2025.

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 22/05/2025, em

http:#www.prefeitura.sp.gov.bricidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emisséo: 21/02/2025
Numero do Documento: 2.2025.000609169-0
Solicitante: MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO (CPF 449.001.804-59)

Figura: dados cadastrais do IPTU do imével avaliando.
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I1.8 - Caracteristicas do imovel avaliando

Classe/Grupo/Padrao:

Residencial / Apartamento / Médio.

Estrutura:

Concreto Armado.

Revestimento Externo:

Pintura em argamassa.

Garagens:

02 vagas de garagem.

Padrao da Edificacao:

Padrao Médio (Indice IBAPE-SP).

Estado da Edificacao:

C - Regular (Indice IBAPE-SP, Quadro |, Estado de
Conservagéo, Critério de Ross-Reidecke).

Idade Estimada:

Ano de construcido 1997: 28 anos de idade estimada.

Fonte: IPTU PMSP.

Dispos. de Seguranca:

Imovel objeto dispde de Muros, grades nas
delimitacdes, acesso com portao, portaria.

Ambientes:

- Sala

- Varanda

- 02 dormitérios

- banheiro do corredor
- 01 suite com banheiro
- cozinha

- area de servico

- quarto de empregada
- wc de empregada.
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1.9 — llustracdo Fotografica das Areas Comuns

Foto: visao da academia.
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Foto: visdo da piscina.
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I.11 - llustracao Fotografica das Garagens

Foto: visdo da area comum da garagem. As 02 vagas do imével avaliando sdo

indeterminadas, como se define na matricula.

Foto: visédo da entrada da garagem.
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CAPITULO lll- AVALIACAO

lIl.1 - Critério Adotado

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Valores de Mercado, ja
consagrado em trabalhos desta natureza, conforme recomendacdo da Norma
para Avaliacdo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2019, bem como a Norma
NBR 14.653 de Avaliacdo de Bens, da ABNT — Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas.

Sua aplicacdo se resume na determinagédo do Valor Unitario Basico do
metro quadrado de area de imével na regido onde se localiza o imével
avaliando, a partir dos elementos comparativos similares coletados, onde se
obteve o0 Quadro Resumo de Homogeneizagdo, dos quais se extraiu a sua
Média Saneada (Anexo II). )

A Homogeneizacdo dos elementos comparativos e do IMOVEL
avaliando, em relacao a situacao paradigma, foi obtida a partir de determinados
ajustes (Anexo Il). O Valor do imével avaliando foi obtido pelo produto entre a
area utilizada e o respectivo valor unitario basico.

Para tal procedimento foi utilizado neste Laudo Técnico de Avaliagcéo, o
software “GEOAVALIAR PRO”, consagrado no meio técnico, que permite,
mediante os dados de campo, efetuar a homogeneizag¢ao dos dados.

lll.2 - Valor Unitario Basico (Vu)

A Média Saneada, para a regido onde se encontra o imével avaliando,

referente ao més de Fevereiro de 2025, vide Anexo |, é de:

Vu = R$ 8.552,40 / m2
(oito mil, quinhentos e cinquenta e dois reais, e
quarenta centavos, por m2)

Valor do Imével objeto (Va) > Va=Vu x Au, sendo:

Va = R$ 8.552,40 X 176,00m2 (mesmo tipo, Util, considerada para os

elementos comparativos.
Va = R$ 1.505.222,40

Ou, em numeros redondos, permitido pela norma:

Va = R$ 1.510.000,00
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DADOS DO AVALIANDO

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Tipo : Apariamento
Cliente : 4A VARA CIVEL PINHEIROS
Areaterrenom?: 2.25400

VALORES UNITARIOS

Local : RUA GIRASSCL 1540 APTO 33 E 2VGS VILA MADALENA SAC PAULO - SP

Edificacdo m*: 176,00

Data: 22/02/2025

Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios :8.299.79
Desvio Padrdo : 1.207.34
-30%:5.8039.85
+30%:10.789.73
Coeficiente de Variacdo : 14,5500

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Média Unitdrios : 8.552,40
Desvio Padrdo : 845,39
-30%:5986.68
+30%:11.118.12
Coeficiente de Variacdo : 7.9300

Descricdo GRAUIII GRAU I GRAUI 8
1|carac. do mével avatiando nou__..v.m.»o quanto a todas D Completa gto aos fatores g Adocdo de sitvacdo D 2
varigveis anafisadas usados no fratamento paradigma
GQuantidade minima de
12 5 3

2 dados de mercado vsados _H_ m D 2
3 Identificacdo dos dados 5o de ink A\pe 5o de inform ref o jodas m A presentocdo inform ref a fodos as

| de mercado as caract dos dos dodos anafisados O a3 caraci dos dos dados anafisados fcaract dos dados ref oos falores Of 2

Iintervado de ajuste de cada
4 [rator e p/ © conj de fatores G800 )2 a 0,500 2,00 | 0,40 02,50 "a Ol 2

GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1l
mO!S)ﬂNO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS): 255240
VALOR UNITARIO (R$/m2): .552.40000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 1.505.222,40
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 8.090,10
INTERVALO MAXIMO : 9.014.70

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 5.090,10
INTERVALO MAXIMO : 5.014.70

GRAU DE PRECISAO: Il

Tabela: Va

lores homogeneizados.
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CAPITULO IV - CONCLUSAO

O valor de mercado de venda do imével avaliando é de:

Valor de R$ 1.510.000,00

Mercado de | (;m milhdo, quinhentos e dez mil reais)
Venda:

Data Base: Fevereiro de 2025.

CAPITULO VI- RESPOSTAS AOS QUESITOS

Nao ha quesitos a serem respondidos.

CAPITULO VI - ENCERRAMENTO
Segue o presente laudo digitado em 27 (vinte e sete) paginas, sendo a
ultima datada e assinada.

Acompanham 03 (trés) anexos.

Sao Paulo, 24 de fevereiro de 2025

MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO
PERITO
ENGENHEIRO - UFRJ - CREA SP 5060262015
CONTADOR - FIPECAFI - CRCSP 1SP348958/0-2
ADMINISTRADOR - Pés-Graduacao FGV/SP ; MBA/ITA e ESPM
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ANEXO | - CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO

1. FATOR OFERTA (Ff)

Quando os valores obtidos provieram de oferta, houve um desconto
de 10% para compensar a superestimativa das mesmas, conforme item 10.1
da Norma para Avaliagao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2.019.

2. FATOR LOCALIZACAO (Flocal)

Para a transposicao de valores de um local para outro, é utilizada a
relacdo entre os indices fiscais constantes da Planta Genérica de Valores
publicada pela Prefeitura do municipio de S&o Paulo, tendo no numerador o
indice do local do apartamento avaliando (IFa) e no denominador, o do
apartamento comparativo (IFe).

3. FATOR IDADE REAL DO PREDIO (Firp)

Os elementos comparativos foram homogeneizados em fungdo da
idade real dos prédios, com o emprego dos coeficientes de obsolescéncia
previstos no estudo Valores de Edificagcdes de Imédveis Urbanos Sdo Paulo —
IBAPE/SP.

4. FATOR PADRAO CONSTRUTIVO DO PREDIO (Fpcp)

Os elementos comparativos foram homogeneizados em fung¢ao do
padrao construtivo dos prédios, com o emprego dos coeficientes previstos no
estudo Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos Sao Paulo — IBAPE/SP.

5. FATOR DE EQUIVALENCIA
Utilizado quando fator da amostra difere daquele do imével avaliando,
com o objetivo de homogeneizar a amostra.

O Valor Unitario Basico (Vu) foi obtido inserindo-se os elementos
comparativos no programa GEOAVALIAR PRO, desenvolvido com base nas
Normas do IBAPE (Instituto Brasileiro de Pericias), que auxiliam no processo
avaliatorio, possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados obtidos
nas avaliagcoes (Anexo II).

Assim, os elementos comparativos obtidos na pesquisa imobiliaria,
onde este perito logrou buscar todos em condominio, foram homogeneizados
para a situacao paradigma definida nos anexos.
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ANEXO Il - MEDIA ARITMETICA SANEADA

9.
unidesk

DADOS DO AVALIANDO

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Tipo : Apariamenic
Cliente : 4A VARA CIVEL PINHEIROS
Areaterreno m?: 2.254.00

VALORES UNITARIOS

Local : RUA GIRASSOL 1540 APTO 33 E 2VGS VILA MADALENA SAC PAULO - SP

Edificacdo m*: 176,00

Data: 22/02/2025

Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios : 8.259.79
Desvio Padrdo : 1.207,34
- 30%:5.809.85
+30%:10.789.73
Coeficiente de Variacdo : 14,5500

GRAU DE m:ZUEmZ«)ﬂNO

Média Unitdrios : 8.552,40
Desvio Padrdo : 849,39
-30%: 598648
+30%:11.118,12
Coeficiente de Variacdo : 7.9300

Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI 8
1|carac. do imévet avatiando Completa quanto a todas Completa gto aos fatores Adocdo de sitvacdo 2
variaveis analisadas usados no tratamento paradigma

Quantidade minima de

5 3

2 12
[dados de mercado vsados

3 Identificacdo dos dados 50 de ink
lde mercado as caroct dos dos dodos anafisodos

8o de inform ref ajodas

\px A pr s entocao inform cef a fodos a3
a3 canaci dos dos dodos anafisados

joaroci dos dodos ref oos falores

Iintervado de ajuste de cada

4 liator e p/ o conj de fatores S.80ce) 28

o|jo[ofo

L e O

0,50 @ 2,00 0,4002,50"a

o|ojo|o

GRAU DE FUNDAMENTACAO: Il
FORMAGAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):  £.552.40
VALOR UNITARIO (R$/m2): 8.552 40000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 1.505.222,40
INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 8.090,10
INTERVALO MAXIMO : 9.014.70

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :  8.090,10
INTERVALO MAXIMO : 5.014.70

GRAU DE PRECISAO: il
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : RUA GIRASSOL 1540 APTO 33 DATA: 22/02/2025
EDIFCACAO VALORES DE VENDA : IRAPE-SP - 2022 - SAO PAULO - 5P
FATOR Ommx.—>\~x>2m>0w0 : 09 PARCELA DE BENFHTORA: 0.8
OBSERVACAO :
FATORES
FATOR iNDICE
[ Localizacdo 7.242.00
O Obsolescéncia Idade 28
Estado de Conservacdo C - REGULAR
g Padrdo apartamenio médic cf elev. {#}
O vagas Vagas 0

Acréscimo 0
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MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Enderego cﬂﬂwﬂo Homogeneizagdo Variagdo
4 1| R SEN CESAR LACERDA VERGUEIRC 312 8.29694 7.688,01 0.9266
m 2| R SEN CESAR LACERDA VERGUEIRC 312 9.156.92 8.48487 0.9266
& 3| RUA GIRASSCL 1211 7.480.31 $.200.28 1,229%
X 4| RUA GIRASSOL 1585 6.595.11 7.231.77 1.0965
E 5| RUA GIRASSOL 484 8.571.43 9.166.81 1.0698
4 46| RUARODESIA 292 7.698.41 8.525.33 1.1074
E 7 | AV ARRUDA BOTELHO 262 10.29% 40 2.569.76 0,9292
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ANEXO Ill - ELEMENTOS COMPARATIVOS

VA
4.0*& CeolvaliarPys’
wrmridesic
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2025 [unuzADO DATA DA PESQUISA:  22/02/2025
SETOR: 081 QUADRA: 168 INDICE DO LOCAL: 495000 CHAVE GEOGRAHCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : R SEN CESAR LACERDA VERGUEIRO NUMERO : 312
COMP.: APTO 162 BAIRRO : VILA MADALENA CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: 05435010  UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[XPAVIMENTACAO  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINAGCAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 2.41500 TESTADA - (cf) m: 86,33 PROF. EQUIV. (Pe): 27.97
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Regulor ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA mU.In>nw0 : Apartamente ESTADO : Origina! FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF, PADRAO : 2,406 CONSERVACAO : b - entre novo & regular

COEF. DEP. (k) : 0984IDADE: 2 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 229,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*: 228,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUNES: | W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: 1  piscINA: |  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 4 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 2

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Transacio VALOR VENDA (RS): 1.900.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : ITBI PMSP
CONTATO : ITBI PMSP TELEFONE: (11)-999003257

OBSERVACAO:

RESULTADO DA :OgOOmZm_N>ONO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : &9.72 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 829694
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 7.688.01
PADRAO Fp : -478.65 FT ADICIONALO3 : 0,00 <>z_>ON0 s 0.5266
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS5 : 0,00

FT ADICIONAL06 : 0,00

34 www.peritolaudos.com.br  (11) 99900-3257 peritomdaniel@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/02/2025 as 11:26 , sob o nimero WPIN25700430240
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007955-49.2023.8.26.0011 e cédigo wqJCCXai.



fls. 424

Marcus Daniel Machado & Associados
- Engenharia — CREA 5060262015
- Contabilidade — CRC 1SP348958

M

Marcus Daniel de Souza Machado
Perito

DADOS DA FICHA 2

CeoAvaliarPrs’

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

COMP.: apic 81
CEP : 05435-010 UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : VILA MADALENA

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025 [unLZADO DATA DA PESQUISA:  22/02/2025
SETOR: 081 QUADRA: 148 INDICE DO LOCAL: 46.55000 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA POO>_._N>0NO

ENDERECO : R SEN CESAR LACERDA VERGUEIRO NUMERO : 312

CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[X] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[XIPAVIMENTACAO  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamente superior ¢/ elev. COl

AREA (Ar) M= 2.41500 TESTADA - (cf) m: 86,33 PROF, EQUIV. (Pe): 27.97
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Reguior ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : plonc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA m_u_=0>nmo 1 Apartamente ESTADO : Original FACE:

EF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO: b - entre novo & regular

DADOS DA TRANSAGAO

COEF. DEP. (k) : 0.984IDADE: 2 anos _"a>n.m0“ 0,00TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: ]
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 229,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 229,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUMES: | W.C.: 3 QUARTO EMPREGADAS: | PISCINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 4 PLAYGROUND: 1] SUPERIORES : [+] APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

NATUREZA : Transacdo
IMOBILIARIA : TBI PMSP

CONTATO : ITBI PSP
OBSERVACAO:

RESULTADO DA IOZOOmZmE)OMO

VALOR VENDA (RS): 2.096.933,79

VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00

TELEFONE: (11)-898003257

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS <>_.Onmw\<>u_>0NO

LOCALZACAO Floc : 7694
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00
PADRAO Fp : -748.99
VAGAS 0,00

FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 9.156.92
FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 8.484.87
FT ADICIONAL 03 : 000  VARIAGAO: 05266
FT ADICIONALO4 : 0.00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONALO6 : 0,00
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GeolvaliarPrd’
ELEMENTOS DA ><>:>0.m0

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025 [unuzADO DATA DA PESQUISA :  22/02/2025
SETOR: 081 QUADRA: 3&3 INDICE DO LOCAL: 4.35300 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA GIRASSOL NUMERO: 1211

COMP.: APTO 102 BAIRRO : VILA MADALENA CIDADE : SAO PAULO - §F

CEP: 05433002  UF: SF

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

E;szmz;nwo [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[XIREDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (A1) M= 2.553,00 TESTADA - (cf) m: 50,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 51.06
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguicr ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCACAO : Apariamenic ESTADO : Original FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1.926 CONSERVACAOQ: ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0.384IDADE: 50 anos FRACAO: 000TAXA: 0,00 VAGASCOB.: 2  VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 127,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEMM:® 000  TOTALM®: 127,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUMES: 1 W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: 1  pisCINA: |  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 4 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS: 2
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Transagdo VALOR VENDA (RS): 950.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : ITBI PSP
CONTATO : ITBI PMSP TELEFONE: (11)-999003257
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 99291 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.480.31
(OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 9.200.28
PADRAO Fp : 727.06 FT ADICIONALO3 : 0,00 <>_~_>0N0 J 1.229%
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONALO6 : 0.00
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M

Marcus Daniel de Souza Machado

Perito

DADOS DA FICHA 4

Conlvaliarfr o’

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULC - SP - 2025
SETOR: 081 QUADRA: 362 INDICE DO LOCAL: 7.26400
DADOS DA _.00>_._N>0N°

[XumuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRARCA :

22/02/2025

ENDERECO : RUA GIRASSOL
COMP.: apic 82
CEP : 05433-002 UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : VILA MADALENA

NUMERO : 1585
CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[XIPAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

$34.00
Dreta
plano
seco

TESTADA - (cf) m:
FORMATO :

AREA (Ar) M=
ACESSIBIUDADE :
TOPOGRARA :
CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

Reguior

43.50

PROF. EQUIV. (Pe):
ESQUINA : N&o

21,47

TIPO DA EDIHCACAO: Apariomentc

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.

ESTADO : Origina!

COEF. PADRAO :

FACE:

1,926 CONSERVACAO: ¢ - regular

DADOS DA .—z>Zw>0NO

COEF. DEP. (k) : Q0.407IDADE: 49 anos 1=>n.m0 5 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 151,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM Mm* 0,00 TOTAL M= 151,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUMES: 1 WC.: 3 QUARTO EMPREGADAS : i PISCINA * 1 SALAO DE FESTAS: 1
ELEVADORES: 4 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

NATUREZA: Transacdo VALOR VENDA (RS): 99585136
MBI PMSP
ITBI PMSP

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

RESULTADO DA :O.SOOmZm_N>0NO

VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

TELEFONE : (11)-999003257

VALORES/VARIACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : -43¢  FTADICIONALO1 :
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00 FT ADICIONALO02 :
PADRAO Fp: 441,02 FT ADICIONALO3 :
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 :

FT ADICIONALOS :

FT ADICIONALO6 :

000 VALOR UNITARIO : 659511
000  HOMOGENEIZAGAO : 7.231.77
000  VARIAGAO: 10965
0.00
0,00
0,00
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CooBvaliarPro’
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULOC - SP - 2025 [XunuzADO DATA DA PESQUISA:  22/02/2025
SETOR: 08) QUADRA: 168 INDICE DO LOCAL: £.40800 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDEREGO : RUA GIRASSOL NUMERO : 484

COMP.: apio 13 BAIRRO : VILA MADALENA CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: 05433-002  UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[QPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[X] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [}] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 1.549.00 TESTADA - (cf) m: 31,00 PROF. EQUIV. (Pe): 49,97
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguior ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA mU_In>nwO i Apartomento ESTADO : Origina! FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamente médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO: c - regular

COEF.DEP.(k):  0.531IDADE: 41 anos FRACAO: 0,00TAXA: 0,00 VAGASCOB.: 2  VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 154,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM: 000  TOTALM:: 154,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUES: | W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: |  pscINA: |  SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: 4 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-sOLOS: 2
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Transacio VALOR VENDA (RS): 1.320.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : ITBI PMSP
CONTATO : ITBI PMSP TELEFONE: (11)-899003257
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : -037.73 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 8.571,43
(OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 9.166,81
PADRAO Fp : 83371  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0695
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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M

Marcus Daniel de Souza Machado
Perito

DADOS DA FICHA é

CeoAvaliarPre

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

COMP.: APTC 42
CEP : 05435-020 UF: SF

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : VILA MADALENA

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025 [XunLZADO DATA DA PESQUISA: 22/02/2025
SETOR: 081 QUADRA: 367 INDICE DO LOCAL:  4.850,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA rOﬂ)r.N)ONO

ENDERECO : RUA RODESIA NUMERO : 292

CIDADE : SAO PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[X] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamente médic ¢/ elev.

COEF. PADRAO :

AREA (Ar) M= 400,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regulor ESQUINA : Ndo
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA mc_mn>nm0" Apartamento ESTADO : Original FACE:

1,926 CONSERVACAO: ¢ - regular

DADOS DA ...n)Zm)nNO

COEF. DEP. (k) : 0.324IDADE: 50 anos ;)n.mon 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M* 126,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM Mm* 0,00 TOTAL M*: 126,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUMES: 1 W.C.: 3 QUARTO EMPREGADAS: 1  piscINA: |  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 4 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

NATUREZA : Transacdo
IMOBILARIA : ITBI PMSP

CONTATO : ITBI PMSP
OBSERVACAO:

RESULTADO DA :0300m2m.~>0ﬁ0

VALOR VENDA (RS): 970.000,00

VALOR LOCAGAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-999003257

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAUZACAO Floc : 78.66
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00
PADRAO Fp: 748,26
VAGAS 0.00

FT ADICIONALO1 : 000  VALOR UNITARIO : 7.698.41
FT ADICIONAL02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 8.525,33
FT ADICIONAL 03 : 000  VARIAGAO: 1,1074
FT ADICIONALO4 : 0.00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONALO6 : 0,00
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M

Marcus Daniel de Souza Machado
Perito

DADOS DA FICHA 7

CoolvaliarPyo’

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

COMP.: APTO 132
CEP : 05466-502 UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : VILA MADALENA

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025 [XunuzADO DATA DA PESQUISA:  22/02/2025
SETOR: 096  QUADRA: 086 INDICE DO LOCAL :  6.86600 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA rOO)r.N)OMO

ENDERECO : AV ARRUDA BOTELHO NUMERO : 262

CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[X] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

DADOS DO APARTAMENTO

AREA (Ar) M2 24.154.88300 TESTADA - (cf) m: 263,56 PROF. EQUIV. (Pe): 91.648,52
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Reguior ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

TIPO DA EDIHCACAO: Apariomenic
CARACTERISTICAS

ESTADO: Original

FACE:

DADOS DA TRANSAGAO

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF, PADRAO : 2,406 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.547IDADE: 40 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M=% 334,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M: 0,00 TOTAL M*: 334,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUMES: 1 W.C.: 3 QUARTO EMPREGADAS: 1 PISCINA: |  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 4 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

NATUREZA : Transacdo
IMOBILIARIA : ITBI PMSP
CONTATO : ITBI PMSP
OBSERVACAO:

RESULTADO DA :O-SOOmZEu)OMO

VALOR VENDA (RS) : 3.440.000,00

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-999003257

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS <>_.Onmw\<>n_>OM0

LOCALIZACAO Floc : 112,80
(OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00
PADRAO Fp: -842 44
VAGAS 0.00

1
10.299.40

FT ADICIONALO] : 000 VALOR UNITARIO :

FT ADICIONAL02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 9.569.76
FT ADICIONALO03 : 000  VARIAGAO: 09292
FT ADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALO5 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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