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EXMO. SR2. DR2. JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DO FORUM REGIONAL X —

IPIRANGA/SP

Processo Digital n2:- 1095377-79.2017.8.26.0100

Assunto:- Execucgdo de Titulo Extrajudicial - Compromisso
Requerente:- Att — Negdcios Imobilidrios Ltda
Requerido:- Bluevale Intertrade Limited e outro

ANTONIO IKUO NISHI, Arquiteto, Engenheiro de Seguranca e
Higiene do Trabalho, com Especializacao em Pericias de Engenharia, Patologia da
Construcdo, Avaliacdes de Imodveis e Inspecao Ambiental Imobiliaria, membro do
IBAPE/SP 2199 - CAU/SP A-79814-2, nomeado Perito Judicial nos autos da acdo
EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL — COMPROMISSO requerido por ATT
NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA em face de BLUEVALE INTERTRADE LIMITED e
outro, examinado os autos, analisado a documentacao, levantado e avaliado o
imodvel, concluidos os seus trabalhos, vem mui respeitosamente apresentar as

conclusdes a que chegou consubstanciada no presente.

Av. Imperatriz Leopoldina, 957 — Sala 204 — Vila Leopoldina / SP - CEP 05305.001 — @& (11) 3836.7389
Arg? Antonio Nishi — cel (11) 99213.3082 — antonionishi@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANTONIO IKUO NISHI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/06/2024 as 13:06 , sob o nUmero WIP124700575646

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1095377-79.2017.8.26.0100 e c6digo KmvmayMd.



fls. 535

ANTONIO NISHI

Pericias de Engenharia e Avaliagbes

- PRELIMINARES

Conforme a DECISAO (fls.465):

| DECISAO
CONCLUSAO

Processo Digital n®: 1095377-79.2017.8.26.0100

Classe - Assunto Execucio de Titulo Extrajudicial - Compromisso

Exequente: Att Negocios Imobiliarios Ltda.

Executado: Bluevale Intertrade Limited e outro

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Carlos Antonio da Costa

Vistos.

1. Providencie a Serventia o cumprimento do item "3" do despacho de fls.
444.

2. Para avaliar o bem (direitos aquisitivos que a empresa-executada Bluevale
Intertrade Limited possui sobre o imével alienado fiduciariamente descrito na matricula n®
31.800 do 4° C.R.I. de Sao Paulo) penhorado (fls. 250/251, 266 e 288/299) nomeio como
perito judicial o Engenheiro Civil ANTONIO NISHI (CREA 060143259-5).

3. Providencie a Serventia a notificagdo do perito, através de e-mail, para
estimar os honorarios pretendidos.

Int.

Séo Paulo, 13 de margo de 2023.

Avaliar o imdvel situado na Av. Brasil, 1122, S30 Paulo, SP, conforme a DECISAO,

TERMO DE PENHORA e DEPOSITO (fls 250/251, 266 e 288/289).
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- OBJETIVO PERICIAL

A presente pericia tem como objetivo determinar o “valor de mercado atual” de
um imovel, com terreno e benfeitorias distintos, localizado a Av. Brasil, n2 1122 —
Jardim América - S3o Paulo/SP - CEP 01430-001, devidamente registrados junto ao
42 Oficial de Registro de Imdveis da Capital-SP sob a Matricula n2 31.800 e Inscricao

Cadastral na Prefeitura do Municipio de Sao Paulo sob n2 014.051.0005-2.

Este signatario entende que a presente avaliacao deve refletir as condigdes
vigentes no mercado imobiliario, isto é, o resultado representa o real valor de

mercado dos imdveis em estudo.

Sendo assim, estudou a regido geoecondmica em que estao os imoveis avaliando,
bem como efetuou diligéncias e estudos comparativos no sentido de apurar o seu
valor de mercado, colhendo elementos indispensaveis e efetuado a pesquisa

(Anexo IV), para elaboracao do laudo de avaliagao.

No presente trabalho serdao utilizadas as diretrizes basicas recomendadas para
avaliacdes de imodveis urbanos, tais como a Norma de Avaliacbes de Imodveis
Urbanos NBR 14.653 — Avaliacdes de Bens partes 1 e 2 e as Normas de Avaliagdes

de Imdveis do IBAPE/SP.

Nesta avaliagdo, assume-se as dimensOes constantes das documentagdes
(matriculas e dados cadastrais de lancamento do IPTU) juntados nos autos e

certidoes levantadas no GEOSAMPA.
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- VISTORIA

Agendada e realizada a vistoria no dia 23/05/2024 as 10:00hs, comparecendo este
signatario e seu assistente, com entrada franqueada ao imédvel, pelo representante
do locatdrio — BANCO BRADESCO PRIME — Agéncia 1090, o Gerente Sr. Bruno

Cavalcante.

3.1- SITUACAO

O imovel esta situado na Av. Brasil, n2 1122, bairro Jardim Ameérica, na quadra

completada pelas vias:

— Rua Argentina;

— Rua Bolivia.

3.2- CROQUI DE SITUACAO

Lo * 4

solpwvEdEd

Figura 1: Croqui de situacdo. Fonte: Google Maps
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Identificado no Cadastro Municipal como sendo:

—  Setor

— Quadra

— Lote

—  Contribuinte

- Zoneamento

014

051

0005
014.051.0005-2
ZCor-1

3.3- VISTA AEREA — GOOGLE MAPS

m Banco Santander-
Select Praca Amerlc

Figura 2: Croqui de situagdo. Fonte: Google Maps
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Figura 3: Vista aérea. Fonte: Google Map

3.4- ACESSO

A Av. Brasil no bairro Jardim América, é dotada de facil acesso pela malha viaria da
capital, podendo chegar ao imével pela Av. Brasil e pela Rua Argentina, importantes
vias da regido, servidas por varias linhas de transporte coletivo, que interligam a
regido a outros locais da cidade. A estacdao do Metré mais proxima do imoével é a

Estacdo Ana Rosa distante cerca de 4000 metros do imovel.

3.5- CARACTERISTICAS DA REGIAO

O Jardim América é um bairro nobre da zona oeste da cidade de S3ao Paulo. Bairro
arborizado com predominancia de construcdao assobradas e comercio é
representativo e diversificado (escritdrios, consultdrios, agéncias bancarias,

laboratérios, lojas de veiculos e outros). E conhecida como Jardins, de predominio
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da classe-alta. O bairro faz parte do distrito do Jardim Paulista, administrado pela

subprefeitura de Pinheiros.

O fluxo de veiculos na Av. Brasil é considerado alto e a via secundaria Rua Argentina
€ médio, com os quais entesta o imdvel objeto do estudo. A topografia no local e

praticamente em nivel.

O local é dotado de todos os melhoramentos publicos, tais como iluminacgao, rede
de agua, esgoto, energia elétrica, telefone, televisao a cabo, guias, sarjetas,

pavimentagdo asfaltica, coleta de lixo e outros.

3.6- ZONEAMENTO

O imodvel situa-se de acordo com a Lei de Zoneamento do Municipio e do Estudo
da Macrozona de Estruturacao e Qualificacdo Urbana, segundo o Plano Diretor
Regional Estratégico da Subprefeitura de Pinheiros em Zona ZCOR-1 — Zona
Corredor 1 - trechos de vias destinados a diversificacdo de usos de forma

compativel a vizinhanca residencial.

Zonas Corredores sao os lotes lindeiros as ZER ou a ZPR, que fazem frente para vias
gue exercem estruturacao local ou regional, em que se pretende promover usos
nao residenciais compativeis com o uso residencial e com a fluidez do trafego, com

densidades demografica e construtiva baixas.
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Fonte

Transcri¢ao parcial do Mapa de Zoneamento.

: https://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx#
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3.7- DOCUMENTAGCAO
a) Certidao de Matricula: Av. Brasil, n2 1122 - Matricula n? 31.800 —

492 CRI da Capital

7632

LIVRO N.° 2 - REGISTRO 4.© CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEI

GERAL de S&o Paulo
matrfeula {ieha
( 310800] (—01 ] S3o0 Paulo, 16de novembro 'de 197

IMOVEL:= UM PREDIC SOB n® 1,122, da Avenida Brasil, cujo teg
rano € designado pelo lote n? 5 da quadra 33 da respectiva
planta da Cia. City, situado com frente para a Avenida Bra-
sil, lado esquerdo de quem vai da Praga América para. a Rua
Argentina, na esquina desta, lado esquerdo de quem vai da
Avenida Brasil para a Rua Bolivia, no 282 subdistrito - Jagp
dim Paulista, medindo 25,13ms. de frente para a Avenida Bra-
sil; 31,76ms, de frente para a Rua Argentina; 13,78ms, de
frente em curva para a esquina arredondadaj; 26,53ms, da frep
te aos fundos, no lacdo direito de quem olha da esquina para
o terreno, onde confina com Jorge Richter; 31,45ms, no lado
esquerdo, onde confina com Maria Botti, encerrando a area de
1.097,79m2.~

CONTRIBUINTE := 014,051.0005-2,~

|
sheavo-Eotatote-Sao-Rauloprotocoteso-em—tBroeea20-a6—H—+o—sabw mero WIPIZ0
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b) Certidao de dados cadastrais — Contribuinte 014.051.0005-2

~

SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imovel:
AV BRASIL, 1122-LT5QD 33
JARDIM PAULISTA CEP 01430-001

Enderego para entrega da notificagao:
AV BRASIL, 1122-LT5QD 33
JARDIM PAULISTA CEP 01430-001

Contribuinte(s):

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 1.008
Area ndo incorporada (m3): 0
Area total (m?): 1.008

Dados cadastrais da construgao:

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

- da area incorporada: 12.830.456,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construgdo: 971.280,00
Base de calculo do IPTU: 13.801.748,00

Imovel localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

INFORMAQAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Area construida (m?): 824
Area ocupada pela construcdo (m?): 454
Ano da construgdo corrigido: 1975
Valores de n¥* (R$):

- de terreno: 9.379,00
- da construcdo: 2.875.00

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2024

Cadastro do Imovel: 014.051.0005-2

Testada (m): 31,50
Fragdo ideal: 1,0000
Padréo da construgdo: 3-C

Uso: comercial

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipic de Sao Paulo stualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagdo ac 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 2024.

Certidao expedida via Intemet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 22/09/2024, em
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3.8- PLANTA DO IMOVEL

a) CONSTRUGAO — ACESSO PELA AV. BRASIL

Conferéncia de area construida por software CAD.

b) TERRENO
Setor 014
Quadra: 051
F 0002 Lote 0005
N. 339 Digito SQL 2
F 0001 Condominio 00
LA Tipo quadra FISCAL
ot Tipo lote FISCAL
~ g CodLog: 035815
Nome logradouro: AV BRASIL
Numero porta: 1122
Complemento LT5QD 33
Situacdo ATIVO
Uso Nao residencial
Area terreno (m2) 1098
Area construida (m2): 824
Codigo do contribuinte: 014.051.0005-2

Fonte: https://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx#

Confinantes do terreno.
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3.9- AREAS
Da certidao de dados cadastrais temos:
Dados cadastrais do terreno:
Area incorporada (m>): 1.098 Testada (m): 31,50
Area nao incorporada (m?): 0 Fracao ideal: 1,0000
| Area total (m?): 1.098 |
Dados cadastrais da construgao:
| Area construida (m?): 824 | Padrao da construgao: 3-C
Area ocupada pela construgao (m>): 454 Uso: comercial
Ano da construgao corrigido: 1975

3.10- CARACTERISTICAS ESPECIFICAS

No terreno de formato irregular e de topografia plana, constatou-se uma
construcao originalmente residencial de alto padrdao, composta de diversas salas,
guartos, sanitarios, cozinha e demais dependéncias de servicos, transformadas em
salas de escritdrios, algumas com banheiros e copa, lavabo e dependéncias de

Servigos.

No fundo do lote, paralela a construcao principal, existe uma edicula, com funcao

de refeitdrio, sanitario acessivel e almoxarifado.

Com isso, o presente trabalho considera o imoével objeto como sendo: CASA

PADRAO LUXO (item 2.8 — IBAPE/SP 2019)

Edificacao erigida em estrutura convencional e fechamento de alvenaria revestida
interna e externamente. Cobertura de telhas de fibrocimento sobre estrutura de

madeira com forro de laje.
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As areas molhadas (cozinha e banheiros) tém pisos de marmores/granito, ou
ceramicos. As paredes sdo revestidas de marmores/granitos ou azulejos, até o teto.
Os caixilhos sdo janelas em esquadrias de ferro e aco e portas de padrao superior.
As areas secas (salas de trabalho) tém pisos de marmores/granito, paredes internas
revestidas com reboco fino e pintura a base de latex. As dreas externas tém piso de

mMosaico portugués.

IDADE DA CONSTRUCAO:- Real 49 anos — ldade Aparente = 20 (vinte) anos,

utilizado para o calculo das construgdes/benfeitorias.

3.11- IDADE DAS CONSTRUGCOES/BENFEITORIAS

A construcao tem IDADE APARENTE de 20 (trinta) anos, utilizado para o calculo
das construcGes/benfeitorias - Estado da Edificacdo (Depreciacdo 8,09% — Item "D"
— Estado da Edificacdao — Entre regular e necessitando de reparos simples, conforme
Quadro 1 — Estado de Conservacao EC e Tabela 2 — Coeficiente de Ross Heidecke

teremos:

FOC= R+kx(1-R), onde:

FOC= Fator de adequacgao ao Obsoletismo e ao estado de Conservagao

R= Coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal,
obtido na Quadro 1;

K= Coeficiente de Ross/Heidecke - Tabela-2

K=g x 100 — 33=0,7173

FOC=[(0,20+0,7173(1-0,20)] =0,7738
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3.12- PADRAO CONSTRUTIVO:

VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS

28 PADRACO LUXO

Edificacdes em terrenos de amplas dimensdes, totalmente isoladas, satisfazendo a projeto
arquitetdnico exclusivo, tanto na disposicao e integracao dos ambientes, amplos e bem pla-
nejados, como nos detalhes personalizados dos materiais e dos acabamentos utilizados. Ge-
ralmente prevendo salas para quatro ambientes ou mais (estar, jantar, escritorios, biblioteca,
lareira, musica, etc), lavabo, sala de almogo, copa, cozinha, adega, despensa, Quatro ou mais
suites, sendo uma master, dependéncias completas para empregados (mais de um doemitoriol,
garagem para quatro ou mais veiculos. Areas livres planejadas atendendo projeto paisagistico
especial, usualmente contendo area de lazer completa, tais como piscinas, vestidrios, quadras
de esportes, churrasqueira. Cobertura em lajes macicas com protegao térmica ou tethas de
cerdmica ou arddsia, sobre estrutura de madeira. Fachadas com tratamentos arquitetdnicos
especiais, definidos pelo estilo do projeto de arquitetura.

Caracterizam-se pela natureza excepcionalmente nobre e diferenciada dos materiais e dos
acabamentos empregados, personalizados para reforcar a intengao do projeto, geralmente es-
pecialmente desenhados e caracterizados por trabalhos especiais e com acessdrios fabricados
por encomenda.

v de i < Pe

Minimo

28 - Padrdo Luxo 4843

Transcrigéo parcial do estudo VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/SP
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V-

RELATORIO FOTOGRAFICO

Foto 2 — Vista do imdvel a partir da Rua Argentina.
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Foto 3 — Vista da entrada principal — Av. Brasil, n2 1122 — Banco BRADESCO PRIME.

1 |

O Rana = >

A 1

1]

Bradesco
Prime

Foto 4 — Aspecto geral da construcao.
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— Pavimento térreo — Hall de entrada.
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Foto 5 — Aspecto geral da construgao.
Arg? Antonio Nishi — cel (11) 99213.3082 — antonionishi@uol.com.br

Foto 6 — Corpo principal
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Foto 8 — Corpo principal — Pavimento térreo — Recepgao
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Foto 7 — Corpo principal — Pavimento térreo — Saldo principal / Sala de espera / Café.
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Foto 9 — Corpo principal — Pavimento térreo — Recepgao (Detalhe do acabamento)

Foto 10 — Corpo principal — Pavimento térreo — Gerencia/Atendimento.
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Foto 11 — Corpo principal — Banheiro.

Foto 12 — Sanitario / Vestiario de funcionarios.
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Foto 13 — Detalhe de acabamento do sanitarios / funcionarios.

Foto 14 — Corpo principal — Escada de acesso ao pavimento superior / Caixa eletronico.
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Corpo principal — Pavimento superior — Sala da ger
Arg? Antonio Nishi — cel (11) 99213.3082 — antonionishi@uol.com.br

Foto 15 — Corpo principal — Pavimento superior / Escritorio.

Foto 16
Av. Imperatriz Leopoldina, 957 — Sala 204 — Vila Leopoldina / SP - CEP 05305.001 — @& (11) 3836.7389




‘PNAewAWY 061pOd 8 00T0'92°'8°2T0Z 6.-2/.E£G60T 0SSa20id 0 awloyul ‘op ojuswndogeldualajuoduge/bd/renbipelsed/iq-snl-dsh fesa//:sdny aus o assaoe ‘reulblio o Jiajuod ered
9¥95/500.¥ZIdIM 018Wnu 0 gos ‘ 90:€T Se $202/90/.Z Wa ope|odoloid ‘ojned 0eS ap opels op BolsSn(C ap [eungul 8 [HSIN ONMI OINOLNY Jod swswienbip opeuisse ‘feulflio op eidoo 9 oluswnoop 81s3

o
o~

fls. 556

=1 ¥ =i
/ ﬁ

®
I5e)
%)
™~
<
1)
@
1)
=
@
1 2
— £
. oo
(@] < Q
U ol
O .,muuw
— > 0 G
0 © b =
@ o 17 o »
te) [ c wc
On oo o O 9
1 2
T g 2 e o
© © +|
O c
n=z o o 25
-5 (] «©
=9 2 £ £q
o < = o
= © 00
o.nna | + af
s © <4 %B
22 = o 3y
oZ° S _ &5
= o Ay 2 s
g S -
<0 I O 33
< 8 ~ 5 88
© — w sl
® 0 | » B
S - 0 I Z
g < 52
o 35
- P
o < c
[ £ <
T
o £
a
<
@
-
N
£
©
©
o}
o
E
>
<




‘PINAewAw 061pod 8 00T0'92'8° 2T0Z 6/-./.ES60T 0SSa20.4d 0 awlojul ‘op-ojuswndogeloualajuoDllge/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny aus o assade ‘[eulblio o Jl1sjuod ered
9%9G/500.2IdIM 0Jawnu o0 qos ‘ 90:€T St +202/90/.2 Wa opejodoloid ‘ojned oes ap opels3 op edlsne ap [eundul @ [HSIN ONMI OINOLNY Jod sjuawenbip opeusse ‘[eulbuo op eidgd 9 ojuswnoop 81s3

<
o~

fls. 557

ANTONIO NISHI

Pericias de Engenharia e Avaliagbes
Foto 19 — Edicula — Sanitdrio PNE.
Foto 20 — Edicula — Aspecto geral.
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do — corpo principal.
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Vista externa da construcao — corpo principal.

Vista externa da construg

Arg® Antonio Nishi — cel (11) 99213.3082 — antonionishi@uol.com.br

Foto 21
Foto 22
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V- METODOLOGIA APLICADA

De acordo com a Norma ABNT NBR 14653-1:2011, Avaliacao de Bens, Parte 1:

Procedimentos Gerais, item 8.1.1:

“A metodologia aplicavel é fun¢do, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da
avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacgdes colhidas no mercado. A
sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nesta parte da NBR 14653, bem como
nas demais partes que compde a NBR 14653, com o objetivo de retratar o comportamento do

mercado por meio de modelos que suportem racionalmente o convencimento do valor.”

I"

Para definicao do “Valor de Mercado Atual” do imdvel avaliando, em face das
caracteristicas dos elementos comparativos no entorno do imoével avaliando e com
base na ABNT NBR 14653-1: 2011, o presente trabalho se pautou no Método

Evolutivo que consiste em:

“Identificar o valor do bem pelo somatério dos valores de seus componentes. Caso
a finalidade seja a identificacao do valor de mercado, deve ser considerado o fator

de comercializagao.”

4.1- CRITERIO PARA AVALIACAO DO TERRENO

A determinacao do valor do imdvel em questao serd embasada pelas diretrizes da
Norma para Avaliacao de Imdveis do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP, através do método comparativo de dados de

mercado utilizando-se a metodologia de tratamento por fatores.

A avaliacao em questao tomou como base 10 imdveis comparativos em oferta na

microrregidao em estudo, considerando imdveis de padrao similar, e os cdlculos
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foram determinados através do programa Geoavaliar Pro desenvolvido pela

Unidesk Sistemas de Informatica.

4.2- DETERMINACAO DOS VALORES DOS TERRENOS

O valor de mercado dos imodveis sera a composicao do valor do terreno com o valor
das benfeitorias. Para determinacao do valor do terreno sera utilizada a seguinte

formula basica:

Vt = Ai x VUi, onde:

Vt = Valor total do terreno;

A1l = irea total do terreno do imével 1 (m?) = 1.098,00 m?;

VU1 = Valor unitdrio médio imével 1 = RS 19.936,40 / m?;

Portanto,

Imével : Vt = 1.098,00m? x RS 19.936,40 / m? = RS 21.890.167,20 (Vinte e um
milhdes, oitocentos e noventa mil, cento e sessenta e sete reais e vinte centavos)

para maio/2024.
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FATOR OFERTA/TRAMSACAD : 0.8

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRIGAD : LAIOPSIFF-7R.2017.8.24,0100-3VIP| [ATT x BLUEVALE)

EDFICACAD VALORES DE VENDA ; [34PE-2P - 2018 - 540 PAULD -39
OBSERVACAD -

IONA DE AVAI.IA‘;‘.ED

DATA : 200472024

Descricdo da Tono de Avaliocdo

RESIDEHCIAL HORIZONTAL ALTD

Fr ¥ ce Pmi Fma P Ar Fa & min
F5.00 035 1.00 30,00 60,00 G50 &00.00 5,00 400,00
FATORES
FATOR INDICE
E Localizag o paATe00
D Tesloda 21,50
[ Protundidade
D Frentes Muliplas Sirn
[ irea
[] tepogeatia plaro
[] Consisténcia mco
MATRIZ DE UNITARIOS
NUOm. | Endereco U\r|r1‘i:i:;|)rrio Homogeneizacdo P\'::::?;n:a :::;Ef;c
g 1| AV BRASIL, 2241 ,2241 2211238 24.733,6% 1,1185 1.0000
g 2| AV_BRASIL, 1929 ESQ. C/ RUAGUADALUPE 1929 17.29%,58 19.448,76 1,1254 1.0000
g 3 AV. BRASIL, 1971 ,1971 22.070,50 25.504,04 11737 1.0000
B 4| AV.BRASIL 12451244 21.005.45 24501.76 1,1853 1,0000
[ 5| AV.BRASIL, 1348 ,1348 12.137.83 13.656,52 1,1251 1.0000
g 4| AV.BRASIL, 762 ESQ. C/ 9 DE JULHO 742 11.648,36 11.761,18 1,0080 1.0000
g 7| RUAMEXICO, 251,251 21.925,60 25.705,02 1,1724 1.0000
[ 5| AV. BRASIL, 1387 ,1387 19.008,13 21.261.,45 1,1185 1.0000
[X] 9| AV.NOVEDE JULHO, 4634 4634 10.067,07 13.163,12 1,3075 1,0000
@ 10| AV.BRASIL, 335 E5Q. C/ RUAVENELA 335 18.740,22 18.808,41 1,0034 1.0000
ADERENCIA
M. Observado Calculado
1 22.112,38 24.733,69
2 17.299,58 19.468,78
3 22.070,50 25.904,04
4 21.009,45 24.901,76
5 12.137,83 13.656,52
6 11.668,38 11.761,18
7 21.925,60 25.705,02
] 19.008,13 21.261,45
9 10.067,07 13.163,12
10 18.740,22 18.808,41
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INTERVALOS DE CONRANCA (BI%E]: Paradigma INFERVALOSE DE CONMANCA (Ml Avallonda

MIEEVALD MiNRMD . | 7550 35 RTERWALD MINMO | 1755 4]

T ER Y AL MG ¢ T340 WTERWALD MbRD : 21 FTad®

=RAU DE FRECILED

SHAUDE PRECEAS: W
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4.3- CRITERIO PARA AVALIACAO DAS CONSTRUCOES

Para o calculo da avaliacdo das construcdes/benfeitorias, serda empregada a
NORMAS PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS, que atende as exigéncias da
NBR 14.653-2 - ESTUDO DE VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS e
INDICE DE UNIDADES PADRONIZADAS - IBAPE/2019.

a) VALOR UNITARIO

O valor unitario médio do metro quadrado de construgdo estara vinculado ao preco

do R-8N (Cub - Sinduscon/SP).

Os valores médios, assim como os respectivos intervalos relativos a cada um dos
padrdes construtivos corresponderao aos coeficientes agrupados na Tabela de
Valores Unitarios do referido estudo "INDICE DE UNIDADES PADRONIZADAS —
IBAPE/2019, conforme segue:

o unlidade dos h interva de Indices - P Idkaice Aeferendal | Valor Residual
b Indices® Winima Wislin Miima ~Ir{mnas) ~Rifl
Apasty de | 101 Packido Risice 0o 0,136 arry 5 0%
| BAARACD e
mosgog 1.7 - Packlo S phes 0178 0,703 o e} 0
L1~ Faddrda Boiticd Qacs 0451 0553 L) il
1.7 - Pack e Probetdria 05624 0734 0,544 &0 0
13- Packila Brondmica (WL E] 1,078 121 T oW
g i A paniir e LA Pack & Srmpbes 1,251 147 1,743 ) Hiis
’ DAY |35 Packio Médka 1,501 L5 1135 T 0%
Lfi— Padedn Superor r 355 LESG R08 ] s
L7~ Packila Fino 1387 855 4,359 &0 bk
8- Packba Luxa 4,541 L] el
L §=Pad o Eoondmica o518 (ala ] (akeii ] L] ikl
L GREP AT ,l'-\,u|-"s: de 1.2~ Padeln Snmbes 0,582 1,125 1,268 &0 g
oy 13- Packiln Médin 1,368 1,855 1,ET &0 Fin Y
Ll - Pack ba Sugiesmir 1,72 L e
4 — Padk o Semples aar 0,142 o211 n 1%
L COBERTURIA e e | 42 packiba Medio 021 0.2 0357 m 16
AL - Packio Sapetar 6,333 0,688 L] L] 1
* e |'L'|'|_ia' O Al opar L ios IOl S O B P rcH, AT G AR S DL :.I rdna ol reflerdraa ok walor LA A RO A O A R O IO, DA AR DR T AT O DR D [
14 & 10 chegn o e amacion

Adotaremos para o imoével em estudo Pc = 5,32 (valor médio).
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b) VALOR DAS CONSTRUCOES

Os valores das construcdes serao determinados através da seguinte expressao:

Vc= Sc*qc*k, onde:

Vc= Valor da construcao a determinar

Sc= Area construida homogeneizada

gc= Padrao construtivo x valor unitario bdasico da construcao R-8N — (Cub -
Sinduscon/SP).

K= Fator correcional = Foc

Substituindo-se os elementos acima, teremos na tabela abaixo:

VALOR DAS CONSTRUGOES / BENFEITORIAS
1 2 3 4 5 6 7 8 9
RB-N Padrio Idade vida Area Estado Valor
Imavel (Sinduscon/SP) | Construitvo Aparente Util Construida | Conservacao FOC Contrucao
Av. Brasil, 1122 1.986,73 5,3200 20 60 824,00 “D" 0,7738 6.739.170,11

Vc = RS 6.739.170,11 (Seis milhdes, setecentos e trinta e nove mil, cento

e setenta reais e onze centavos — para maio 2024)

VI- VALOR DO IMOVEL PENHORADO

Para célculo do VALOR DO IMOVEL ser4 utilizado a seguinte expressao:
VI=Vt+Vc

Em que:
Vt = Valor do terreno

Vc = Valor da construcao
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Assim, resulta:

VI =R$ 21.890.167,20 + RS 6.739.170,11 = RS 28.629.337,31

Arredondamos para:

VI = RS 28.630.000,00 (Vinte e oito milhes, seiscentos e trinta mil reais —

Data base Maio/2024)

ViI- CONCLUSOES FINAIS

Por fim, este signatario conclui que o “Valor de Mercado Atual” do imdvel situado
na Av. Brasil, n? 1.122 esquina RUA Argentina - Jardim América - Sdo Paulo/SP,
devidamente registrado junto ao 42 Cartdrio de Registro de Imdveis da Capital/SP
sob a Matricula n2 31.800 e com inscricdao na Prefeitura do Municipio de Sao Paulo
sob n? 014.051.0005-2, considerando sua condicao como livre e desembaracada
de quaisquer 6nus, encargos e/ou gravames, bem como de eventuais restricoes de

uso.

VI = RS 28.630.000,00 (Vinte e oito milhdes, seiscentos e trinta mil reais -
Data base de maio de 2024)
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VII- ENCERRAMENTO

Colocando-se a disposicdao de V.Exa., para eventuais esclarecimentos, da-se por
encerrado o presente LAUDO DE AVALIACAO, composto de 34 (trinta e quatro)

folhas digitalizadas, esta vai datada e assinada.

Acompanham:
— ANEXO | — R8N-SP (Custo basico R8-N/SP);

— ANEXO Il — Elementos da avaliagao.

Sao Paulo, 27 de junho de 2024.

\

ANTONIO IKUO NISHI

Perito Judicial
v Graduado em Arquitetura e Urbanismo pela Universidade Farias Brito — CAU/SP A-70814-2 (1984)
v' Pés-graduado em Engenharia de Seguranca do Trabalho pela Universidade Paulista (2002)
v’ Curso em Pericias de Engenharia e Avaliacdes — CREA/SP e IBAPE/SP (1986 e 1990)
v Curso em Patologia da Construgdo — PINI/SP
v" Curso em Avaliacdes de Imdveis e Inspecdo Ambiental Imobilidria pelo SENAC/SP
v" Curso em Engenharia de Avalia¢des em Desapropriacdo pelo IBAPE/SP
v" Membro Titular do IBAPE/SP N2 2199.
v Atua como Perito Judicial em Varas Civeis e Fazenda Publica.
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ANEXO | — VALOR UNITARIO BASICO R8N (maio/2024)(S3o Paulo)

Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo, padrdo R8-N, maio de 2024

R$/m? Participagéo (%)
Mao-de-obra (com encargos sociais)” 1.126,75 56,71
Material 805,33 40,54
Despesas Administrativas 54,65 2,75
Total 1.986.73 100,00
(*) Encargos Sociais: 176,36% —
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DADOS DA FICHA 1

fls. 570

Avaliar

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2024

SEIOR: 013 QUADRA : 057 INDICEDO LOCAL: 8.385,00

DADOS DA IOCALIZACAO

XIUNIZADO DATA DA PESQUBA : 19/06/2024
CHAVE GEOGRAFIA :

ENDERECO : AV BRASIL 2241

BARRO : JD AMERIC A
UF: SP

COMP.:
CEP:

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 2241
CIDADE: SAO PAUIO - SP

MEIHORAMENTOS :

[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO

[X] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

AREA (Av) m2: 1.090,00 TESTADA - (cf) m 27,00 PROF. EQUN. (Pe) : 40,37
ACESSBIIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Sim

TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDFICACAO : Ioja USO DA EDFICACAO : Comercial AREA CONSTRUIDA : 1.049,00 M2

PADRAO CONSTR.: esc1itério superiorc/ elev.

COEF. PADRAO: 2,286 IDADE REAL: 2

CONSERVACAO : b - entre novo e regular

anos COEF.DEDEPRECIACAO (k):

0,986 CUSTO BASE (R$): 1.986,73

assingdo digitalmente ptadr ANTONJO IKUO NISHIle Tribunal de Justica do Bstado de Sao Paulo, protocolado em 27/p6/2024 as 13:04 , sob o numegro WIP124700575646

e httpd://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1095377-79.2017.8.26.0100 e cédigo voKDOsRK.

VAGAS: 20 PAVMENTOS : 2
VALOR CALCULADO (R$): 4.697.507,47 VALOR ARBITRADO (R$): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADCIDNALO1: 1,00 ADCINALO02: 1,00 ADCINALO3: 1,00
ADKEIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADECIONALO6: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 32.000.000,00 VAILORIOCACAO (R$): 0,00
MOBILIARIA : ESCODELAR IMOVEIS
CONTATO : TEIEFONE: (11)-308600
OBSERVACAO:
AV.BRASL, 2241
RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO
LOCALFZACAO Floc : 0,12 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 22.112:5'8'5
= O
{*)]
TESTADA Cf: 0,00 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 24.733’§9§
o |
PROFUNDIDADECp : 0,00 FTADCIONALO3 : 0,00 VARIACAO : 1,1@58
. - a8
FREN'TES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0080%j
\q_) =
CONSBTIENCA Fec : 0,00 FTADCIONALO5 : 0,00 Q g
c
AREA Ca : 0,00 FTADCIDNALOG6 : 0,00 2 ‘GE,
S5 =
Ic
TOPOGRAFIA Ft: 0,00 é S
T ©
n &
wa



"YHS0aMoA oBIpoo 8 00T0'92'8 2 T0Z 6/-2/ES60T 0Ssad04d 0 awIoUl ‘op’oluswWNdodelouaIaiuoIIge/bd/enbipeised/iq snl-dsh-fessy/:sdny aus o assaoe ‘[eulbLio o 1LIBJU0d ried
9%9G/500.2IdIM o1awu 0 qos ‘ 90:€T St $202/90/.Z Wa opejodoloid ‘ojned oes ap opels3 op edlNsSnC ap [eundul 8 [HSIN ONMI OINOLNY Jod ajuswrenBip opeuisse ‘[eulblo op eidod 9 0juswnoop 81s3

fls. 571

Pro®

L]

1

NUMERO EIEMENTO :
1

z
e
g

2

REGISTIRO FOTOGRAFICO

N

]

&

wn o~
w_ 3
A
ig

Aomm

TS 2 @

C-

[u—

=l1é . 2

<% & E

=82 3

2f2 § =g

o < ° ©

Dmmmm

< |3

DNmmm




Avaliar

EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA FICHA 2

fls. 572

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2024
SEIOR: 013 QUADRA : 071 INDCEDO IOCAL: 8.334,00

DADOS DA IOCALIZACAO

&U’DIEADO DATA DA PESQUBA : 19/06/2024

CHAVE GEOGRAFIA :

ENDERECO : AV. BRASIL, 1929 ESQ. C/ RUA G UADAIUPE

COMP.: BARRO : JD AMERIC A
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 1929
CIDADE: SAO PAUIO - SP

MEIHORAMENTOS :
[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA 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: 1.076,00 TESTADA - (¢f m
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular
TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

33,43 PROF. EQUN. (Pe) : 32,19

ESQUINA : Sim

TIPO DA EDIFICACAO : Casa

PADRAO CONSTR.: casa luxo

USO DA EDFICACAO : Comercial

AREA CONSTRUIDA :

CONSERVACAO : c -regular

700,00 M2

COEF. PADRAO: 2,890 DADEREAL: 55 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,295 CUSTO BASE (R$): 1.986,73
VAGAS: 20 PAVMENTOS : 2

VALOR CALCULADO (R$): 1.185.650,66 VALOR ARBITRADO (R$):

FATORES ADICIONAIS

ADCDNALO1: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIDONALO5: 1,00 ADCIDNALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 22.000.000,00
MOBILIKARA : TAYLOR IMOVEIS
CONTATO : SR JOTA

OBSERVACAO:
AV.BRASIL, 1929 X R. GUADALUPE

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

VAILORIOCACAO (R$): 0,00

TEIEFONE: (11)-307988

assingdo digitalmente pr ANTONJO IKUO NISHIle Tribunal de Justica do Bstado de Sao Paulo, protocolado em 27/p6/2024 as 13:04 , sob o numegro WIP124700575646

e httpd://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1095377-79.2017.8.26.0100 e cédigo voKDOsRK.

TOPOGRAFA Ft: 0,00

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO

LOCALFZACAO Floc : 0,13 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 17.299_3258?
TESTADA Cf: 0,00 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 19.468’§8§
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCIDNALOS : 0,00 VARIACAO : 1,12}834%
FREN TES MULIPIAS Ce : 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,00§0§
CONSBTIENCA Fec : 0,00 FTADCIONALO5 : 0,00

AREA Ca : 0,00 FTADCIONALOG6 : 0,00

Estel documento

Paraconferiro o
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA FICHA 3

fls. 574

Avaliar

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2024

SEIOR: 013 QUADRA : 071 NDICEDO LOCAL: 7.991,00

DADOS DA IOCALIZACAO

XIUNILZADO DATA DA PESQUBA : 13/04/2024
CHAVE GEOGRAFIA :

ENDERECO : AV. BRASIL, 1971

BARRO : JD AMERIC A
UF: SP

COMP.:
CEP:

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 1971
CIDADE: SAO PAUIO - SP

MEIHORAMENTOS :
[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO

[X] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

AREA (Ar) m2: 740,00 TESTADA - (¢f m
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular
TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

16,00 PROF.EQUN. (Pe) : 46,25

ESQUINA : Nao

TIPO DA EDIFICACAO : Ioja
PADRAO CONSTR.: esc1itério superiorc/ elev.

COEF. PADRAO: 2,286 IDADEREAL: 5

USO DA EDFICACAO : Comercial
CONSERVACAO : c -regular

anos COEF.DEDEPRECIACAO (k):

AREA CONSTRUIDDA : 808,00 M2

0,945 CUSTO BASE (R$): 1.986,73

assingdo digitalmente pr ANTONJO IKUO NISHIle Tribunal de Justica do Bstado de Sao Paulo, protocolado em 27/p6/2024 as 13:04 , sob o numegro WIP124700575646

e httpd://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1095377-79.2017.8.26.0100 e cédigo voKDOsRK.

VAGAS: 10 PAVMENTOS : 2

VALOR CALCULADO (R$): 3.467.833,56 VALOR ARBITRADO (R$): 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADCIONALOL: 1,00 ADKCIDNALO2: 1,00 ADCINALO3: 1,00

ADKEIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADECIONALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 22.000.000,00 VAILORIOCACAO (R$): 0,00

MOBIARA : PAULO ROBERTO LEARDI IMOVEIS

CONTATO : PAULO TEIEFONE: (11)-234811

OBSERVACAO:

AV.BRASIL, 1971

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO

LOCALFZACAO Floc : 0,17 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 22.070,?50'5
= O
{*)]

TESTADA Cf: 0,00 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 25.904’§4§
o |

PROFUNDIDADECp : 0,00 FTADCIONALO3 : 0,00 VARIACAO : 1,1@78

. - a8

FRENTES MULDIPIAS Ce : 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0080%1
\q_) =

CONSBTIENCA Fec : 0,00 FTADCIONALO5 : 0,00 Q g
c

AREA Ca : 0,00 FTADCIDNALOG6 : 0,00 2 ‘GE,
S5 =
[S3N =

TOPOGRAFA Ft: 0,00 8B
T ©
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA FICHA 4

fls. 576

Avaliar

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2024

SEIOR: 014 QUADRA : 043 INDCEDO IOCAL: 7.913,00

DADOS DA IOCALIZACAO

XIUMIZADO DATA DA PESQUBA : 21/06/2024
CHAVE GEOGRAFIA :

ENDERECO : AV. BRASIL, 1246

BARRO : JD AMERIC A
UF: SP

COMP.:
CEP:

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 1246
CIDADE: SAO PAUIO - SP

MEIHORAMENTOS :

[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO

[X] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

AREA (Av) m2: 1.144,00 TESTADA - (cf) m 30,80 PROF. EQUN. (Pe) : 37,14
ACESSBIUDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNA : Nio

TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDFICACAO : Ioja USO DA EDFICACAO : Comercial AREA CONSTRUIDA : 580,00 M2

PADRAO CONSTR.: esc1itério superiorc/ elev.

COEF. PADRAO: 2,286 IDADE REAL: 22

CONSERVACAO : c -regular

anos COEF.DEDEPRECIACAO (k):

0,784 CUSTO BASE (R$): 1.986,73

assingdo digitalmente p8r ANTONJO IKUO NISHIle Tribunal de Justica do Bstado de Sao Paulo, protocolado em 27/p6/2024 as 13:04 , sob o numegro WIP124700575646

e httpd://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1095377-79.2017.8.26.0100 e cédigo voKDOsRK.

VAGAS: 40 PAVMENTOS : 2

VALOR CALCULADO (R$): 2.065.185,81 VALOR ARBITRADO (R$): 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1: 1,00 ADCINALO02: 1,00 ADCINALO3: 1,00

ADKEIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADECIONALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 29.000.000,00 VAILORIOCACAO (R$): 0,00

MOBIARA : IMOVEIS PRO

CONTATO : ANTONIO TELIEFONE: (11)-980006@0;

OBSERVACAO:

AV.BRASL, 1246

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VALIORES/ VARIACAO

LOCALFZACAO Floc : 0,19 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 21.009,@75'5
= ©°
(o))

TESTADA Cf: 0,00 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 24.901’36§
o |

PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADICIONALOS : 0,00 VARIACAO : 1,1§§38

. - a8

FRENTES MULDIPIAS Ce : 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0080%1
\q_) =

CONSBTIENCA Fec : 0,00 FTADCIONALO5 : 0,00 Q g
c

AREA Ca : 0,00 FTADCIDNALOG6 : 0,00 2 ‘GE,
S5 =
[S3N =

TOPOGRAFA Ft: 0,00 8B
T ©
n <
w o
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA FICHA 5

fls. 578

Avaliar

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2024

SEIOR: 014 QUADRA : 042 INDCEDO LOCAL: 8.336,00

DADOS DA IOCALIZACAO

XIUNIZADO DATA DA PESQUBA : 19/06/2024
CHAVE GEOGRAFIA :

ENDERECO : AV. BRASIL, 1368

BARRO : JD AMERIC A
UF: SP

COMP.:
CEP:

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 1368
CIDADE: SAO PAUIO - SP

MEIHORAMENTOS :
[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO

[X] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

AREA (Ar) m2: 1.353,00 TESTADA - (¢f m
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular
TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

49,76  PROF. EQUN. (Pe) : 27,19

ESQUINA : Nao

TIPO DA EDIFICACAO : Casa
PADRAO CONSTR.: casa luxo

COEF. PADRAO: 2,890 IDADE REAL: 61

USO DA EDFICACAO : Comercial
CONSERVACAO : c -regular

anos COEF.DEDEPRECIACAO (k):

AREA CONSTRUIDDA : 590,00 M2

0,200 CUSTO BASE (R$): 1.986,73

assingdo digitalmente ptadr ANTONJO IKUO NISHIle Tribunal de Justica do Bstado de Sao Paulo, protocolado em 27/p6/2024 as 13:04 , sob o numegro WIP124700575646

e httpd://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1095377-79.2017.8.26.0100 e cédigo voKDOsRK.

VAGAS: 26 PAVMENTOS : 2
VALOR CALCULADO (R$): 677.514,66 VALOR ARBITRADO (R$): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADCIDNALO1: 1,00 ADCINALO02: 1,00 ADCINALO3: 1,00
ADKEIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADECIONALO6: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 19.000.000,00 VAILORIOCACAO (R$): 0,00
MOBILIARIA : ESCODELAR IMOVEIS
CONTATO : JOAQUIM TEIEFONE: (11)-308600
OBSERVACAO:
AV.BRASL, 1368
RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO
LOCALFZACAO Floc : 0,13 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 12.137,76&'3'5
= O
{®)]
TESTADA Cf: 0,00 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 13.656’52§
o |
PROFUNDIDADECp : 0,00 FTADCIONALO3 : 0,00 VARIACAO : 1,12'(?318
. - a8
FREN'TES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0080%1
\q_) =
CONSBTIENCA Fec : 0,00 FTADCIONALO5 : 0,00 Q g
c
AREA Ca : 0,00 FTADCIDNALOG6 : 0,00 2 ‘GE,
D =
Ic
TOPOGRAFIA Ft: 0,00 é S
T ©
n &
wa
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA FICHA 6

fls. 580

Avaliar

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2024

SEIOR: 014 QUADRA : 062 INDICEDO LOCAL: 9.305,00

DADOS DA IOCALIZACAO

XIUMIZADO DATA DA PESQUBA : 21/06/2024
CHAVE GEOGRAFIA :

ENDERECO : AV. BRASIL, 762 ESQ. C/ 9 DEJUIHO

BARRO : JD AMERIC A
UF: SP

COMP.:
CEP:

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 762
CIDADE: SAO PAUIO - SP

MEIHORAMENTOS :
[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO

[X] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

AREA (Ar) m2: 963,00 TESTADA - (¢f m
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular
TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

31,00 PROF. EQUN. (Pe) : 31,06

ESQUINA : Sim

TIPO DA EDIFICACAO : Ioja
PADRAO CONSTR.: escritério médio ¢/ elev.

COEF. PADRAO: 1,836 IDADE REAL: 17

USO DA EDFICACAO : Comercial
CONSERVACAO : c -regular

anos COEF.DEDEPRECIACAO (k):

AREA CONSTRUIDDA : 486,00 M2

0,838 CUSTO BASE (R$): 1.986,73

assingdo digitalmente ptadr ANTONJO IKUO NISHIle Tribunal de Justica do Bstado de Sao Paulo, protocolado em 27/p6/2024 as 13:04 , sob o numegro WIP124700575646

e httpd://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1095377-79.2017.8.26.0100 e cédigo voKDOsRK.

VAGAS: 9 PAVMENTOS : 2

VALOR CALCULADO (R$): 1.485.565,53 VALOR ARBITRADO (R$): 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADCIONALOL: 1,00 ADKCIDNALO2: 1,00 ADCINALO3: 1,00

ADKEIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADECIONALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 14.135.800,00 VAILORIOCACAO (R$): 0,00

MOBILIARA : ESCODELAR

CONTATO : MARIA TELEFONE: (11)-308600

OBSERVACAO:

AV. BRASI, 762 ESQ. COM AV NOVE DE JULHO

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VALIORES/ VARIACAO

LOCALFZACAO Floc : 0,01 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 11.668,?8'5
= O
(o))

TESTADA Cf: 0,00 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 11.761'%8§
o |

PROFUNDIDADECp : 0,00 FTADICIONALOS : 0,00 VARIACAO : 1,0@08

. - a8

FRENTES MULDIPIAS Ce : 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0080%1
\q_) =

CONSBTIENCA Fec : 0,00 FTADCIONALO5 : 0,00 Q g
c

AREA Ca : 0,00 FTADCIDNALOG6 : 0,00 2 ‘GE,
S5 =
[S3N =

TOPOGRAFA Ft: 0,00 8B
T ©
n &
w o
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA FICHA 7

fls. 582

Avaliar

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2024

SEIOR: 014 QUADRA : 042 INDICEDO LOCAL: 8.000,00

DADOS DA IOCALIZACAO

XIUNIZADO DATA DA PESQUBA : 19/06/2024
CHAVE GEOGRAFIA :

ENDERECO : RUA MEXICO, 251

BARRO : JD AMERIC A
UF: SP

COMP.:
CEP:

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 251
CIDADE: SAO PAUIO - SP

MEIHORAMENTOS :

[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO

[X] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

AREA (Av) m2: 900,00 TESTADA - (cf) m 31,89 PROF. EQUN. (Pe) : 28,22
ACESSBIIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio

TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 605,00 M2

PADRAO CONSTR.: casa fino

COEF. PADRAO: 2,436 DADEREAL: 5

CONSERVACAO : c -regular

anos COEF.DEDEPRECIACAO (k):

0,945 CUSTO BASE (R$): 1.986,73

assingdo digitalmente pigr ANTONJO IKUO NISHIle Tribunal de Justica do Bstado de Sao Paulo, protocolado em 27/p6/2024 as 13:04 , sob o numegro WIP124700575646

e Nt s://esaj.tjsp.jus.br/é‘éstadigital pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1095377-79.2017.8.26.0100 e cédigo voKDOsRK.

VAGAS: 5 PAVMENTOS : 2

VALOR CALCULADO (R$): 2.766.962,78 VALOR ARBITRADO (R$): 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1: 1,00 ADCINALO02: 1,00 ADKIONALO3: 1,00

ADKEIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADECIONALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 25.000.000,00 VAILORIOCACAO (R$): 0,00

MOBIARA : ARAUJO IMOVEIS

CONTATO : ARAUJO TEIEFONE: (11)-993872

OBSERVACAO:

RUA MEXICO, 251

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO

LOCALFZACAO Floc : 0,17 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 21.925,72'0'5
= O
{*)]

TESTADA Cf: 0,00 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 25.705’§2§
o |

PROFUNDIDADECp : 0,00 FTADCIONALO3 : 0,00 VARIACAO : 1,1@48

, ) 25

FREN'TES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0080%1
\q_) =

CONSBTIENCA Fec : 0,00 FTADCIONALO5 : 0,00 Q g
c

AREA Ca : 0,00 FTADCIDNALOG6 : 0,00 2 ‘GE,
S5 =
[S3N =

TOPOGRAFA Ft: 0,00 S8
T ©
n &
wa
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA FICHA 8

fls. 584

Avaliar

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2024

SEIOR: 016 QUADRA : 002 INDICEDO LOCAL: 8.385,00

DADOS DA IOCALIZACAO

XIUMIZADO DATA DA PESQUBA : 21/06/2024
CHAVE GEOGRAFIA :

ENDERECO : AV. BRASIL, 1387

BARRO : JD AMERIC A
UF: SP

COMP.:
CEP:

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 1387
CIDADE: SAO PAUIO - SP

MEIHORAMENTOS :

[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO

[X] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

AREA (Av) m2: 1.457,00 TESTADA - (cf) m 45,20 PROF. EQUN. (Pe) : 32,23
ACESSBIIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio

TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDFICACAO : Comercial AREA CONSTRUIDA : 480,00 M:

PADRAO CONSTR.: casa luxo

COEF. PADRAO: 2,890 IDADE REAL: 49

CONSERVACAO : c -regular

anos COEF.DEDEPRECIACAO (k):

0,401 CUSTO BASE (R$): 1.986,73

assingdo digitalmente p8r ANTONJO IKUO NISHIle Tribunal de Justica do Bstado de Sao Paulo, protocolado em 27/p6/2024 as 13:04 , sob o numegro WIP124700575646

e httpd://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1095377-79.2017.8.26.0100 e cédigo voKDOsRK.

VAGAS: 20 PAVMENTOS : 2
VALOR CALCULADO (R$): 1.105.152,73 VALOR ARBITRADO (R$): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADCIONALOL: 1,00 ADCINALO02: 1,00 ADCINALO3: 1,00
ADKEIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADECIONALO6: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 32.000.000,00 VAILORIOCACAO (R$): 0,00
MOBILIARIA : CHAVES IMOVEIS
CONTATO : TEIEFONE: (11)-348880
OBSERVACAO:
AV.BRASL, 1387
RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO
LOCALFZACAO Floc : 0,12 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 19.008,?53‘5
= O
{®)]
TESTADA Cf: 0,00 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 21.261’%5§
o |
PROFUNDIDADECp : 0,00 FTADCIONALO3 : 0,00 VARIACAO : 1,1@58
, ) 25
FRENTES MULDIPIAS Ce : 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0080%j
\q_) =
CONSBTIENCA Fec : 0,00 FTADCIONALO5 : 0,00 Q g
c
AREA Ca : 0,00 FTADCIDNALOG6 : 0,00 2 ‘GE,
S5 =
Ic
TOPOGRAFIA Ft: 0,00 é S
T ©
n &
w o
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA FICHA 9

fls. 586

Avaliar

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2024

SEIOR: 016 QUADRA : 023 INDCEDO IOCAL: 7.173,00

DADOS DA IOCALIZACAO

XIUIZADO DATA DA PESQUBA : 20/06/2024
CHAVE GEOGRAFIA :

ENDERECO : AV. NO VEDE JUIHO, 4634

BARRO : JD PAULISTA
UF: SP

COMP.:
CEP:

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 4634
CIDADE: SAO PAUIO - SP

MEIHORAMENTOS :
[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO

[X] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

AREA (Ar) m2: 536,00 TESTADA - (¢f m
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular
TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

17,00 PROF. EQUN. (Pe) : 31,53

ESQUINA : Nao

TIPO DA EDIFICACAO : Ioja
PADRAO CONSTR.: escritério médio ¢/ elev. (+)

COEF. PADRAO: 2,040 IDADE REAL: 22

USO DA EDFICACAO : Comercial
CONSERVACAO : c -regular

anos COEF.DEDEPRECIACAO (k):

AREA CONSTRUIDDA : 851,00 M2

0,784 CUSTO BASE (R$): 1.986,73

assingdo digitalmente pigr ANTONJO IKUO NISHIle Tribunal de Justica do Bstado de Sao Paulo, protocolado em 27/p6/2024 as 13:04 , sob o numegro WIP124700575646

e Nt s://esaj.tjsp.jus.br/é‘éstadigital pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1095377-79.2017.8.26.0100 e cédigo voKDOsRK.

VAGAS: 12 PAVMENTOS : 2

VALOR CALCULADO (R$): 2.704.049,52 VALOR ARBITRADO (R$): 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1: 1,00 ADCINALO02: 1,00 ADCINALO3: 1,00

ADKEIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADECIONALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 9.000.000,00 VAILORIOCACAO (R$): 0,00

MOBIARA : ARAUJO IMOVEIS

CONTATO : TEIEFONE: (11)-993872

OBSERVACAO:

AV. NOVE DE JULHO, 4634

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VALIORES/ VARIACAO

LOCALFZACAO Floc : 0,31 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 10.067,@'75
= O
{*)]

TESTADA Cf: 0,00 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 13.163’%2§
o |

PROFUNDIDADECp : 0,00 FTADICIONALOS : 0,00 VARIACAO : 1,3@58

, ) 25

FRENTES MULDIPIAS Ce : 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0080%j
\q_) =

CONSBTIENCA Fec : 0,00 FTADCIONALO5 : 0,00 Q g
c

AREA Ca : 0,00 FTADCIDNALOG6 : 0,00 2 ‘GE,
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TOPOGRAFA Ft: 0,00 8B
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA FICHA 10

fls. 588

Avaliar

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2024

SEIOR: 061 QUADRA : 088 INDCEDO LOCAL: 9.345,00

DADOS DA IOCALIZACAO

XIUMIZADO DATA DA PESQUBA : 21/06/2024
CHAVE GEOGRAFIA :

ENDERECO : AV. BRASIL, 335 ESQ . C/ RUA VENEZA

BARRO : JD AMERIC A
UF: SP

COMP.:
CEP:

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 335
CIDADE: SAO PAUIO - SP

MEIHORAMENTOS :
[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO

[X] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

AREA (Ar) m2: 1.003,00 TESTADA - (¢f m
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular
TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

40,97 PROF. EQUN. (Pe) : 24,48

ESQUINA : Sim

TIPO DA EDIFICACAO : Casa
PADRAO CONSTR.: casa fino

COEF. PADRAO: 2,436 IDADE REAL: 50

USO DA EDFICACAO : Comercial
CONSERVACAO : c -regular

anos COEF.DEDEPRECIACAO (k):

AREA CONSTRUIDDA : 540,00 M2

0,384 CUSTO BASE (R$): 1.986,73

assingdo digitalmente pgr ANTONJO IKUO NISHI|e Tribunal de Justica do Bstado de Sao Paulo, protocolado em 27/p6/2024 as 13:04 , sob o numegro WIP124700575646

e httpd://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1095377-79.2017.8.26.0100 e cédigo voKDOsRK.

VAGAS: 20 PAVMENTOS : 2

VALOR CALCULADO (R$): 1.003.554,86 VALOR ARBITRADO (R$): 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1: 1,00 ADCINALO02: 1,00 ADCINALO3: 1,00

ADKEIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADECIONALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 22.000.000,00 VAILORIOCACAO (R$): 0,00

MOBILIARIA : WERTHEM IMOVEIS

CONTATO : LUCIANO TEIEFONE: (11)-316534

OBSERVACAO:

AV.BRASIL, 335 ESQ. COM R. VENEZA

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO

LOCALIZACAO Floc : 0,00 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNTTARIO : 18.740,‘@'2'5
= O
{*)]

TESTADA Cf: 0,00 FTADCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 18.808’%1§
o |

PROFUNDIDADECp : 0,00 FTADCIONALO3 : 0,00 VARIACAO : 1,0@68
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FREN'TES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0080%j
\q_) =

CONSBTIENCA Fec : 0,00 FTADCIONALO5 : 0,00 Q g
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