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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 4@
VARA CIVEL DO FORO REGIONAL DE SANTANA - SAO PAULO.

PROCESSO DE N° 1023722-24.2015.8.26.0001

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES,
engenheiro, Perito Judicial nomeado nos AUTOS DA ACAO DE
EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, requerida por
MARIA MANOELA FARIA DE CARVALHO e outro, em
face de JANETE DE MENEZES BUENO e outros, dando
por terminados os seus estudos, diligéncias e vistorias, vem
apresentar as suas conclusdes, expressas no LAUDO anexo,
pelo qual chegou ao valor avaliatério de R$ 498.000,00
(QUATROCENTOS E NOVENTA E OITO MIL REAIS), para o
imovel residencial, situado na Rua Tomé Portes n° 330, antigo
n° 21, parte dos lotes de nimeros 06, 07, 08, 09 e 10,
na Vila Dom Pedro II, no 22° Subdistrito - Tucuruvi, nesta
Capital - SP.

Termos em que pede deferimento
Sédo Paulo, 23 de julho de 2025.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA 0600590772
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES: -

O objetivo do presente Laudo Pericial é a
determinacao do valor de mercado para o imdvel descrito nos
termos dos AUTOS DA AGCAO DE EXECUGCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL, requerida por MARIA MANOELA FARIA
DE CARVALHO e outro, em face de JANETE DE
MENEZES BUENO e outros, em curso na 42 Vara Civel do
Foro Regional de Santana, Sao Paulo/SP, processo de
n° 1023722-24.2015.8.26.0001, conforme segue:

Trata-se do imovel vresidencial situado na Rua
Tomé Portes n° 330, antigo n® 21, parte dos lotes de
numeros 06, 07, 08, 09 e 10, na Vila Dom Pedro II, no
22° Subdiistrito - Tucuruvi, nesta Capital - SP.

Deferida a Prova Pericial, conforme “DECISAO DE
FLS. 641", foi homeado como Perito Judicial pelo Meritissimo
Juizo, o signatario deste.

As partes ndo indicaram assistentes técnicos, e
nao apresentaram “rol” de quesitos para o caso em questdo.
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II - VISTORIA: -

Este signatario diligenciou ao local do imdvel,
objeto da lide, no intuito de vistorid-lo e coletar todos os
subsidios necessarios para a elaboracao de seu Laudo.

2.1 -DO LOCAL: -

O local de estudo é de facil acessibilidade,
tendo como principais de vias de acesso as Avenidas: Dumont
Villares e General Ataliba Leonel.

2.1.1 - CARACTERISTICA GERAL DO IMOVEL: -

O imovel, objeto da presente acdo, situa-se na
Rua Tomé Portes n° 330, antigo n° 21, parte dos lotes de
numeros 06, 07, 08, 09 e 10, na Vila Dom Pedro II, no 22°
Subdistrito - Tucuruvi, nesta Capital - SP, na quadra formada
pelas vias: Avenida General Ataliba Leonel, Rua Amandau,
Avenida Luiz Dumont Villares e a respectiva Rua Tomé Portes.
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A ilustracdo a seguir demonstra a localizacdo

do imdvel avaliando:
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Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL: -

De acordo com a Prefeitura Municipal de Séo
Paulo - SP, o imdvel esta situado na Rua Tomé Portes n° 330,
antigo n° 21, parte dos lotes de nimeros 06, 07, 08, 09 e 10,
na Vila Dom Pedro II, no 22° Subdistrito - Tucuruvi, nesta

Capital - SP e possui a seguinte situacéo:

seTor: 068

QUADRA: 545

zona: “ZEU”

inoice Fisca: R$ 1.980,00/2025

Rua Tomé Portes n° 330, antigo n°® 21

NUMERO DO CONTRIBUINTE: 06 8.545.0034-6

Rua Tomé Portes n° 330, antigo n° 21

mATRIcuLA: 147.145

Do 15° Cartoério de Registro de Imodveis de Sdo Paulo, SP.
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2.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS: -

O local é servido dos principais melhoramentos
urbanos, tais como:

- Guias;

- Sarjetas;

- Pavimentacao asfaltica;

- Rede de agua;

- Rede de esgoto;

- Rede telefdnica;

- Rede de energia elétrica;

- Iluminacao a vapor de mercurio;

- Coleta de lixo;

- Transporte coletivo;

- Transporte metroviario
(Estacdo Parada Inglesa), etc.

2.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAO: -

O imével esta posicionado na regido Norte da
Cidade de Sdo Paulo, distante aproximadamente 84
quildmetros, em linha reta, do marco zero da cidade (Praca da
Sé).

A regido onde estd localizado o imovel
avaliando é de facil acesso e estd servida por transporte de
vérias linhas regulares de 6nibus, além de estacdo de trem do
« A »

Metr6 Parada Inglesa”.
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A ocupacdo comercial na regido do imdvel é de
ambito local e bastante diversificada, observando-se os
seguintes estabelecimentos comerciais: bares, lanchonetes,
pizzarias, imobilidrias, escolas, drogarias, supermercados,
padarias, redes bancdrias, estacionamentos, postos de servicos,
oficinas mecanicas, lojas varejistas, casas adaptadas para o
comércio e servicos diversos, localizados ao longo das Avenidas
Luiz Dumont Villares, General Ataliba Leonel e em demais
logradouros adjacentes.

A destinacdo residencial estd caracterizada por
casas térreas e assobradadas, com padrdes construtivos
simples, médio e superior. Predominam também prédios de
apartamentos residenciais, com padrdes construtivos simples,
médio e superior.

2.1.5 - ZONEAMENTO: -

De acordo com o novo Plano Diretor
Estratégico e Sistema de Planejamento e Gestdo do
Desenvolvimento Urbano do Municipio de Sdo Paulo e,
segundo a Lei do Zoneamento n° 16.402(2016, que regula o
uso e ocupacgdo do solo, o imdvel pertence a Zona “ZEU - Zona
Eixo de Estruturacdo da Transformacdo Urbana”, com as
seguintes caracteristicas de aproveitamento, dimensionamento
e capacidade dos lotes:
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Quadro de zoneamento, onde se localiza o

imodvel avaliando:

Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo

ZEU

VONNDYD
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O quadro abaixo define as diretrizes bdsicas da
zona de uso:

é PREFETURADE 7 ™ GeoSampa Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
SAOPAULO 38 Mapa

CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

IR TOME PORTES, 330 SQL: 068.545.0034-5)

ZONEAMENTO
Sigla Descrigao Legislacao
ZONA EIXO DE ESTRUTURACAO DA TRANSFORMACAO URBANA 0000 L 1817762024
PA PERIMETRO DE QUALIFICACAO AMBIENTAL 0008 L 164022016
A MACROAREA DE QUALIFICAGAD DA URBANIZAGCAO - MQU 0002 L 1605012014

Para as espécies normativas diferentes de L 16.402/2016 efetuar consultas nos links camespondentes, conforme a legenda abaixo:
R = Resoucho CTLU

DE = Despacho CTLU

PR = Pronunciamento CTLU

D = Decrato Municipal

Camara Técnica de Lagsiacdo Urbana - CTLU:
MWV Drese A O = 1

fios /.

o= ]70@5

Legisiagcho Municipal
hito MMeqsiacao. prefertura so gov. br/

Para otes em ZEPEC também consultar.
NG r foyF

SD g o S Crein

PARAMETROS DE OCUPAGAO — QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016
Descricéo
ZONA DE USO (a)
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MININO
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (m)
TAXA DE OCUPACAD MAXIMA - para lotes até 500 n?
TAXA DE OCUPACAO MAXIMA - para lotes igual ou supenor a 500 m?
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metos)
RECUO MINIMO - FRENTE ()
RECUDO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Aitura menor igual a 10m
RECUO MININMO - FUNDOS E LATERAIS Atura supenor a 10m
COTA PARTE MAXIMA DE TERRENO POR UNIDADE (m?)

Esta consulta automatica corresponde as imformagdes da Lei n® 16,402, de 22 de margo de 2016, e ndo substitui a Certidao de
Uso e Ocupac#o do Solo. Além das presentes disposi¢des, o interessado devera observar as demais legislagdes municipais,
estaduais e federais pertinentes. Em caso de duvidas, enviar e-mai para geosampa@prefeitura.sp.gov.br.

1707/2025 17.156:39

fto-dgecsam, refeitira sp gov b/PasgnasPublicas’ SB8C aspx
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2.2 - DO IMOVEL:

2.2.1 - TERRENO:
(MATRICULA DE N° 147.145)

O terreno em estudo, possui formato regular e
topografia plana. O solo aparenta ser seco e firme podendo
receber construcées de qualquer porte, obedecidas
evidentemente, as posturas municipais, possuindo as seguintes

descricoes:

IMOVEL: Prédio e seu respectivo terreno, situado na
Rua Tomé Portes n° 330, antigo n° 21, parte dos lotes de
numeros 06, 07, 08, 09 e 10, na Vila Dom Pedro II, no
22° Subdistrito - Tucuruvi, nesta Capital - SP, medindo 4,00
metros de frente para a referida rua Tomé Portes, por 25,00
metros da frente aos fundos, de ambos os lados, tendo nos
fundo a mesma largura da frente, encerrando a drea de
100,00 metros quadrados, confrontando pelo lado direito de
quem da rua olha para o imovel com o prédio n° 326, antigo
numero 23, pelo lado esquerdo com o prédio 332, antigo
numero 19 e, nos fundos, com parte do lote de niimero 27 de
Anacleto Hollanda.

Contribuinte n°® 068.545.0034-6.
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2.2.2 - BENFEITORIAS:

Tendo este Perito Judicial, agendado a vistoria
para o dia 22 de maio de 2025 (quinta feira), as 11hOOm,
no referido imédvel instrumento desta avaliacao,
porém nao foi possivel realizar a vistoria interna no
imével, bem como tendo se dirigido ao local por
diversas vezes e hordrios distintos encontrando o
imodvel fechado, porém havia sinal de morador no
local, sendo que em uma das vezes na garagem havia
Ol (um) par de sapatos e O1 (um) par de chinelos, e
na outra vez se encontrava uma moto estacionada na
garagem e sem o par de chinelos, sinal de que havia
chegado alguém no imédvel, mas o perito ndo foi
atendido. Também ndo obteve éxito na tentativa de
contatar o réu e o seu patrono. Em funcdo do
principio da celeridade e da economia processuais,
este signatdrio apresentara o seu laudo com base em
dados colhidos colhido junto a “Prefeitura Municipal de Séo
Paulo” e informacdes colhidas no local.

Na ocasido da vistoria no imdvel, objeto desta
avaliacdo, este perito judicial pode constatar que sobre o
terreno, localizado na Rua Tomé Portes n° 330, antigo n° 21,
parte dos lotes de numeros 06, 07, 08, 09 e 10, na Vila Dom
Pedro II, no 22° Subdistrito - Tucuruvi, nesta Capital - SP,
encontra-se edificado um imdvel de uso residencial e, de
acordo com os dados colhidos junto a “Prefeitura Municipal de
Sdao Paulo”, o imdvel possui a darea total construida de
70,00m? (Setenta Metros Quadrados).
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Ainda, na ocasido da vistoria, este signatario
verificou que o imdvel se encontrava em estado regular,
devido ao seu atual estado de uso e conservacdo, e ainda
segundo o “ESTUDO VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS (2019)”, enquadra-se na referéncia (c) - Estado da
Edificacdo: Regular.

Considerando-se as  suas  caracteristicas
construtivas e de acabamento, e ainda, de acordo com os
dados colhidos junto a “Prefeitura Municipal de Sao Paulo”,
este signatario pode estimar a idade de 55 anos, podendo
estar  classificado no item “1.24 -  Residéncia
Padrdo - SIMPLES”, de acordo com o Estudo Valores de
Edificacdes de Imodveis Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2019.

Segue: Fotografia da Rua Tomé Portes, no

trecho em estudo e aspectos externos da referida residéncia.
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FOTO DE N° 03

———
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VISTA DA FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO.
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO: -

Os critérios para a avaliacdo do terreno serdo
adotados em funcdo do desenvolvimento técnico, os quais
obedecerdo as recomendacdes das “Normas Para Avaliacdo de
Imoveis Urbanos do Ibape/SP - 2019”.

Cumpre informar que esta Norma representa a
atualizacdo da “Norma para Avaliacio de Imoveis
Urbanos - 2005” do IBAPE/SP, adequando-a as alteracdes
prevista na ABNT 14653-2 de 2011.

A metodologia empregada na presente
avaliacdo, refere-se ao Método Evolutivo, indicado para
estimar o valor de mercado de terrenos, casas padronizadas,
lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, dentre outros,
sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

A determinacdo do valor total de um imoével a
partir do preco do terreno serd feita somando-se com o valor
da construcio com os custos diretos e indiretos,
acrescentando ao total os custos financeiros, despesas de
venda e lucro do empreendedor, que devem ser contemplados
no mercado por meio do calculo do fator de comercializacao.

A férmula bésica para o emprego deste método
analitico, sera dada através da seguinte expressdo:

Vi = (Ve + W) x Fc
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Onde:

Vi = Valor do imodvel

V: = Valor do terreno

Vb = Valor das benfeitorias

F. = Fator de comercializacado

3.1 - TERRENO: -

O célculo do wvalor do terreno sera
determinado pelo Método Comparativo de dados de mercado,
através da relacdo entre o valor unitario de terreno a ser
obtido mediante pesquisa de mercado devidamente
homogeneizada com a aplicacdo de tratamento de fatores.

3.1.1 - TRATAMENTO DE FATORES: -

Os fatores de homogeneizacdo utilizados neste
tratamento, serdo calculados conforme exigéncias no item
8.2.1.4.2 da NBR 14653-2, por metodologia cientifica, para
que reflita, em termos relativos, o comportamento do
mercado com determinada abrangéncia espacial e temporal,
perfeitamente indicado na “Norma Basica Para Pericias de
Engenharia do Ibape/SP”.
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Para o calculo na determinacio do valor
unitdrio basico de terreno, que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido de estudo, pesquisou-se
diversas empresas do ramo, valores ofertados para venda de
imoéveis da mesma regido geo-econdmica, contendo atributos
mais semelhantes possiveis as caracteristicas do imodvel

avaliando, preferentemente contemporaneos.

Com a pesquisa mercadoldgica realizada, os
comparativos de ofertas para venda, cujas caracteristicas
geométricas dos terrenos, tais como: drea, frente ou testada,
profundidade, topografia e consisténcia; e das benfeitorias,
como: drea, padrao, idade, conservacdo e preco de venda,

constam na pesquisa de mercado anexa.

Os paradigmas coletados foram inseridos no
programa “GEOAVALIAR”, desenvolvido com base nas Normas
do Ibape, que constitui de um banco de dados de pesquisas de
mercado, o qual se destina a auxiliar o signatdrio no processo
avaliatério, possibilitando o profissional a maior rapidez e

veracidade nos resultados obtidos nas avaliacoes.

Para o tratamento de fatores dos dados de mercado,

serd considerado o seguinte:
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o Dados de mercado com atributos semelhantes, calculados em funcdo
do avaliando serdo aqueles que em cada um dos fatores resultantes
da homogeneizacdo estiver contido no intervalo de 50% (cinquenta
por cento), para mais ou para menos,

o Os precos homogeneizados resultantes das aplicacoes de todos os
fatores de homogeneizacdo ao preco original, deverdo estar contidos
no intervalo de 50% (cinquenta por cento) para mais ou para menos;

Ndo obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso
a discrepancia persista apds aplicacdo de fatores mais
representativos, desde que validados preliminarmente.

o Apds a homogeneizacdo dos paradigmas, serdo utilizados os
critérios estatisticos consagrados de eliminacdo de dados
discrepantes para o saneamento das amostras;

o O campo de arbitrio serd o correspondente ao intervalo de
confianca compreendido entre o valor mdximo e minimo dos precos
homogeneizados efetivamente utilizados no tratamento, limitando-se
em 30% (trinta por cento), para mais ou para menos, em torno do
valor calculado (ultima média);

Caso ndo seja adotado o valor calculado, serd devidamente

justificada a sua escolha.

o Os fatores de homogeneizacdo deverdo apresentar, para cada
tipologia, os seus critérios de apuracdo e respectivos campos de
aplicacdo, bem como a abrangéncia regional e temporal;
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o As caracteristicas quantitativas, ou expressas em varidveis Proxy,
do imovel avaliando ndo devem ultrapassar em 50% (cinquenta por
cento), os limites observados nas amostras;

o A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacdo serd devidamente
explicitada;

o Os fatores de homogeneizacdo que resultem em aumento de
heterogeneidade dos valores, serdo descartados, sendo que a
verificacdo serd efetuada através da compara¢do do “desvio
padrdao” dos pregcos unitirios homogeneizados, efetivamente
utilizados, com o “desvio padrdo” dos pregos observados.

O “desvio padrdao” dos precos unitdrios
homogeneizados, ndo devera ser maior que aquele dos precos
unitdrios observados, para que nédo resulte num aumento da
heterogeneidade.

Por fim, através do processo de Tratamento
Por Fatores, os elementos comparativos selecionados para a
homogeneizacdo, foram observados o conjunto de cada
elemento amostral, levando-se em conta o seguinte:

- elasticidade de precos;

- localizacdo;

- fatores de forma (testada, profundidade, drea ou
multiplas frentes);

- fatores padrdo construtivo e depreciacio.
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3.1.2 - CRITERIOS PARA AVALIACAO DO TERRENO: -

Para o calculo da avaliacdo do terreno serio
empregadas as “Normas Para Avaliacdo de Imdveis Urbanos”,
do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de
Engenharia de Sao Paulo de setembro de 2011.

Através das referidas “Normas”, o valor do
terreno serd determinado através da seguinte féormula:

vVt = At x Vu
Vu = Ms x (Cf + Cp)

Onde:

Vt = Valor do terreno;
At = Area do terreno;
Vu = Valor basico unitario;
Ms
Cf = Coeficiente de frente ou testada;

Média saneada;

Il

Cp = Coeficiente de profundidade.

No célculo do “Vu” (valor unitdrio médio de
terreno), os elementos comparativos sofrerdo as seguintes
transformacoes:
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A) OFERTA - Deducido de 10% (dez por cento)
no preco, para cobrir risco de eventual superestimativa por
parte das ofertas (elasticidade dos negocios). No caso de
transcricdo, ndo havera o referido desconto;

B) - A regido do imével classifica-se na 22
Zona - Residencial Horizontal Médio, enquadrando no Grupo I:
Zonas de uso residencial horizontal, de acordo com o item 9.1
das “Normas”, onde sao estabelecidos os seguintes

parametros:

- Frente de referéncia: ....cooeeeeeeee e 10,00 metros
- Profundidade minima para a regido: ................. 25,00 metros
- Profundidade mdxima para a regido: ................. 40,00 metros

C) - Consideracoes de valorizacdo ou
desvalorizacdo do unitario, em funcdo das testadas distintas
das de referéncia, para os locais (Fr = 10,00 metros), com o

4 . « » ~
emprego da féormula prevista nas “Normas”. A retro correcdo
sera considerada, desde a metade até o dobro da testada de
referéncia, ou seja:

Calculo do coeficiente de frente.

Cr = (F.(Fp,)', dentro dos limites: F.(2 <F, < 2F,

Observacdo: O expoente do fator frente “f” serd igual a “0,20”.
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Calculo do coeficiente de profundidade.

Cp = (Pmi(P)P, dentro dos limites: 4P < Pe < P
- Para Pe inferior a %Py, adota-se Cp = (2)P

1/Cp = (PmalPe) +{[1 - (Pma(Pe)] . (PmalPe)P}, dentro dos limites:
Pma < Pe < 3Pma

- Para Pe superior a 3P, adota-se na formula acima
Pe = 3 P,

«_»

Observagédo: O expoente do fator profundidade “p”, sera igual
a “0,50”.

Caso os coeficientes frente e profundidade
estiverem dentro dos padrdes da zona de avaliacdo, estes nao
serdo aplicados, admitindo-se o referido fator igual a “1,0”.

D) - Atualizacdo dos elementos comparativos,
quando necessdrio sera feita através da variacdo dos indices
IPC (indice de preco ao consumidor), publicados pela
“Fundacdo Instituto de Pesquisas Econémicas da Universidade
de Sao Paulo - FIPE/USP”;
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E) - Transporte dos elementos comparativos
para a avaliacdo, através da Planta Genérica de Valores da
Municipalidade de Sao Paulo.

F) - Quando necessdrio serdo aplicados ainda
os demais coeficientes, conforme segue:

- Coeficiente de esquina ou frente multiplas (Ce):

A influéncia deste coeficiente serd aplicada
conforme a classificacdo da zona, expresso nas
Tabelas 1 - Grupos I e I, e Tabela 2 - Grupos III e IV.

- Coeficiente relativo a topografia (Ft):

A influéncia do fator corretivo genérico serd
aplicada conforme classificacdo do item 10.5.2 Fatores
relativos a topografia, da referida “Norma”.

- Coeficiente relativo a consisténcia (Fc):

A influéncia do fator quanto a consisténcia do
terreno devido a presenca ou acdo da dgua, serd aplicada
conforme classificacdo do item 10.5.3, da referida “Norma”.

677
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3.2 - BENFEITORIAS: -

No que se refere as benfeitorias utilizaremos o
“ESTUDO DE VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS”, do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacoes e
Pericias de Engenharia de Sao Paulo - Versao 2019.

Os dados contidos neste trabalho resultam de
estudos, observacdes estatisticas, orcamentos, pesquisa de
mercado e consultas a profissionais da construcéo civil, além
de uma equipe de engenheiros e arquitetos avaliadores que
contribuiram para a formatacéo e a finalizacdo deste trabalho.

3.2.1 - VALOR UNITARIO: -

O valor unitario médio do metro quadrado de
construcdo  estard vinculado ao preco do RsN
(Cub - Sinduscon/SP).

Os valores médios, assim como os respectivos
intervalos relativos a cada um dos padrdes construtivos,
corresponderdo aos coeficientes agrupados na Tabela de
Valores Unitdrios do referido “ESTUDO DE VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - 2019”.
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INTERVALO DE VALORES
CLASSE TIPO PADRAO
Minimo | Médio | Maximo
11 - BARRACO 1.1.1 — Rastico 0,060 0,090 0,120
1.1.2 — Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1 — Rdstico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 — Proletério 0,624 0,734 0,844
1.2.3 — Econémico 0,919 1’0;08 1.221
1.2-CASA 1.2.4 — Simples 1,251 1,497 1,743
1.2.5 — Médio 1,903 2,154 2,355
1.2.6 — Superior 2,356 2,656 3,008
1.2.7 — Fino 3,331 3,865 4,399
1- RESIDENCIAL 1.2.8 - Luxo Acima de 4,843
1.3.1 — Econémico 0,600 0,810 1,020
1.3.2 - Simples Sem elevador | 1,032 1,266 1,500
Com elevador| 1,260 1,470 1,680
Sem elevador | 1,512 1,746 1,980
1.3.3 - Médio
1.3 - APARTAMENTO Com elevador | 1,692 1,926 2,160
1.3.4 — Superior Sem elevador 1,992 2,226 2,460
Com elevador| 2,172 2,406 2,640
1.3.5 — Fino 2,652 3,066 3,480
1.3.6 — Luxo Acima de 3,49
2.1.1 — Econémico 0,600 0,780 0,960
. Sem elevador | 0,972 1,206 1,440
2.1.2 - Simples
Com elevador| 1,200 1,410 1,620
o Sem elevador | 1,452 1,656 1,860
21-Escrmorio |2 2T Med0 o clevador| 1,632 | 1,836 | 2,040
2 — COMERCIAL — 2.1.4 — Superior Sem elevador 1,872 2,046 2,220
SERVICO-INDUSTRIAL Com elevador| 2,052 2,286 2,520
2.1.5 — Fino 2,532 3,066 3,600
2.1.6 — Luxo Acima de 3,61
2.2.1 — Econdémico 0,518 0,609 0,700
22 - GALPAO 2.2.2 — Simples 0,982 1,125 1,268
2.2.3 — Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 — Superior Acima de 1,872
3.1.1 — Simples 0,071 0,142 0,213
3 - ESPECIAL 3.1 - COBERTURAS | 3.1.2 — Médio 0,229 0,293 0,357
3.1.3 — Superior 0,333 0,486 0,639
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3.2.2 - DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO
ESTADO DE CONSERVACAO: -

Para o cdlculo da depreciacdo da construcao

e 7 . « . »

serd empregado o Método combinado de “Ross [ Heidecke”,

levando em consideracdo a idade da edificacio com o estado

de conservacdo. Assim resulta o fator de adequacdo ao
obsoletismo “Foc”, através da seguinte expressao:

Foc=R+Kx (1 -R)
Onde:

R = Coeficiente vresidual correspondente ao padrao
construtivo, expresso em decimal, obtido através da TABELA 1.

k = Coeficiente de Ross [ Heidecke, encontrado na TABELA 2.

Observacdo: No calculo do coeficiente “K” sera
observada a idade da edificacdo “Ie” e a vida referencial “Ir”.

Onde:
ROSS: A =1 (x +_x*)

2 n n2
HEIDECKE =A + (1 - A).C Onde:

x = Idade da edificacdo no momento de avaliacido
n = Vida util
C = Coeficiente de depreciacdo
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)
VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) “R” (%)
RUSTICO 5 0
BARRACO
SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA -
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
APARTAMEN | MEDIO 60 20
TO SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
, MEDIO 60 20
ESCRITORIO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
N SIMPLES 60 20
GALPOES -
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURA
S SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
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O estado de conservacio da edificacdo

fls. 682

sera

classificado segundo a graduacdo que consta no quadro a

seguir:
Estado Depreciacao (%)
a) Novo 0,00
b) Entre novo e regular 0,32
c) Regular 2,52
d) Entre regular e reparos simples 8,09
e) Reparos simples 18,10
f) Entre reparos simples e importantes 33,20
g) Reparos importantes 52,60
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i) Sem valor 100,00

O coeficiente de depreciacdo “d” é obtido da

transformacido dos fatores “K” da tabela de Ross-Heidecke,

considerando a seguinte férmula:
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ESTADO DE CONSERVACAO
Idade em %
da vida
referencial A B c D E F G H

0,00% 0,32% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 32,20% | 52,60% | 75,20%

2 0,9898 09866 | 0,9649 | 0,9097 | 0,8106 | 0,6612 | 0,4692 | 0,2455
4 0,9792 0,9761 | 0,9545 | 0,9000 | 0,8020 | 0,6541 | 0,4641 0,2428
6 0,9682 0,9651 | 0,9438 | 0,8899 | 0,7930 | 0,6468 | 0,4589 | 0,2401
8 0,9568 0,9537 | 0,9327 | 0,8794 | 0,7836 | 0,6391 | 0,4535 | 0,2373
10 0,9450 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 | 0,2344
12 0,9328 0,9298 | 0,9093 | 0,8573 | 0,7640 | 0,6231 | 0,4421 0,2313
14 0,9202 0,9173 | 0,8970 | 0,8458 | 0,75436 | 0,6147 | 0,4362 | 0,2282
16 0,9072 0,9043 | 0,8843 | 0,8338 | 0,7430 | 0,6060 | 0,4300 | 0,2250
18 0,8938 0,8909 | 0,8713 | 0,8215 | 0,7320 | 0,6971 | 0,4237 | 0,2217
20 0,8800 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 0,4171 0,2182
22 0,8658 0,8630 | 0,8440 | 0,7958 | 0,7091 | 0,5784 | 0,4104 | 0,2147
24 0,8512 0,8485 | 0,8397 | 0,7823 | 0,6971 | 0,5686 | 0,4035 | 0,2111
26 0,8362 0,8335 | 0,8151 | 0,7686 | 0,6848 | 0,6869 | 0,3964 | 0,2074
28 0,8208 0,8182 | 0,8001 | 0,7544 | 0,6722 | 0,5483 | 0,3891 0,2036
30 0,8050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7499 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
32 0,7888 0,7863 | 0,7689 | 0,7250 | 0,6460 | 0,5269 | 0,3739 | 0,1956
34 0,7722 | 0,7697 | 0,7527 | 0,7097 | 0,6324 | 0,5158 | 0,3660 | 0,1915
36 0,7552 0,7528 | 0,7362 | 0,6941 | 0,6185 | 0,5045 | 0,3580 | 0,1873
38 0,7378 | 0,7354 | 0,7192 | 0,6781 | 0,6043 | 0,4929 | 0,3497 | 0,1830
40 0,7200 0,7177 | 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1786
42 0,7018 | 0,6996 | 0,6841 | 0,6450 | 0,5748 | 0,4688 | 0,3327 | 0,1740
44 0,6832 0,6810 | 0,6660 | 0,6279 | 0,5595 | 0,4564 | 0,3238 | 0,1694
46 0,6642 0,6621 | 0,6475 | 0,6105 | 0,5440 | 0,4437 | 0,3148 | 0,1647
48 0,6448 0,6427 | 0,6286 | 0,5926 | 0,5281 | 0,4307 | 0,3056 | 0,1599
50 0,6250 0,6230 | 0,6093 | 0,5744 | 0,5119 | 0,4175 | 0,2963 | 0,1550
52 0,6048 0,6029 | 0,5896 | 0,5559 | 0,4953 | 0,4040 | 0,2867 | 0,1500
54 0,5842 0,5823 | 0,5695 | 0,5369 | 0,4785 | 0,3902 | 0,2769 | 0,1449
56 0,5632 0,5614 | 0,5490 | 0,5176 | 0,4613 | 0,3762 | 0,2670 | 0,1397
58 0,5418 0,5401 | 0,5281 | 0,4980 | 0,4437 | 0,3619 | 0,2568 | 0,1344
60 0,5200 0,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 0,4259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
62 0,4978 0,4962 | 0,4853 | 0,4575 | 0,4077 | 0,3325 | 0,2360 | 0,1235
64 0,4752 0,4737 | 0,4632 | 0,4368 | 0,3892 | 0,3174 | 0,2252 | 0,1178
66 0,4522 0,4508 | 0,4408 | 0,4156 | 0,3704 | 0,3021 | 0,2143 | 0,1121
68 0,4288 0,4274 | 0,4180 | 0,3941 | 0,3512 | 0,2864 | 0,2033 | 0,1063
70 0,4050 0,4037 | 0,3948 | 0,3722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,1004
72 0,3808 | 0,3796 | 0,3712 | 0,3500 | 0,3119 | 0,2544 | 0,1805 | 0,0944
74 0,3562 0,3551 | 0,3472 | 0,3274 | 0,2917 | 0,2379 | 0,1688 | 0,0883
76 03312 | 0,3301 | 0,3229 | 0,3044 | 0,2713 | 0,2212 | 0,1570 | 0,0821
78 0,3058 0,3048 | 0,2981 | 0,2811 | 0,2505 | 0,2043 | 0,1449 | 0,0758
80 0,2800 | 0,2791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,0694
82 0,2538 0,2530 | 0,2474 | 0,2333 | 0,2079 | 0,1695 | 0,1203 | 0,0629
84 0,2272 0,2265 | 0,2215 | 0,2088 | 0,1861 | 0,1518 | 0,1077 | 0,0563
86 0,2002 0,1996 | 0,1952 | 0,1840 | 0,1640 | 0,1337 | 0,0949 | 0,0496
88 0,1728 0,1722 | 0,1684 | 0,1588 | 0,1415 | 0,1154 | 0,0819 | 0,0429
90 0,1450 0,1445 | 0,1413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 | 0,0687 | 0,0360
92 0,1168 0,1164 | 0,1139 | 0,1074 | 0,0957 | 0,0780 | 0,0554 | 0,0290
94 0,0882 0,0879 | 0,0860 | 0,0811 | 0,0722 | 0,0589 | 0,0418 | 0,0219
96 0,0592 0,0590 | 0,0577 | 0,0544 | 0,0485 | 0,0395 | 0,0281 0,0147
98 0,0298 0,0297 | 0,0290 | 0,0274 | 0,0244 | 0,0199 | 0,0141 0,0074
100 0,0000 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000
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De acordo com o aludido trabalho, o valor da
construcdo serd determinado através da seguinte expressao:

VB = A x V, - Foc Onde:

VB = Valor da benfeitoria

A = Area total construida

V. = Valor unitario da construcao

Foc = Depreciacdo pela idade e estado da construcéo

3.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL: -

Assim, resulta o valor total do imdvel, pelo
critério da composicdo, através da soma pura e simples dos
capitais: Terreno e Construcdo, considerando o fator de
comercializacdo igual a 1,0, ou seja:

VI = VT + VB
Onde:

VI = Valor total do imdvel
VT = Valor do terreno
VB = Valor das benfeitorias
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VI - AVALIACAO: -

4.1 - VALOR DO TERRENO: -

O valor do terreno sera determinado através
do produto da drea do lote, do valor unitdrio do metro
quadrado, através da seguinte férmula:

Vi=Vu /{1 +[F1-D+F2-1D)+@F3-1).+(Fn-1]}xAt
e)
Vi=Vox{1+[F1-D+F2-1)+F3-1)..+(Fn-1)]}

MATRICULA: 147.145

At = 100,00 m?;

Ms = Vo = R$ 4.440,50/m? = obtido em pesquisa de mercado;
Vu = R$ 3.865,68/m?;

Fp = 4,00 metros (frente projetada);

Fr = 10,00 metros (frente de referéncia);

Pe = 25,00 metros (profundidade equivalente);
Pmi = 25,00 metros (profundidade minima);
Pma = 40,00 metros (profundidade maxima);
Expoente do fator de frente “f” = 0,20;
Expoente do fator de profundidade “p” = 0,50;
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Calculo do Fator de Testada:
Cs = (10,00/4,00)2*° = - 0,1500

Calculo do Fator de Profundidade:

A profundidade equivalente do lote encontra-se dentro
do intervalo da zona de avaliagdo, portanto, ndo se aplica.
C, = 1,0000

Substituindo e calculando:

VT =R$ 4.440,50 /m?{{1+[(-0,1500 - 1) + (1,0000 - 1)]} x 100,00m?

VT = R$ 386.568,39 Ou, em numeros redondos:

VALOR DO TERRENO = R$ 386.569,00

(TREZENTOS E OITENTA E SEIS MIL E QUINHENTOS E SESSENTA
E NOVE REAIS).

PARA JULHO DE 2025

Observacdo: Para o cdlculo do valor unitirio da média
saneada igual a R$ 4440,50/m?* (QUATRO MIL E
QUATROCENTOS QUARENTA REAIS E CINQUENTA
CENTAVOS), favor reportarse a Pesquisa de Mercado
apresentada no Anexo - I.
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4.2 - VALOR DAS BENFEITORIAS: -

Considerando-se, que as Dbenfeitorias se
enquadram no “ESTUDO VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS - 2019”, procedido pelo IBAPE/SP, no item
“1.2.4. Casa Padrdo SIMPLES - limite mdximo’, com valor
unitdrio do metro quadrado de area construida, igual a:

Vu = 1,743 x Rg.N (Sinduscon/SP)
Onde:

RsN = wunidade normal habitacional, 8
pavimentos, padrdo normal.

- VALOR UNITARIO: -

Conforme tabela de custos por metro
quadrado de construcao elaborada pelo Sindicato da Industria
da Construcdo Civil no Estado de Sdo Paulo - SINDUSCOM,
divulgada na revista “Construcdo Mercado”, temos o seguinte
célculo do valor unitario, conforme segue:

Vu = 1,743 x R$ 2.067,04m?

Vu = R$ 3.602,85/m?

(Trés Mil e Seiscentos e Dois Reais e Oitenta e Cinco Centavos por
Metro Quadrado)

Para julho de 2025
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- VALOR DA BENFEITORIA NOVA.: -

Vh = A x Vu

Onde:

A = 70,00m?

Vu = R$ 3.602,85/m?
Substituindo e calculando:

Vn = 70,00 m? x R$ 3.602,85/m?

Vn = R$ 252.199,55

(Duzentos e Cinquenta e Dois Mil e Cento e Noventa e Nove Reais
e Cinguenta e Cinco Centavos).

Para Julho de 2025
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CALCULO DA DEPRECIACAO PELO CRITERIO DE
ROSS [/ HEIDECKE:

O critério a ser adotado é uma adequacdo do
método “Ross [ Heidecke”, que leva em conta o obsoletismo, o
tipo de construcdo e acabamento, bem como o estado de
conservacido da edificacdo, na determinacdo de seu valor de
venda.

O valor unitario da edificacdo avalianda, fixado
em funcdo do padrdo construtivo - mencionado
anteriormente, ¢ multiplicado pelo FATOR DE ADEQUACAO AO
OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO - Foc, para
levar em conta a depreciacao.

O fator Foc é determinado pela expressao:
Foc=R+K*(1-‘R)
Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao,
expresso em decimal, obtido na TABELA 1 do “Estudo Valores
de Edificacoes de Imodveis Urbanos - SP (2019)”, resulta em
0,20 (20%);
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K = Coeficiente de Ross [ Heidecke, encontrado na
TABELA 2 do “Estudo Valores de Edificacoes de Imoveis
Urbanos - SP (2019)”.

Obtém-se o coeficiente “K”, com o numero da relacdo
percentual entre a idade da edificacdo na época de sua
avaliacdo (L) e a vida referencial () relativa ao padrdo dessa
construcdo e o estado de conservacido da edificacdo, conforme
segue:

I (L=55[70=0,78 (78%)

Segundo a tabela de depreciacdo fisica - Ross/Heidecke,
estando o imdvel enquadrado na REFERENCIA (c) Estado de
Conservacdo: Regular, resulta em uma depreciacdo de K =

0,2981, entao vem:

Foc = 0,20 + 0,2981 x (1 - 0,20)
Foc = 0,43848

VB = R$ 252.199,55 x 0,43848

VB = R$ 110.584,46

(Cento e Dez Mil e Quinhentos e Oitenta e Quatro Reais e
Quarenta e Seis Centavos)

Para Julho de 2025
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4.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL: -

O célculo do valor total do imoével sera
consignado pelo critério da composicdo, através da soma dos
capitais de terreno e benfeitoria calculados anteriormente,
onde serdo consideradas duas situagdes, conforme segue:

VI = VT + VB, Onde:

VT = R$ 386.569,00
VB = R$ 110.584,45

Substituindo e calculando:

VI = R$ 386.569,00 + R$ 110.584,45
VI = R$ 497.153,45 Ou, em niimeros redondos:

VALOR TOTAL DO IMOVEL = R$ 498.000,00

(QUATROCENTOS E NOVENTA E OITO MIL REAIS)

PARA JULHO DE 2025
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V - CONCLUSAO

Conforme calculos efetuados no conteudo do
presente laudo, o imdvel residencial, situado na
Rua Tomé Portes n° 330, antigo n° 21, parte dos lotes de
numeros 06, 07, 08, 09 e 10, na Vila Dom Pedro II,
no 22° Subdistrito - Tucuruvi, nesta Capital - SP, descrito nos
termos dos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL, requerida por MARIA MANOELA FARIA
DE CARVALHO e outro, em face de JANETE DE
MENEZES BUENO e outros, em curso na 42 Vara Civel do
Foro Regional de Santana, Sao Paulo/SP, processo de
n® 1023722-24.2015.8.26.0001, corresponde a:

R$ 498.000,00

(QUATROCENTOS E NOVENTA E OITO
MIL REAIS)

PARA JULHO DE 2025

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/07/2025 as 17:06 , sob o nimero WSAN25703355249 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023722-24.2015.8.26.0001 e cddigo mthxGrdD.
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VI - ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 44 (quarenta e
quatro) folhas digitalizadas de um sé lado, sendo todas

certificadas e digitalmente pelo perito judicial.
SEGUE:

ANEXO I = PESQUISA DE MERCADO
ANEXO IT = DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL

ANEXO IIT = QUADRA FISCAL ONDE SE LOCALIZA
O IMOVEL

e Em atencédo aos Provimentos n° 755/2001, Artigo 5°, e n° 797/2003, Artigo 4°, do
Conselho Superior da Magistratura, este signatdrio informa, que se encontra
arquivado nesta E. Vara, a disposicdo das partes, seu “curriculum vitae”,
acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos nos termos destes
Provimentos, e também no “site” do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, no
Cadastro de Auxiliares da Justica.

Sédo Paulo, 23 de julho de 2025.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA 0600590772.

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/07/2025 as 17:06 , sob o nimero WSAN25703355249
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e-mail

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ANEXO I
PESQUISA DE MERCADO

.

RUA ALVARES MACHADO, 41 -4" AND. - CJ.
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DADOS DA FICHA 1

CoofivalarPrd’

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2025

SETOR: 048 QUADRA: 015 INDICE DO LOCAL: 1.371.00

DADOS DA LOCALIZAGAO

[KQunuzADO DATA DA PESQUISA : 24/06/2025
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : RUA DOUTOR MARREY JUNIOR

COMP.: BAIRRO : PARADA INGLESA, SF
CEP : 02244-020 UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 106
CIDADE : SAO PAULO - SP

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

DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA

PADRAO CONSTR.: casa médic |-)
COEF. PADRAO: 1,903 IDADE REAL: 46

VAGAS: 3 PAVIMENTOS : 2

AREA (Ar) m® 215,00 TESTADA - (cf) m 550 PROF. EQUIV. (Pe): 39.09
ACESSIBIUDADE:  Indreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : pianc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Coso USO DA EDIACACAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 22900 M=

CONSERVACAO : & - reparcs simples
anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

0.498 CUSTO BASE (RS): 2.067.04

DADOS DA TRANSAQRO

VALOR CALCULADO(RS): 448.593.00 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
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 : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
CODIGO DO IMOVEL NA KARISMA IMOVEIS - KA20018

VALOR VENDA (R$) : 1.200.000,00
KARISMA IMOVEIS
SR. JOSE LUEZ

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;RO

VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

TELEFONE: (11)-29844444

IMOVEL RESIDENCIAL COM 3 PAVIMENTOS 3 DORMITORIOS SENDO 1 SUITE, 4 BANHEIROS, SALA 2 AMBIENTES, COZINHA, AREA COM

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 0.44 FT ADICIONALO1 :
TESTADA Cf : 0.13 FT ADICIONALO2 :
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO3 :
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 :
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS :

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALOG :
TOPOGRAHA Ft: 0.00

0.00 VALOR UNITARIO : 293479
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 461429
0.00 VARIAGAO : 1.5712
0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0001
0.00
0.00

SOD 0 numero WSAN25703355249

, dssinado

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP

- CEPO01501-030 - PABX (11) 3105-4522

Este documento é copia do origina
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DADOS DA FICHA 2

CoofivalarPre

ELEMENTOS DA AVALlACKO

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2025

SETOR: 0é8 QUADRA: 016 INDICE DO LOCAL: 1.371.00

DADOS DA LOCALIZAQ;O

(QunUZADO DATA DA PESQUISA : 26/06/2025
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : RUA DOUTOR MARREY JUNIOR

COMP.: BAIRRO : PARADA INGLESA, SP
CEP: 02244-020 UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 147
CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :
CJPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDE DE GAs [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

[X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

PADRAO CONSTR.: coso smples

COEF. PADRAO: 1.497 IDADE REAL: 45

VAGAS: 2
VALOR CALCULADO(RS):

FATORES ADICIONAIS

PAVIMENTOS : 2
256.729.67

VALOR ARBITRADO(RS):

AREA (Ar) m* 296,00 TESTADA - (cf) m 300 PROF. EQUIV. (Pe): 37.00
ACESSIBIUDADE : Indreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao

TOPOGRAHA : piano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDIACACAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 163.00 M=

CONSERVACAO : € - reparcs simples
anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

0.509 CUSTO BASE (RS): 2.067.04

0.00

HAROLDO LOPES IMOVEIS
SRA. CRISTINE - CEL. (11) 99499-8812

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
CODIGO DO IMOVEL NA HAROLDO LOPES IMOVEIS - CODIGO 23623

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: Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.200.000,00 VALOR LOCAGCAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-38833883

IMOVEL RESIDENCIAL COM 5 DORMITORIOS SENDO 2 SUITE, 5 BANHEIROS, SALA 2 AMBIENTES, COZINHA, AREA DE SERVICOS, SALAO COM
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 044  FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.781,32)
TESTADA Cf : 005 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 414372
PROFUNDIDADE Cp : 000  FT ADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.489¢|
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0001
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAFA Ft: 0.00

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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CEP : 02243-020 UF: SP

DADOS DA REGIAO

COMP.: BAIRRO : PARADA INGLESA, SP

CIDADE : SAO PAULO -SP

Sy
Ye.o' ‘eofvalarPrs
wmidesic
ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SF - 2025 CQuNLUZADO DATA DA PESQUISA : 26/06/2025
SETOR: 068 QUADRA: 033 INDICE DO LOCAL: 1.429.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQAO
ENDERECO : RUA MALIE BRENNER NUMERO : 207

MELHORAMENTOS :

DADOS DO TERRENO

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

(X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAs [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

PADRAO CONSTR.: casa médio |-)

FATORES ADICIONAIS

CONSERVACAO : € - reparcs simples
0.477 CUSTO BASE (RS): 2.067.04

COEF. PADRAO: 1,503 IDADE REAL: 48 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):
VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 315.221.14

VALOR ARBITRADO(RS):

0.00

AREA (Ar) m*: 150,00 TESTADA - (cf) m 600 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE : Indreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : piano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Coso USO DA EDIACACAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 16800 M=

DADOS DA TRANSAQ&O

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00

ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 06: 1,00

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;AO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 900.000,00
IMOBILIARIA : MIRANTE IMOVEIS
CONTATO : SRA. MARTA - CEL. (11) 99658-0508

CODIGO DO IMOVEL NA MIRANTE IMOVEIS - CODIGO 99051 ;
IMOVEL RESIDENCIAL COM 4 PAVIMENTOS SENDO 1 SUITE, 3 BANHEIROS, SALA 2 AMBIENTES, LAVABO, COZINHA, AREA DE SERVICOS E 4

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-20996750

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 039  FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 3.298,53
TESTADA Cf : 0.11 FT ADICIONAL02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.925.29
PROFUNDIDADE Cp : 000  FT ADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.4932
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FT ADICIONALOA4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0001
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FT ADICIONALOS : 0.00

TOPOGRAFA Ft : 0.00

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND, - CJ. “M" - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP01501-030 - PABX (11) 3105-4522
e-mail: joaquimlopespericias@ terra.com.br
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DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2025 QunuzADO DATA DA PESQUISA : 26/06/2025
SETOR: 048 QUADRA: 036 INDICE DO LOCAL: 1.429.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA MALIE BRENNER NUMERO : 62
COMP.: BAIRRO : PARADA INGLESA, SP CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP : 02243-020 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[XPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[[]REDE DE GAs [<IREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m*: 180.00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 36.00
ACESSIBIUDADE:  Indreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : piano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDIACACAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 250,00 M=
PADRAO CONSTR.: casa médio |-) CONSERVACAO : & - reparcs simples
COEF. PADRAO: 1,503 IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,655 CUSTO BASE (RS): 2.067.04
VAGAS: 5 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 644.123.25 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
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 : Oferta VALOR VENDA (R$): 1.350.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : MIRANTE IMOVEIS
CONTATO : SRA. MARTA - CEL. (11) 99658-0508 TELEFONE: (11)-20995750
OBSERVACAO:
CODIGO DO IMOVEL NA MIRANTE IMOVEIS - CODIGO 311393 - :
IMOVEL RESIDENCIAL COM 3 PAVIMENTOS POSSUINDO 3 DORMITORIOS SUITES, 4 BANHEIROS, SALA 2 AMBIENTES, LAVABO, COZINHA,
RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;I\O
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 0.39 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.171.54 -
TESTADA Cif : 0.15 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 4.866.04
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 15343
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0001
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONAL 05 : 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00
TOPOGRAFA Ft: 0.00

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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DADOS DA FICHA 5

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2025

SETOR: 0é8 QUADRA: 015 INDICE DO LOCAL: 1.377.00

DADOS DA LOCALIZAQ;\O

(KunuzADO DATA DA PESQUISA : 24/06/2025
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : RUA SILVIO RODINI

COMP.:
CEP : 02241-000

BAIRRO : PARADA INGLESA, SP
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 239
CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :
CJPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[]REDE DE GAs [<IREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

[X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

PADRAO CONSTR.: caso smples
COEF. PADRAO:
VAGAS :

1,497 IDADE REAL: 45

~
2

PAVIMENTOS : 2

AREA (Ar) m* 115,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 23.00
ACESSIBILDADE : Indreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : piano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDIFAICACAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 141,00 M=

CONSERVACAO : & - reparcs simples
anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

0.509 CUSTO BASE (RS): 2.067.04

DADOS DA TRANSAQRO

VALOR CALCULADO(RS): 222.079.04 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
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 : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
CODIGO DO IMOVEL NA HAROLDO LOPES IMOVEIS - CODIGO 23761

VALOR VENDA (RS) : 640.000,00
HAROLDO LOPES IMOVEIS
SRA. CRISTINE - CEL. (11) 99499-8812

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-38833883

IMOVEL RESIDENCIAL COM 3 DORMITORIOS SENDO 1 SUITE, 2 BANHEIROS, SALA 2 AMBIENTES, COZINHA, AREA DE SERVICOS, 2 VAGAS DE

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 0.44 FT ADICIONALO1 :
TESTADA Cf : 0,15 FT ADICIONAL 02 :
PROFUNDIDADE Cp : 004 FT ADICIONALO3 :
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 :
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS :

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 :
TOPOGRAFA Ft: 0.00

0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

VALORES/VARIAGAO

VALOR UNITARIO : 3077.5
HOMOGENEIZAGAO : 501399
VARIAGAO : 1.6297)
VARIAGAO AVALIANDO : 1.0002)

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2025 [unuzADO DATA DA PESQUISA : 26/06/2025
SETOR: 048 QUADRA: 545 INDICE DO LOCAL: 1.580.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA TOME PORTES NUMERO : 285
COMP.: BAIRRO : PARADA INGLESA, SP CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP : 02241-010 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAs [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m* 125,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 25.00
ACESSIBILDADE : Indreta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAHA : piano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIACACAO : Coso USO DA EDIACACAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 14200 M*=
PADRAO CONSTR.: caso simples {=) CONSERVACAO : & - reparos simples
COEF. PADRAO: 1,743 IDADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.735 CUSTO BASE (RS): 2.067.04
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 376.029.53 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00
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 : Oferta VALOR VENDA (R$) : 850.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : LOPES BARAO IMOVEIS
CONTATO : SRA. VERA LUCIA - CEL. 98974-8171 TELEFONE: (11)-32145074
OBSERVACAO:
CODIGO DO IMOVEL NA LOPES BARAO IMOVEIS - RE0845084 :
IMOVEL RESIDENCIAL/COMERCIAL COM 4 DORMITORIOS SENDO 2 SUTTES, SALA DE /JJANTAR, 4 BANHEIROS, COZINHA, LAVANDERIA E 2
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGRO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.111.74
TESTADA Cf : 0.15 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 357448 °
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : 1,1487]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000)
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00
TOPOGRAHA Ft: 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACKO
DADOS DA FICHA 7
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2025
SETOR: 048 QUADRA: 545 INDICE DO LOCAL :

(KunuzADO DATA DA PESQUISA : 24/04/2025

1.980.00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA TOME PORTES

COMP.:
CEP : 02241-010

NUMERO : 354

BAIRRO : FARADA INGLESA, SP CIDADE: SAO PAULO -SP

UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m® 125,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBILDADE : Indreta FORMATO : Regulor ESQUINA : Nao

TOPOGRAHRA : piano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDICACAO : Cosa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 22000 M=

PADRAO CONSTR.: cosa smples {-) CONSERVACAO : & - reparcs smples

COEF. PADRAO: 1,251 IDADE REAL: 55 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.396 CUSTO BASE (RS): 2.067.04
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 225.280,74 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

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 TRANSA(;RO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

CODIGO DO IMOVEL NA LUPA IMC)VEI$ - LS428814
IMOVEL RESIDENCIAL COM 2 DORMITORIOS AMPLOS, 2 BANHEIROS, SALA 2 AMBIENTES, COZINHA, QUINTAL, 2 VAGAS DE GARAGEM

VALOR VENDA (RS): 700.000,00
REMAX B12 IMOVEIS
SR. CLEBER - CEL. 94063-5912

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-281356000

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.237.75
TESTADA Cf: 0.15 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAQRO S 3.719.20
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIA(;RO = 1,1487]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000}
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAHA Ft: 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIA(;AO
DADOS DA FICHA 8
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2025 QunuzADO DATA DA PESQUISA : 26/06/2025
SETOR: 048 QUADRA : 038 INDICE DO LOCAL: 1.377.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA VERONA NUMERO : 171
COMP.: BAIRRO : PARADA INGLESA, SP CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP : 02243-060 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[XPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m® 180,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 36.00
ACESSIBILDADE : Indreta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAHA : piano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIRCACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 130,00 M=
PADRAO CONSTR.: casa simples {=) CONSERVACAO : € - reparcs simples
COEF. PADRAO: 1,743 IDADE REAL: 58 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0359 CUSTO BASE (RS): 2.067.04
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : |
VALOR CALCULADO(RS): 168.145.04 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00
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 : Oferta VALOR VENDA (R$) : 799.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : HAROLDO LOPES IMOVEIS
CONTATO : SRA. CRISTINE - CEL. (11) 99499-8812 TELEFONE: (11)-38833883
OBSERVACAO:
CODIGO DO IMOVEL NA HAROLDO LOPES IMOVEIS - CODIGO 23761 .
IMOVEL RESIDENCIAL COM 2 DORMITORIOS SENDO 1 SUTTE, 2 BANHEIROS, SALA 2 AMBIENTES, COZINHA, AREA DE SERVICOS, 1 VAGA DE
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 0.44 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.060.84
TESTADA Cf : 0.15 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 485638 -
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 1.5844
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0001
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONAL 05 : 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00
TOPOGRAFA Ft: 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIA(;AO
DADOS DA FICHA 9
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2025 QunuzADO DATA DA PESQUISA : 26/06/2025
SETOR: 043 QUADRA: 036 INDICE DO LOCAL: 1.377.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA VERONA NUMERO : 177
COMP.: BAIRRO : PARADA INGLESA, SP CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP : 02243-060 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAOQ PUBLICA
[[] REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m* 106,00 TESTADA - (cf) m 400 PROF. EQUIV. (Pe): 26.50
ACESSIBILDADE : Indreta FORMATO : Ireguior ESQUINA : Nao
TOPOGRAHRA: piano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIFAICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 11000 M=
PADRAO CONSTR.: casa smples CONSERVACAO : & - reparcs smples
COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 48 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,477 CUSTO BASE (R$): 2.067.04
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : |
VALOR CALCULADO(RS): 162.361.01 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
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 TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 550.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : HAROLDO LOPES IMOVEIS
CONTATO : SRA. CRISTINE - CEL. (11) 99499-8812 TELEFONE: (11)-38833883
OBSERVACAO:
CODIGO DO IMOVEL NA HAROLDO LOPES IMOVEIS - CODIGO 23762 s
IMOVEL RESIDENCIAL COM 2 DORMITORIOS SENDO 1 SUTTE, 2 BANHEIROS, SALA 2 AMBIENTES, COZINHA, AREA DE SERVICOS, 1 VAGA DE
RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;I.\O
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 0.44 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.138.19
TESTADA Cif : 0,15 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 497894
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 1.5864
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0001
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONAL 05 : 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00
TOPOGRAFIA Ft: 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 10

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2025
SETOR: 0é&9 QUADRA : 067 INDICE DO LOCAL: 2.00200

DADOS DA LOCALIZAGAO

KunuzADO DATA DA PESQUISA : 26/04/2025
CHAVE GEOGRAHCA :

ENDERECO : RUA TOME PORTES

COMP.:
CEP: 02241-010

BAIRRO : FARADA INGLESA, SP
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 78
CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAs
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) m®: 157,00 TESTADA - (cf) m 400 PROF. EQUIV. (Pe): 26,17
ACESSIBILUDADE : Indreta FORMATO: Regular ESQUINA : N&o

TOPOGRAFA : piano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 18400 M=

PADRAO CONSTR.: caso smples {-)
COEF. PADRAO: 1,257 IDADE REAL: 55

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

CONSERVACAO : & - reparos smples
anos COEF.DE DEPRECMCAO (k):

0.3%6 CUSTO BASE (RS): 2.067.04

VALOR CALCULADO(RS): 188.416.62 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
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 TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:
CODIGO DO IMOVEL NA LOPES BARAO IMOVEIS - REQ985772

VALOR VENDA (RS): 800.000,00
LOPES BARAO IMOVEIS
SRA. VERA LUCIA - CEL. 98974-8171

VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

TELEFONE: (11)-32145074

IMOVEL ASSOBRADADO COM 2 DORMITORIOS, 2 SALAS AMPLAS, 2 BANHEIROS, COZINHA, LAVANDERIA, QUINTAL, MAIS 1 EDICULA E 2

RESULTADO DA HOMOGENEIZAG;\O

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

LOCALIZACAO Floc : 0,01 FT ADICIONAL 01 :
TESTADA Cf : 0.11 FT ADICIONAL 02 :
PROFUNDIDADE Cp : 000  FT ADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FT ADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FT ADICIONALOS:
AREA Ca: 000  FT ADICIONALOG :
TOPOGRAFA Ft : 0.00

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 3.385 88|
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 3.712,
0.00 VARIAGAO : 1.0964
0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000)
0.00
0.00
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : MARIA MANOELA FARIA DE CARVALHO X NAJETE DE MENEZES BUENC DATA:  30/04/2025
FATOR OFERTA/TRANSA(_:AO : 09
EDIHCA(_IAO VALORES DE VENDA : [BAPE-SP - 2025- SA0 PAULO -5SP
OBSERVACAO:
22° SUBDISTRITO - TUCURUVI, SP
INSCRICAO MUNICIPAL: 068.545.0034-6
M ATRICULA N° 147.145 - 15° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAQ PAULO
ZONA DE AVALIAQI\O
Descricdo da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10.00 0.20 1.00 2500 40,00 0.50 250,00 1.00 200.00
FATORES
FATOR INDICE
[X] Localizacdo 1.$80,00
[X] Testada 400
[X] Profundidade
[[] Frentes Mditiplas Nao
[ Area
[X] Topografia pianc
B consisténcia seco
Sy
v‘A.v seofivaliarPro
umidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Enderego Valor Homogeneizagdo Veshuean )| Nasacdio
2 o2 Unitario 9 ¢ Paradigma | Avaliando
& 1| RUA DOUTOR MARREY JUNICR ,106 293678 461429 1.5712 1,0001
@ 2| RUA DOUTOR MARREY JUNIOR ,147 278132 414372 1,4898 1.0001
3| RUA MALIE BRENNER ,207 3.298,53 492520 1,4932 1,0001
= 4| RUA MALIE BRENNER 62 3.171,54 486604 1,5343 1,0001
>4 5| RUASILVIO RCDINI 289 3.077.57 501392 1,6292 1,0002|]
B4 4| RUATOME PORTES 286 3.111.76 357448 1,1487 1,0000
g 7 | RUATOME PORTES 354 3.237,75 3.719.20 1,1487 1,0000 -
& 8| RUAVERONA 171 3.060.86 485638 1,5866 1,0001 |
E 9| RUA VERONA 177 3.138,10 497894 1,5866 1.0001 |
E 10 | RUA TOME PORTES 78 3.38588 3.71288 1,0966 1,0000] |
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ADERENCIA
NOm. Observado Calculado
1 2.936,78 4.614,20
2 2.781,32 4.143,72
3 3.208,53 4.925,20
a 3.171,54 4.866,04
5 3.077,57 5.013,02
6 3.111,76 3.574,48
3.237,75 3.719,20
3.060,86 4.856,38
3.138,10 4.978,94
10 3.385,88 3.712,88
r7p)
<48 h‘
r‘*l N Avaliar
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GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observades x Valores Calculados
F.000
&.200
6. 600 ]
&.400
&.200
o
&.000
5200
S5.600
5400
[+
5300 -
5000 %—%
4300 = —
= 4.600 &
3 4400 .
g =
5 <200 W P
4000
o 710
3..:;UU ¢ 3
2,600 i
2400
3.200
Z.000
2300
2600
2.400
2.200
2000
1.200
2000 2500 =000 3500 4000 < 500 5010 5530 6.000 3,510 F.000
Ohzervado
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Terenc Local: RUA TCME PORTES 330 ANTIGO N° 21, LTS. 06, 07, 08, 09 E 10 PARADA Data: 30/06/2025
Cliente : PTOC. 1023722-24.2015.8.24.0001
Aream?: 100,00 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 3.120,01 Média Unitdrios : 4.440.50
Desvio Padrdo : 174,18 Desvio Padrdo : 589,32
-30%:2.184,01 -30%:3.108.35
+30%:4.056.01 +30%:5.772.66
Coeficiente de Variacdo : 55800 Coeficiente de Variacdo : 13,2700
GRAU DE FUNDAMENTA(;RO
Descricdo GRAU I GRAUII GRAU I 10
1 Carac. do imbvel avaiando compuu quanto atodas g Compida gto 20s faforss D Mog?oouiuagio D 3
variaveis anaiisadas 1433003 no tratamento paragigma
‘Quanfidade minima de
2| 42008 ae mercado usados ® O ¥ = ? | 2
3 issnsficacao dos dacos Aprasantacao de inform ref atodas Apresentac3o ge inform ref atodas g Jpresentacao inform ref atocos as
ds mercado 2s caract dos dos dados analisados D 33 caract dos Gos dados analisados caract dos dados ref aos fatores D 2
4 gz’:’:;:;::o?: 0B0a12s = 0502200 O 0402250%3 |l 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: ]
FORMAQE\O DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 4.440.50
TESTADA: -0,1500 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNITARIO (RS/m2): 3.865,63000 VALOR TOTAL (RS) : 384.568,39
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 4.18277 INTERVALO MINIMO : 3789 55
INTERVALO MAXIMO : 4.698.23 INTERVALO MAXIMO : 3.941.81
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: 1l
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Dados Cadastrais do imodvel, fornecidos pela
Prefeitura Municipal de Sao Paulo:

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2025
SAO PAULO

FAZENDA

5as 17:06 , sob o niumero WSAN25703355249

I Cadastro do Imovel: 068.545‘.003446'

Local do Imoével:
R TOME PORTES, 330

PARADA INGLESA PARADA INGLESA CEP 02241-010
Imovet localizado na 2° Subdivisae da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagio:

R ALUISIO AZEVEDO, 129 - APT 338
SANTANA SAO PAULO CEP D2021-030

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorpocada {m?): Testada (m):
Area nao mcorporada (m?): Fracao ideal:
Area total (m?):

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): Padrao da construcao:
Area ocupada pela construcao (m?): Uso: residencia
Ano da construgao corngido:

Valores de m? (RS):
- de terreno: 1.980.00
- da construcao: 1.939.00

Valores para fins de célculo do IPTU (RS):

- da area incorporada: 198.000.00
- da drea ndo Incorporada: 0.00
- da construcao: 27.146,00
Base de calculo do IPTU: 225.146.00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilianio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, Inclusive em relacao ao exercicio abrangido por
esla certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA gue os dados cadastrais acima foram utiizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imadvel do exercicio de 2025.

Certidao expedida via internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 29/07/2025, em
hitp/fwww_prefeitura.sp.qov.bricidade/secretarias/financas/servicos/centidoes/

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

Este documento ¢ Repii i it

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023722-24.2015.8.26.0001 e cddigo mthxGrdD.
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Quadra fiscal, onde se localiza o imovel
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, assinado digitalmente por JOAQUIM V

Este documento é cdpia do origina

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023722-24.2015.8.26.0001 e cddigo mthxGrdD.
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DrEale-aa e Célculo de Atualizacao Monetaria

indices e Cakeulos na Web

Dados basicos informados para calculo

Descricao do calculo

Valor Nominal

Indexador e metodologia de
calculo

Periodo da correcao

R$ 498.000,00
TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado
pelo critério més cheio.
Julho/2025 a Abril/2026

Dados calculados

274

https://drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=4...

Fator de correcao do periodo dias 1,028117

Percentual correspondente c%i?oé 2,811665 %

Valor corrigido para _

01/04/2026 (=) R$ 512.002,09

Sub Total (=) R$ 512.002,09
Valor total (=) R$ 512.002,09

Memoria analitica do calculo

Valor inicial 498.000,00
Data inicial 01/07/2025
Data final 01/04/2026
Periodicidade Mensal

Termo inicial

Metodologia de calculo

Termo final

Calculado pelo critério més cheio.

Variagao do periodo
0,3300 (%)
-0,1400 (%)
0,4800 (%)
0,1800 (%)
0,2000 (%)
0,2500 (%)
0,2000 (%)
0,8400 (%)
0,4400 (%)

Acréscimos de juro, multa e honorarios

Valor total

01/07/2025 01/08/2025
01/08/2025 01/09/2025
01/09/2025 01/10/2025
01/10/2025 01/11/2025
01/11/2025 01/12/2025
01/12/2025 01/01/2026
01/01/2026 01/02/2026
01/02/2026 01/03/2026
01/03/2026 01/04/2026
Sub Total (=)

=)

Retornar Imprimir

Valor
499.643,40
498.943,90
501.338,83
502.241,24
503.245,72
504.503,84
505.512,84
509.759,15
512.002,09

R$ 512.002,09
R$ 512.002,09
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