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1.1— Imovel

imovel:
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1 - PRELIMINARES

O presente trabalho tem por base a avaliacdo do

IMOVEL - terreno constante de parte do lote 3 da

quadra 4, do parque regina, 292
Subdistrito - Santo Amaro, medindo
6,60m de frente para a Rua Bernardo
Correia Leitd&o; 17,65m mais ou menos da
frente aos fundos, do lado direito de
quem olha da rua olha para imovel,
confrontando com parte do lote
pertencente a Geraldo de Melo Rocha,
18m do lado esquerdo, confrontando com
o lote 2 e pelos fundos mede 10,45m
confrontando com os lotes 5 e parte do
lote 4, perfazendo a area de 143,37m?

malis ou menos.
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2 - VISTORIA

2.1— Do Local

O signatario dirigiu-se ao local, Rua Bernardo

Correia Leitdao, 247, Parque Regina, verificando as condi¢cdes do local em

questdo e sua circunvizinhanc¢a, procedeu a vistoria nas areas externas e

internas a ser avaliada.

O local é composto por casas residenciais de

padrao econdmico a simples, com acesso a linhas regulares de 6nibus.

Tem como principal acesso a Rua Nelson Brisac.

Mapa de Localizacao.
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2.2 - Do Cadastro Municipal

O imével objeto da presente Acao esta cadastrado

pela Prefeitura do Municipio de Sao Paulo - SP, e situa-se na Rua Bernardo

Correia Leitao, Parque Regina, SP.

De acordo com a Planta de Valores do Municipio de Sao

Paulo - SP, pertence ao setor 169, quadra 157, cujo indice local é de 484,00/1°.

PREFEITURA DE

SAO PAU

FAZENDA

Cadastro Municipal: 169.157.0113-2

LO

Cadastro do Imovel: 169.157.0113-2

Local do Imavel:
R BERNARDO CORREIA LEITAD, 247 -8B

PQ REGINA
Imovel bocaliza

CEP 05773-020
do além da 23 Subdivisio da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagio:
R BERNARDO CORREIA LEITAO, 247 -B

PQ REGINA

CEP 05773-020

Contribuinte(s):
CPF 562.086.668-04 JOSE DE MELO ROCHA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 144 Testada (m): 8,80
Area n3o incorporada {m?): 0 Fragdo ideal: 1,0000
Area total (m?): 144

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m?): 196 Padrio da construgdo: 1-C
Area ocupada pela construgdo (m?): 75 Uso: resid./coml.

Ano da construcdo corrigido: 1092

Valores de m? (R$):

- de temreno: 484,00

- da construg3o: 876,00

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

- da area incorporada: £0.696.00
- da area ndo incorporada: 0.00
- da construg3o: 127.056.00
Base de calculo do IPTU: 196.752.00
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2.3 - Do Terreno

O terreno onde estd inserida a construc¢ao possui

as seguintes caracteristicas:
Area: 144,00 m?
Formato: Regular

Consisténcia: Seco

2.4— Das Benfeitorias

Os imdveis avaliando estdo localizados na Rua
Bernardo Correia Leitdo, recebendo o niumero 247 (duzentos e quarenta e

sete).

2.4.1 - Das Areas Construidas (A.C.)

A seguir apresentamos fotos internas e externas
dos imoveis com suas respectivas areas, mostrando suas caracteristicas e

acabamentos.
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2.4.1.1— Construcao inferior (B1)
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2.4.1.2— Construcao térrea (B)
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2.4.2 - Da Classificacdo

As referidas construcdes de acordo com o Estudo

Valores de Venda do IBAPE/SP sao classificadas como:

Imovel Residencial:

1.2.2 — Padrao Proletario

Construidas aparentemente sem preocupagédo com projeto ou utilizagdo de méo de obra qualificada. Na
maioria das vezes sao construidas em etapas, compondo uma série de comodos sem fungdes definidas,
podendo ocupar a totalidade do terreno e ter mais de um pavimento, utilizando alvenaria e estrutura de
concreto improvisada. Cobertura em laje pré-moldada, podendo ter impermeabilizagcéo por processo
simples ou telhas de fibrocimento sobre madeiramento néo estruturado, sem forro. Geralmente
associadas & autoconstrucio, apresentam pé direito aquém dos legalmente especificados e deficiéncias
construtivas evidentes, tais como desaprumos, desniveis e falta de arremates. Fachadas sem
revestimentos ou com chapisco, embogo ou reboco e areas externas em terra batida, cimentado ristico
ou sobras de materiais.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos essenciais e aplicagdo de poucos
acabamentos, tais como:
Pisos: cimentados ou revestidos com caco de ceramica ou ceramica de qualidade inferior.
Paredes: chapisco, podendo ter partes com pintura ou faixas com azulejos ou, ainda, sem
revestimentos.
Instalacées hidraulicas: incompletas, com pegas sanitarias simples e encanamentos
eventualmente embutidos.
Instalagdes elétricas: incompletas e geralmente com fiagdes aparentes.
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2.4.3 - Do Estado de Conservacao

Para efeito de avaliacdo, no estado atual,

classificamos as benfeitorias como:

Construcao inferior (Ba):
Classificacao: Casa padrao proletario.
Idade: 40 anos.

Estado de conservacgao: Entre reparos Simples e importantes.

Construcao térrea (B):
Classificacao: Casa padrao proletario.
Idade: 29 anos.

Estado de conservacgao: Entre reparos simples e importantes

Construcao Superior 1 (B):
Classificacao: Casa padrao proletario.
Idade: 26 anos.

Estado de conservacgao: Reparos Simples.

Construcao Superior 2 (B):
Classificacao: Casa padrao proletario.
Idade: 22 anos.

Estado de conservacgao: Regular
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3 - AVALIACAO

A avaliacao tera por base a orientacao das Normas
Gerais especificamente a NBR 14653-1 e NBR 14653-2 e as orientagdes gerais e
dos estudos realizados pelo IBAPE-SP, dos quais destacamos o novo estudo

“Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP”.

No presente trabalho sera utilizado o Método

Involutivo, por ser este o mais indicado para o presente caso.

No Método Involutivo o Valor do Imdvel é obtido

pela soma do Valor de Terreno (V.T.) e das Benfeitorias (V. Bi.).

O Valor Unitario de Terreno para o local em questao
€ obtido através da comparacdo direta entre os diversos elementos ofertados,
com caracteristicas semelhantes ao avaliando e situados na mesma regidao

geoecondmica.
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3.1 - Homogeneizacdes dos Paradigmas

Para as homogeneizagdes necessarias foram

utilizados 9 (nove) paradigmas, apresentados abaixo conforme tabela 01.

TABELA 01: FATORES UTILIZADOS

¥ Avalagdo por homogeneizagdo

sonfiguracdo | Watriz de Unitérios | Resumo |

fls. 346

N PESQUISA |N" ELEMENTO |TIPU DO IMOVEL DATA DA PESQUISA ]LUGRADDURU NUMERO ]CDMPLEMENTD
¥ A0 PAULO - SP- 2018 1| EDIFICACAD HORZONTAL 28/02/2018 R. ANDREA APPIANI 189
1] SAQ PAULO - SP-2018 2 EDIFICAQAO HORIZONTAL 28/02/2019 R. ANTONIO JOSE BASTOS 481
1] SAD PAULO - SP- 2018 3 EDIFICAQE\D HORIZONTAL 28/02/2018 R ANTONIO JOSE BASTOS .493
i SAQ PAULD - SP-2018 4 EDIFICAQE\O HORIEZONTAL 28/02/2018 R. CATURA 33
[ SAD PAULOD - SP- 2018 5 EDIFICAE;;E\U HORIEZONTAL 28/02/2019 R. CHMARRAD .243
1 SAD PAULOD - SP- 2018 & TERRENO HU 28/02/2018 R INACIO MANUEL TOURINHO i
[ SAD PAULOD - SP- 2018 F: EDIFICA@)?\O HORIZONTAL 28/02/2018 R. VALENTIM DE ABREU 83
[l SA0 PAULO - 5P - 2018 8| TERREND NU 0140372018 R ANDREA APPIANI .PHDX 478
j SAD PAULOD - SP-20M8 ] EDIFICAC.E\O HORIZONTAL 01/02/2018 R.PROF. LEMAO DA CUNHA 172
Parimetros da avaliagdo
—Tipo de Avaliacio -Fator ofertaftransaciio) —* Custo base i

1 - Teteno hu - 0,50 128446 | B} Ataizar Custo Base| = valor do IVV no més da avaliagio

Estudo Valores de Venda . i

Ao Municipio- 1~ Metodologia-

2019 [£]|| a0 PAULD - 5P || |Bare-se ~|

Zonas de avaliacio

Selecione a zona para avaliacic Fr i F Ce Pmi Pma P Ar Fa ARin i

RESIDENCIAL HORZONTAL POPULAR - 5,00 1,00 1,00 15,00 30,00 1,00 125,00 0.20 100,00
Dados do avaliando .

-Area Testada Indice localizacio Situaco do terreno - Esguing Topoagrafia- =

144 6,60 484,00 || Ndo ~ ||| plano x

.Cuns.i.sié_-ﬁ Cig

seco x|

Nome do Fator Valor Avaliando Incidéncia ]
FLoc Localizacio
[JcfTestada

] Cp Profundidade

[[] Ce Frentes Mltiplas
Ca Area

[ Ft Topografia

[¥] Fc Consisténcia

3.1.1 - Fatores utilizados

Fator Localiza¢do (FLoc)
Fator Area (Ca)
Fator Topografia (Ft)

Fator Consisténcia (Fc)

34
EMAIL: candido.padin@terra.com.brFONE (11) 3129-9409

15:42 , sob o nimero WJIMJ20402797442

as

do original, assinado digitalmente por CANDIDO PADIN NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/02/2020

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1053629-07.2016.8.26.0002 e codigo 8AE8251.

Este documento



3.1.2 - Célculo do Valor Unitario do Terreno Padrdo (q)
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Apés as homogeneizagdes levadas a efeito com

todos os fatores, foram encontrados os seguintes valores, para o terreno padrao

no local do avaliando:

TABELA 02: HOMOGENEIZACAO COM TODOS OS FATORES E ELEMENTOS

fls. 347

Coef. de variacio Coef. de variacéo
28,86 15,98

Homogeneizando- se os fatores, encontramos os

seguintes resultados:

Média saneada (q) = R$ 1.505,22/m?.
Limite inferior: 1.053,65/m?.

Limite superior: 1.956,79/m?.

Coef. De variacao do unitario basico: (cv) = 15,98

Todos os elementos utilizados estdo dentro dos limites pré-definidos

(maximo e minimo), de acordo com as normas adotadas.

Destarte, utilizando-se os fatores “A” “B” “C” e “D”, temos:

Valor unitario (q) = R$1.548,43 /m?

EMAIL: candido.padin@terra.com.brFONE (11) 3129-9409
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Ne | Endereco | Unitério | Floc | Ca| Fi Fc| Homogensizado | Var | Var Avaliando | Combinag5o de fatores
1 R. ANDREA APPIANI 189 174487 -0,022 0,096 0.000 0,000 1874,23 1.0741 1,0006 Fatores.
[Vl 2 R. ANTONIO JOSE BASTOS 481 115481 -0,020 0,149 0.000 0,000 1303,15 1.1285 1,0009 A Floc
3 R. ANTONIO JOSE BASTOS 493 1172.63 -0,020 0,149 0.000 0,000 1323.26 1.1285 1,0009 B Ca
[=E R. CATUIRA .33 1546.35 -0,004 0,000 0.000 0,000 153999 0.9959 1,0007 c Ft
M5 R. CHIMARRAO 243 1559.86 -0,049 0,000 0.000 0,000 148324 0.9509 1,0006 o Fe
6 R. INACIO MANUEL TOURINHO ,307 103185 -0,022 0,202 0.000 0,000 121763 1.1801 1,0010
M7 R. VALENTIM DE ABREU 63 189069 -0,028 0,000 0.000 0,000 1837.53 0.9719 1,0005
8 R. ANDREA APPIANI PROX 476 1140,00 -0,038 0,191 0,000 0,000 1315,09 1.1536 1,0009
[ 9 R. PROF. LEITAO DA CUNHA 172 693.67 1,230 0.152 0.000 0,000 165285 2.3828 1.0033
Falores Variagio
A 21,48
AB 15,8
ABC 15,8
ABCD 15,88
ABD 15,8
AC 21,48
ACD 21,48
AD 21,48
B 2365
= 8C 2365
Nome do Fator PardmetrosiLegenda Resultados BCD 2365
[¥] FLoc Localizacdo Unitarios Homogeneizagio a )
[JCf Testada Weédia Média
[ Cp Profundidade 1.326,08 1.505,22 Jc:.gmmn
[ Ce Frentes Miltiplas N .
Ca Area Desvio padrio Desvio padrio Vaor
382,65
[¥IFt Topografia .98
[¥] Fc Consisténcia 0% - 30%
928,26 1.053,65
+30% +30%
1.723,90 1.956,79
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3.1.2 - Calculo do Valor Unitario do Terreno Avaliando (Vut)

Apés as homogeneizagdes levadas a efeito com

todos os fatores, foram encontrados os seguintes valores, para o terreno padrao

no local do avaliando:

TABELA 3: QUADRO RESUMO

CUnﬂguracED] Matriz de Unitarios Resumo ]

1 Aderéncia |
tacdo - 13.1.1 Requisitos para H0 no ir por fatores: Conforme Tabela 3.
Itern | Descrigdo Grau Il Grau Il Grau | [10
1 Cara.c:terizacﬁo davimidvel Eolﬂple.ta quanta a todas = Completa gto aos fatares — | Adacgo de situagis - ’)—
avaliando vanaveis analizadas usados no tratamnento paradigma "
Quantidade minima de = r —
2 dadoz de mercado usados: 12 r 5 v 3 =
T Aprezentacdo de informacties relativas B @ % i 5 @ 53 z
3 |dentificagdin dos dados de | 5 todas as caracteristices dos dados & .:?é?jsaesn‘taasc:;;ﬂ;ér:lfgtrig:scoes relativas = ATr?jsenta(;ao det mfotr_ma(;aes réel?jtlvas - =
mercado ahalizadas, com fota & caracteristicas Joad ! Alouas asdcartac E”Sf'cf's nst_l_a 38 3
Bai s ral S e A a6 o3 dados analisadas corespondentes aos fatores utlizados
Intervalo adrmissivel de 5
4 ajuste para o conj. fatores 080a1.25 I~ 05002 2.00 v 040a250%a r 2
*a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80 a 1,25,
pois & desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, aamostra seja menos heterogénea.
Grau de Fundamentacdo: 11
Resultado final da avaliagio
Wédia saneada 1
1.50522
Intervalo de confianga do paradigma
Minimo- Maximo
1.393,21 161723
Testada Profundidade -Frentes maltiplas Area
0,00 0,00 0,00 0,03
Valor unitério Walor totat
1.548,43 22297352
Intervalo de Confianca Avaliando
Minimo Maximo-
1.370,36 1.728,50
Grau de precisdo: III
Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha ¢io do quanto 4 precisioe & iria justificativa com base no diagndstico

3.2 - Valor do Terreno (V.T.)

O valor do terreno (V.T.) sera obtido através da

multiplicacdo da area de terreno do imével (At) pelo valor unitario por metro

quadrado de terreno (q) ja saneado, conforme especificado no Anexo 01, do

presente laudo, e visualizado na tabela acima, com o resumo dos valores

obtidos.
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V.T.=Atx Vut
Onde:
At: Area de terreno

At =144,00m?

Vut: Valor Unitario homogeneizado por metro quadrado do terreno

avaliando.

Vut = R$ 1.548,43 /m?
V.T. = 144,00 x 1.548,43
V.T.=R$ 222.973,92

Ou em numeros redondos

V.T. = R$ 222.974,00 (duzentos e vinte e dois mil e novecentos e setel

quatro reais) — Para marco de 2019.

3.3— Célculo de Valor das Benfeitorias (V.B.)

O Valor das Benfeitorias (V.Bi.) sera obtido pela
multiplicacdo de seus valores unitarios de construcdao (V.U.Ci), pelas suas

respectivas areas construidas (Ai) e pelo fator de obsolescéncia (foc)

V.Bi.= };(V.U.Ci x Aci x foc)

Onde,

V.U.C=cxRgN

c: Coeficiente adotado para o intervalo
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RsN: Para agosto de 2018= R$ 1.284,46/m?

Ac: Area construida da benfeitoria

Foc: Fator de obsolescéncia da benfeitoria.

Obtido através do Método Ross/Heidecke, que leva

em conta a obsolescéncia do imdvel, o tipo de construcao e acabamento, bem

como o estado de conservacao da edificacdo, na determinacdo de seu valor de

venda.

3.3.1- Célculo daConstrucao inferior (B1)

Area = 63,00m?
Casa Padrio Proletario
Idade = 40

Estado de conservagao = Entre reparos simples e importantes

Localizagio | Caracteristicas do Tereno | Frentes W Lonstiugao |Db$ervagﬁes| Fotos | Fatores Adicionais |

Tipo de Edificag3a Uz0 da Edificagdo
Caza w ||| Residencial -
Area Construida Padrdo Estado de Conzervagdo
caza proletério - [ - entre reparos simples e importantes
Coef. Padrdo Cuzto Basze |dade Real/Est. Coef. Depreciagao
0576 1284460 |40 = 0433
Pavimentoz Yagas
Walor Arbitrado YWalor calculado
R4 0.00 R$ 2041539

V.B.1= R$ 20.415,39

EMAIL: candido.padin@terra.com.brFONE (11) 3129-9409
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CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL

3.3.2— Calculo da Construcao térrea (B)

Area = 70,00m?
Casa Padrio Proletario
Idade = 29

Estado de conservagao = Entre reparos simples e importantes

; analizagﬁnl Caractenizticas do Teneno] Frentes ' Construgdo l Elbservan;ﬁes] Fotos ] Fatores .-’-‘«dicionaisl

Tipo de Edificagao Jzo da Edificac3o
Caza - | || Residencial A
Area Construida Padréo E stado de Conzervagao

00| casa proletario - f - entre reparos zsimples & importantes
Coef. Padrdo Custo Baze |dade Real/Est. Coef. Depreciagio

0576 1284 460 | [2g - 0.543
Pavimentoz Wagas
W alor Arbitrade Walor calculado

R$ 0,00 R$ 28.121.66

V.B..= R$ 28.121,66

3.3.3— Céalculo da Construcdo Superior 1(B)

Area = 20,00m?
Casa Padrio Proletario
Idade = 26

Estado de conservagao = Reparos simples

Tipo de Edificagio Uzo da Edificacia
Caza * ||| Residencial A
Area Construida FPadrdo Estado de Conservacio

2000 s praletario - & - reparos simples
Coef. Padrao Custo Baze Ildade Real/Est. Coef. Depreciagio

0576 1284 460 | |25 - 0,652
Pavirmentos “agas
‘alor Arbitrado Yalor calculado

R$0.00 A% 9.647 B3

V.B.3= R$9.647,63

EMAIL: candido.padin@terra.com.brFONE (11) 3129-9409
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CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL

3.3.4— Céalculo da Construcdo Superior 2(B)

Area = 44,00m?

Casa Padrio Proletario

Idade = 22
Estado de conservagao = Regular
Tipo de Edificag3o Uzo da Edificagdo
Caza + ||| | Residencial -
Area Construida Padrao E stado de Congzervagdo
caza praletanio - - reqular -
Coef. Padrio Custo Base |dade Real/Est. Coef. Depreciagia
07

12840480 22 3

bt

Pavimentog Yagay

alor Aubitrado Walor calculado
R$ 0,00 F$ 25.521.83

Obzervagies
A &rea construida inserida dewerd ser homogeneizada como pavimenta téreo

Se o walor arbitrado for cadastrado ele prevalecera sobre o valor futuramente calculado

V.B.4.= R$ 25.521,83

3.4— Calculo do Valor total das benfeitorias (V.B.)

O valor total da benfeitoria (Vi sera a soma de todas

as parcelas dentre os valores encontrados para cada benfeitoria.

VBT =V.B1+V.Bo+V.B3+V.Bsy

V.B.1 =20.415,39% 28.121,66+ 9.647,63+ 25.521,83

V.B.r =83.706,51

40
EMAIL: candido.padin@terra.com.brFONE (11) 3129-9409
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CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL

3.4— Calculo do Valor do Imével (V.1.)

O valor do imovel (V.1.) sera obtido através da soma

dos valores de terreno (V.T.) e benfeitorias (V.Br.).
V.L.=V.T. + V.Br.
V.I.=222973,92 + 83.706,51
V.I. = R$ 306.680,43

Ou em numeros redondos:

V.I. = R$ 306.680,00 (trezentos e seis mil e seiscentos e oitenta yeaiRara

marco de 2019.

41
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ENGENHEIRO CIVIL

4 - TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais a ser esclarecido, encerramos o
presente trabalho que constam de 42 (quarenta e duas) folhas timbradas,

impressas, todas rubricadas, sendo esta ultima datada e assinada.

Consta também de 02 Anexos.

- Pesquisa de Valores Unitarios de Terreno

- Homogeneizagao dos Paradigmas

Sao Paulo, 20 de janeiro de 2020.

Eng®. Candido Padin Neto
Perito Judicial dos MM. Juizes de Direito
- CREA 119756/SP -

42
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<
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N~

[aN]

o

<

o

(V)

S

MA'TRIZDEUNITARIO S 2

=

of

; Valor . . Varacao Varaca

Num. | Endereco Unita rio Homogeneizacao Paradigma Ava]iandg
X 1| R. ANDREA APPIANI ,189 1.744,87 1.874,23 1,0741 1,008 2
n N
X 2| R ANTONIO JOSEBASIOS ,481 1.154,81 1.303,15 1,1285 1,0000
O
X 3| R ANTONIO JOSEBASIOS ,493 1.172,63 1.323,26 1,1285 1,0009 8,
0 o
X] 4| R CAIUIRA ,33 1.546,35 1.539,99 0,9959 1,0097 18
o o
XI 5| R CHIMARRAO ,243 1.559,86 1.483,24 0,9509 1,006 [N

o
»)
[] 6|R GILSIMOES,35 1.125,00 955,27 0,8491 1,0086 |5
s N
X  7|R.INACIO MANUELTO URINHO ,307 1.031,85 1.217,63 1,1801 1,00@)2
-
X 8| R. VAIENTIM DEABREU ,63 1.890,69 1.837,53 0,9719 1,0085 (N
o~
===
X 9| R. ANDREA APPIANI,PROX 476 1.140,00 1.315,09 1,1536 1,0080 &

o

X 10| R.PROF IEITAO DA CUNHA ,172 693,67 1.652,85 2,3828 1,0088

do original, assinado digitalmente por CANDIDO PADIN NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Pau
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APRESENTACAO DOS RESULTADO S 2
o
DADOS DO AVAIIANDO o
Tipo : Temeno Iocal: RBERNARDO CO RREIA IEITAO 247 SAO PAUIO - SP Data : 28/02/2019?
Cliente : 10 V.F. CENTRALJM _g o
Area m? : 144,00 Modalidade : Venda 3 5
Distribuic a0 espacial %’ E
5 ©
— O
0n .2
T S
3
o o
g o
o8
o 9
N ©
3
&
gg
c O
I
O I~
g o
g}
58
o
S8
T S
)
8¢
o &
S O
S o
7}
W £
o L
T c
[
£33
VAIORES UNITARIO S VALORES HOMO GENEIZADO S 20
—C
Média Unitarios : 1.326,08 Média Unitarios : 1.505,22 % CIEJ
Desvio Padrio : 382,65 Desvio Padrio : 240,54 C_g 3
o
- 30% : 928,26 - 30% : 1.053,65 29
+30% :1.723,90 +30% : 1.956,79 A g
Coeficiente de Variacao : 28,8600 Coeficiente de Variacdo : 15,9800 |9 -..GC;’
[1N]
o
- z
GRAUDE FUNDAMENTACAO Z 2
0 =2
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI ]ﬁ B
B
1 Carac. do imével avaliando Cor.rjplt.etaquefnto atodas IX Completa qto aos fatores I:, Adocao de situacao D 8 :§
variaveis analisadas usados no tratamento paradigma ap
Quantidade minima de < 5
12 5 3 B
2 dados de mercado usados D & D 6 g
>
Identificag@o dos dados Apresentacao de inform refatodas Apresentacao de inform refatodas Apresentagao inform refatodos as a ;5
3 de mercado as caractdos dos dados analisados IX as caractdos dos dados analisados D caractdos dados ref aos fatores D % b
. D T~
Intervado de ajuste de cada . 5
4 |ator e p/ 0 conj de fatores 080a1,25 OJ 0,50a2,00 X 0,40a2,50*a ] % _‘%
iy
GRAUDE FUNDAMENTACAO: |l i)
~ o
FORMACAO DOS VAIORES 2
2 —
MEDIA SANEADA (R$):  1.505,22 2
©
TESTADA: 0,0000 PROFUNDDADE  0,0000 =
FRENTES MULIPIAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0300 £
VALOR UNIIARD (R$/m2): 1.548,43000 VAIOR TOTAL(RS) : 222.973,26 8
©

INTERVAILOS DE CONHANCA (80%): Paradigma

INTERVAILOS DE CONHANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 1.393,21
INTERVALO MAXMO : 1.617,23

GRAUDE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :

1.370,36
INTERVALO MAXMO : 1.726,50

é copia

GRAUDEPRECBAO: I
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FOTO N°
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REGISTRO FOTOGRAFICO DO AVATIANDO



EIEMENTO S DA AVAIIACAO
DADOS DA FICHA 1
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IIO WJIMJ20402797442

NUMERO DA PESQUEA : SAO PAUIO - SP - 2019 XIUnNZADO DATA DA PESQUBA : 28/02/2019 g
SEIOR: 169 QUADRA : 252 NDICEDO LOCAL: 495,00 CHAVE GEOGRAFICA : 2

P
DADOS DA I0CALIZACAO ?
ENDERECO : R. ANDREA APPIANI NUMERO : 189 g
COMP.: BAIRRO : PARQ UE REG INA CIDADE: SAO PAUIO - SP ﬁ
CEP: UF: SP ©

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :
XJPAVMENTACAO [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBIICA
[X) REDE DE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

rotocolado em 28/02/2020

b

9-07.2016.8.26.0002 e cddigo BAE3274.

, informe o processo 10536

AREA (Ap) m?: 198,00 TESTADA - (cf) m 7,00  PROF. EQUNV. (Pe) : 28,29
ACESSBIUDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCHA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSITRUIDA : 155,00 M?
PADRAO CONSTR.: casa simples (+) CONSERVACAO : c -regular

COEF. PADRAO: 1,200 DADE REAL: 32 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,720 CUSTO BASE (R$): 1.284,46
VAGAS: 1 PAVIMMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (R$): 172.014,88 VALOR ARBITRADO (R$) : 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADKIONALO1: 1,00 ADKIONALO2: 1,00 ADKIONALO3: 1,00

ADKCIDNALO04: 1,00 ADKIDNALO05: 1,00 ADECIDNALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIORVENDA (R$) : 575.000,00 VAILORIOCACAO (R$): 0,00
MOBIARA : IMOV EIS PERTO DE METRO
CONTATO : TELEFONE: (11)-947323

OBSERVACAO:

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

://esaj.tjsp.jus.br/§°astadigital pg/abrirConferenciaDocumento.do

assingdo digitalmente pd® CANDID® PADIN NET( e Tribunal de Justica do Hstado de Sao Paulo,

)
I
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO c
)
LOCAIFZACAO Floc : -0,02 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 1.74487w
c o
TESTADA Cf: 0,00 FTADCIDNALO2: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 1.874-%’3%
L
o
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 1,07'318
. s 3 s
FREN'TES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADCIONALO04 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0086%,
. 0 E
CONSBIENCHA Fe : 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 o g
<
AREA Ca : 0,10  FTADCINALO0G: 0,00 £5
D =
c
TOPOGRAFA Ft: 0,00 é S
o o
n
wa
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO
DADOS DA FICHA 2

fls. 363

IIO WJIMJ20402797442

NUMERO DA PESQUEA : SAO PAUIO - SP - 2019 XIUnNZADO DATA DA PESQUBA : 28/02/2019 g
SEIOR: 169 QUADRA : 138 INDICEDO LOCAL: 494,00 CHAVE GEOGRAFICA : 2

P
DADOS DA I0CALIZACAO ?
ENDERECO : R. ANTONIO JO SEBASTO S NUMERO : 481 g
COMP.: BAIRRO : PARQ UE REG INA CIDADE: SAO PAUIO - SP ﬁ
CEP: UF: SP ©

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :
XJPAVMENTACAO [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBIICA
[X) REDE DE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

rotocolado em 28/02/2020

b

AREA (Ap) m2: 250,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUN. (Pe) : 25,00
ACESSBIUIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNA : Nio
TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

9-07.2016.8.26.0002 e cddigo BAE3274.

TIPO DA EDFCACAO : Casa USO DA EDFCACAO : Residencial AREA CONSIRUDA : 105,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVACAO : d - entre regulare epamssimples
COEF. PADRAO: 1,056 DADE REAL: 38 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,627 CUSTO BASE (R$): 1.284,46
VAGAS: 1 PAVIMMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (R$): 89.297,92 VALOR ARBITRADO (R$): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALOIL: 1,00 ADCIDNALO2: 1,00 ADCIONALO3: 1,00

ADKCIDNALO04: 1,00 ADKIDNALO05: 1,00 ADECIDNALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIORVENDA (R$) : 420.000,00 VAILORIOCACAO (R$): 0,00
MOBIARA : MARCELOS IMOVEIS
CONTATO : VAN TEIEFONE: (11)-551121

OBSERVACAO:

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital’pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10536

assingdo digitalmente pd2 CANDID® PADIN NET({ e Tribunal de Justica do Hstado de Sao Paulo,

)
I
FATO RES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO c
)
LOCAIZACAO Floc : -0,02 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNTTARIO : 1.154:81w
c o
TESTADA Cf: 0,00 FTADCIDNALO2: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 1.303—%5%
L
o
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCIDNALO3 : 0,00 VARIACAO : 1,12'?558
. - 2 s
FRENTES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0()@9.%_’
N O E
CONSBTENCHA Fec : 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 o g
<
AREA Ca : 0,15  FTADCIDNALOG: 0,00 £
D =
c
TOPOGRAFA Ft: 0,00 B3]
kol &
[T
n &
w o
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2

NUMERO EIEMENTO :
1

FOTO N°

REGISTRO FOTOGRAFICO

138

g
£a
g
a |

SAO PAUIO - SP - 2019
=
VENDE

QUADRA :

28/02/2019

CHAVE GEOGRAFICA :

NUMERO DA PESQUBA :

DADOS DA FICHA

DATA DA PESQUBA :

SEIOR : 169
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO =
DADOSDA AICHA 3 g_
NUMERO DA PESQUEFA : SAO PAUIO - SP - 2019 XIUNZADO DATA DA PESQUBA : 28/02/2019 2
. . =]
SETOR: 169 QUADRA : 138 INDCEDO LOCAL: 494,00 CHAVE GEOGRAFICA : c
(o]
. o<
DADOS DA I0CALIZACAO 2N
ENDERECO : R. ANTONIO JO SEBASTO S NUMERO : 493 g9
o ®©
COMP.: BARRO : PARQ UE REG INA CIDADE: SAO PAUIO - SP )
CEP: UF: SP 3
~ ©
N o o
DADOS DA REGIAO S
<3
MEIHO RAMENTOS : Qg
1=
XJPAVMENTACAO [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE ILMINACAO PUBLICA p <
o
[X) REDE DE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X] 1TV A CABO TR
g
DADOS DO TERRENO oo
>
AREA (Ap) m?: 250,00 TESTADA - (cH m 10,00 PROF. EQUN. (Pe) : 25,00 ol
3 o
o
ACESSBIIDADE:  Dirta FORMATO : Regular ESQUINA : Nz o ag
Q w0
TOPOGRAFA : plano S8
(8]
A (O]
CONSBTIENCHA : seco S g
S o
DADOS DA BENFEITO RIA Z2
[ 5
TIPO DA EDFCACAO : Casa USO DA EDFCACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 80,00 M2 g £
- ~ o -
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVACAO : d - entre regulare reparmssimples 2 .8
7 O
~ - @]
COFEF. PADRAO: 1,056 IDADEREAL: 39 anos COEF.DE DEPRECACAO (k): 0,616 CUSTO BASE (R$): 1.284,46 = £
o QO
VAGAS: 1 PAVMENTOS : 0 = E
c (8]
VALOR CALCULADO (R$): 66.842,89 VALOR ARBITRADO (R$): 0,00 328
= ®
FATORES ADICIONAIS ' 2
ADCIONALOL: 1,00 ADCIONALO02: 1,00 ADCIONALO3: 1,00 fu_j 2
= o
ADCDONALO4: 1,00 ADCIONALO05: 1,00 ADCDNALO06: 1,00 .
oo
. <8
DADOS DA TRANSACAO a2
- oS
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 400.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00 g E
MOBIIARA : MARCELO IMOVEIS <Z( g
OO0
CONTATO : VAN TELEFONE: (11)-55112164 &
o=
OBSERVACAO: o2
cg
Q =
£s
5%
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO o2
s
- B
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO 7=
Fant )
LOCAIZACAO Floc : -0,02 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNTTARIO : 1.172:43Wm
c o
TESTADA Cf: 0,00 FTADCIDNALO2: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 1.323—%’6%
)
o
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCIDNALOS3 : 0,00 VARIACAO : 1,12?558
. B A5
FRENTES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,00@9%1
. w E
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 o P
c
AREA Ca : 0,15  FTADCIDNALOG: 0,00 £
D =
Ic
TOPOGRAFIA Ft: 0,00 8B
kol &
ORI
»n
w o
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fls. 366

3

NUMERO EIEMENTO :
1

z
e
g

2

REGISTRO FOTOGRAFICO

SAO PAUIO - SP - 2019
QUADRA : 138

28/02/2019

CHAVE GEOGRAFICA :

NUMERO DA PESQUBA :

DADOS DA FICHA

DATA DA PESQUBA :

SEIOR : 169



fls. 367 &
<
S
N
o
<
o
< S
EIEMENTO S DA AVAIIACAO g
DADOSDA AICHA 4 g_
NUMERO DA PESQUEFA : SAO PAUIO - SP - 2019 XIUNZADO DATA DA PESQUBA : 28/02/2019 @
. . =]
SEIOR: 169 QUADRA : 125 INDCEDO LOCAL: 486,00 CHAVE GEOGRAFICA : c
(o]
. o<
DADOS DA I0CALIZACAO 2N
ENDERECO : R. CATUIRA NUMERO : 33 g9
o ®©
COMP.: BARRO : PARQ UE REG INA CIDADE: SAO PAUIO - SP )
CEP: UF: SP 3
~ ©
N o o
DADOS DA REGIAO S
<3
MEIHO RAMENTOS : X
1=
XJPAVMENTACAO [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE ILMINACAO PUBLICA > <
o
[X) REDE DE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO TR
g5
DADOS DO TERRENO oo
=
AREA (Ap) m2: 125,00 TESTADA - (cf) m 5,00 PROF. EQUN. (Pe) : 25,00 o
3 o
©
ACESSBIIDADE:  Dirta FORMA'TO : Regular ESQUINA : Nio ag
Q w0
TOPOGRAFA : plano S8
(8]
A (O]
CONSBTIENCHA : seco S g
S o
DADOS DA BENFEITO RIA Z2
[ 5
TIPO DA EDFCACAO : Casa USO DA EDFCACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 63,00 M2 S £
- ~ o -
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVACAO : c -regular 2 .8
2 0
~ - @]
COFEF. PADRAO: 1,056 IDADEREAL: 35 anos COEF.DE DEPRECACAO (k): 0,687 CUSTO BASE (R$): 1.284,46 = £
o QO
VAGAS: 1 PAVMENTOS : 0 = E
c (8]
VALOR CALCULADO (R$): 58.705,91 VALOR ARBITRADO (R$): 0,00 328
= ®
FATORES ADICIONAIS ' 2
ADCIONALOL: 1,00 ADCIONALO02: 1,00 ADCIONALO3: 1,00 fu_j 2
= o
ADCDONALO4: 1,00 ADCIONALO05: 1,00 ADCDNALO06: 1,00 .
fafts
. <8
DADOS DA TRANSACAO a2
- A s
NATUREZA : Oferta VAIORVENDA (R$) : 280.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00 g z
MOBILIARA : RGD IMOVEIS <z( B
OO0
CONTATO : WILSON TELEFONE: (11)-41124232 &
o=
OBSERVACAO: o2
cg
Q =
£s
5%
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO o2
s
- B
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO 7=
Fand )
LOCAIFZACAO Floc : 0,00 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 1.54635[n
c o
TESTADA Cf: 0,00 FTADCIDNALO2: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 1.539—§9§
)
o
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCDNALO03 : 0,00 VARIACAO : 0,9@;98
. B =
FRENTES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,00@7%1
. o E
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCDNALO5 : 0,00 o P
c
AREA Ca : 0,00 FTADCIONALOG6 : 0,00 £ 5
D =
Ic
TOPOGRAFIA Ft: 0,00 8B
kol &
ORI
»n
w o
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fls. 368

4

NUMERO EIEMENTO :
1

z
e
g

2

REGISTRO FOTOGRAFICO
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO
DADOS DA FICHA 5

fls. 369

IIO WJIMJ20402797442

NUMERO DA PESQUEA : SAO PAUIO - SP - 2019 XIUnNZADO DATA DA PESQUBA : 28/02/2019 g
SEIOR: 169 QUADRA : 137 NDICEDO LOCAL: 509,00 CHAVE GEOGRAFICA : 2

P
DADOS DA I0CALIZACAO ?
ENDERECO : R. C HIM ARRAO NUMERO : 243 g
COMP.: BARRO : PARQ UE REG INA CIDADE: SAO PAUIO - SP ﬁ
CEP: UF: SP ©

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :
XJPAVMENTACAO [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBIICA
[X) REDE DE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

rotocolado em 28/02/2020

b

AREA (Ap) m2: 125,00 TESTADA - (cf) m 5,00 PROF.EQUN. (Pe) : 25,00
ACESSBIUIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNA : Nio
TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

9-07.2016.8.26.0002 e cddigo BAE3274.

TIPO DA EDFCACAO : Casa USO DA EDFCACAO : Residencial AREA CONSIRUDA : 187,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVACAO : c -regular

COEF. PADRAO: 1,056 DADE REAL: 21 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,828 CUSTO BASE (R$): 1.284,46
VAGAS: 2 PAVIMMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (R$): 210.017,96 VALOR ARBITRADO (R$): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALOIL: 1,00 ADCIDNALO2: 1,00 ADCIONALO3: 1,00

ADKCIDNALO04: 1,00 ADKIDNALO05: 1,00 ADECIDNALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 450.000,00 VAILORIOCACAO (R$): 0,00
MOBIARA : BM IMOVEIS
CONTATO : TEIEFONE: (11)-551156

OBSERVACAO:

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital’pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10536

assingdo digitalmente pd® CANDID® PADIN NET({ e Tribunal de Justica do Hstado de Sao Paulo,

)
I
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VALIORES/ VARIACAO c
)
LOCAIFZACAO Floc : -0,05 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 1.559:g6[n
c o
TESTADA Cf: 0,00 FTADCIDNALO2: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 1.483—%’4%
L
o
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 0,95;?598
. s S s
FREN'TES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADCIONALO04 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0086%,
. 0 E
CONSBIENCHA Fe : 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 o g
<
AREA Ca : 0,00  FTADCIONALOG: 0,00 £5
D =
c
TOPOGRAFA Ft: 0,00 B3]
kol &
o o
n
wa
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5

NUMERO EIEMENTO :
1

FOTO N°

REGISTRO FOTOGRAFICO
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA FICHA 6

fls. 371

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2019

IIO WJIMJ20402797442

DU’I][EADO DATA DA PESQUBA : 28/02/2019

SEIOR: 169 QUADRA : 286 INDCEDO IOCAL: 718,00 CHAVE GEOGRAFKA :
DADOS DA IOCAIIZACAO
ENDERECO : R. GILSIMO ES NUMERO : 35

COMP.: BARRO : PARQ UE REG INA
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAO PAUIO - SP

MEIHORAMENTOS :
XJPAVMENTACAO [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO

[X] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE ILMINACAO PUBLICA

X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

rotocolado em 28/02/2020 as 15:42 | sob o nime

b

9-07.2016.8.26.0002 e cddigo BAE3274.

[(e]
AREA (Ap) m?: 280,00 TESTADA - (cH m 40,06 PROF. EQUNV. (Pe) : 6,99 ol
2O
©
ACESSBIIDADE:  Dirta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao ag
Q w0
TOPOGRAFHA : plano S8
(8]
n (]
CONSBIENCHA : seco S g
- S o
SEM CONSTRUCAO g e
o8
T g
[
£33
=g
D c
L O
S £
S 3
33
28
FATORES ADICIONAIS ' 2
ADCDNALO1: 1,00 ADCDNALO2: 1,00 ADCDNALO3: 1,00 fu_j 2
= o
ADCDONALO4: 1,00 ADCIONALO05: 1,00 ADCDNALO06: 1,00 .
fafts
- <
DADOS DA TRANSACAO a2
B i
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 350.000,00 VALORIOCACAO (R$) : 0,00 g 5
MOBILIARIA : IMOBILIARIA ARAUJO CITO Z 8
(O]
CONTATO : TELEFONE: (11)-41392964 &
o=
OBSERVACAO: ol
532
£g
5%
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO o2
o]
- B
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/VARIACAO 7=
Fant )
LOCAIFZACAO Floc : 0,33 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 1.125:80j»
c o
TESTADA Cf: 0,00 FTADCIDNALO2: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 955—?%
o}
o
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 0,84218
. - 2 s
FRENTES MULIIPLIAS Ce : 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0086%_’
~ o E
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCIONALO5 : 0,00 s P
c
AREA Ca : 0,18  FTADCINALO0G: 0,00 £5
D =
Ic
TOPOGRAFIA Ft: 0,00 3B
kol &
o
n
w o
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2
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA FICHA 7

fls. 373

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2019

SEIOR: 169 QUADRA : 144 INDCEDO LOCAL: 495,00

DADOS DA IOCALIZACAO

IIO WJIMJ20402797442

XIUnNZADO DATA DA PESQUBA : 28/02/2019
CHAVE GEOGRAFKA :

ENDERECO : R. INACIO MANUELTO URINHO

COMP.: BARRO : PARQ UE REG INA
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 307
CIDADE: SAO PAUIO - SP

MEIHORAMENTOS :
XJPAVMENTACAO [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO

[X] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE ILMINACAO PUBLICA

X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

rotocolado em 28/02/2020 as 15:42 | sob o nime

b

9-07.2016.8.26.0002 e cddigo BAE3274.

AREA (Ap) m?: 314,00 TESTADA - (cH m 10,00 PROF. EQUN. (Pe) : 31,40
ACESSBIIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio
TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADECIDNALO1: 1,00 ADECIDNALO2: 1,00 ADECIDNALO3: 1,00
ADKCIONALO04: 1,00 ADICIDNALO5: 1,00 ADCIDNALO0G: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 360.000,00

MOBIARA : HORTO IMOVEIS
CONTATO :
OBSERVACAO:

NO SITE A VENDA, A LOCALIZAGAO SE ENCONTRA COMO TERRENO NU

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

VAILORIOCACAO (R$): 0,00

TEIEFONE: (11)-551154

assingdo digitalmente pd2 CANDID® PADIN NET( e Tribunal de Justica do Hstado de Sao Paulo,
e httpd://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital’pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10536

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VALIORES/ VARIACAO
LOCAIFZACAO Floc : -0,02 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 1.031—35‘5
cP
TESTADA Cf: 0,00 FTADCIDNALO2: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 1.217—§3§
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCIDNALOS3 : 0,00 VARIACAO : 1,18',31
; ~ =1
FRENTES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0080
CONSBIENCA Fec : 0,00 FTADCIONALO5 : 0,00 g
c
AREA Ca : 0,20 FTADKCIDNALOG6 : 0,00 % 1
=}
TOPOGRAFA Ft: 0,00 S
a
(]
Ll
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fls. 374

7

NUMERO EIEMENTO :
1

2

REGISTRO FOTOGRAFICO

SAO PAUIO - SP - 2019
144

28/02/2019
QUADRA :

NUMERO DA PESQUBA :

DADOS DA FICHA

DATA DA PESQUBA
: 169
CHAVE GEOGRAFICA

SETOR




fls. 375 &
<
S
N
o
S
N
EIEMENTO S DA AVAIIACAO E
DADOSDA AICHA 8 g_
NUMERO DA PESQUFA : SAO PAUIO - SP - 2019 XIUNZADO DATA DA PESQUBA : 28/02/2019 @
. . =]
SEIOR: 169 QUADRA : 250 INDCEDO LOCAL: 498,00 CHAVE GEOGRAFICA : c
(o]
. o<
DADOS DA I0CALIZACAO 2N
ENDERECO : R. VALENTIM DE ABREU NUMERO : 63 g9
o ®©
COMP.: BARRO : PARQ UE REG INA CIDADE: SAO PAUIO - SP =)
CEP: UF: SP 3
~ ©
N o o
DADOS DA REGIAO S
<3
MEIHO RAMENTOS : X
1=
[JPAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBLCA > <
o
[X] REDE DE GAS X REDE DE DETRBUAO DEAGUA [X]TV A CABO TR
g
DADOS DO TERRENO oo
=
AREA (Ap) m2: 125,00 TESTADA - (cf) m 5,00 PROF. EQUN. (Pe) : 25,00 o
3 o
©
ACESSBIDADE:  Dieta FORMAO : Regular ESQUINA : Nio ag
Q w0
TOPOGRAFA : plano S8
(8]
A (O]
CONSBTIENCHA : seco S g
S o
DADOS DA BENFEITO RIA Z2
[ 5
TIPO DA EDFCACAO : Casa USO DA EDFCACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 80,00 M2 g £
- ~ o -
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVACAO : c -regular 2 .8
2 0
~ - @]
COFEF. PADRAO: 1,056 IDADEREAL: 39 anos COEF.DE DEPRECACAO (k): 0,642 CUSTO BASE (R$): 1.284,46 = £
o QO
VAGAS: 1 PAVMENTOS : 0 = E
c (8]
VALOR CALCULADO (R$): 69.664,18 VALOR ARBITRADO (R$): 0,00 328
= ®
FATORES ADICIONAIS ' 2
ADCIONALOL: 1,00 ADCIONALO02: 1,00 ADCIONALO3: 1,00 fu_j 2
= o
ADCDONALO4: 1,00 ADCIONALO05: 1,00 ADCDNALO06: 1,00 .
23
DADOS DA TRANSACAO =
- A s
NATUREZA : Oferta VAIORVENDA (R$) : 340.000,00 VAIORIOCAGAO (R$) : 0,00 g z
MOBILIARA : BM IMOVEIS <z( B
OO0
CONTATO : TELEFONE: (11)-551156% &
o=
OBSERVACAO: o2
cg
23
52
o
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO o2
]
c B
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO 9 e
Fand )
LOCAIFZACAO Floc : -0,03 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 1.890:89[»
c o
TESTADA Cf: 0,00 FTADCIDNALO2: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 1.837—§3§
)
o
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCDNALO3 : 0,00 VARIACAO : 0,97'298
. B =N
FRENTES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADCIDNALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,00@5%1
A O =
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCDNALO5 : 0,00 o P
c
AREA Ca : 0,00  FTADCIDNALOG : 0,00 £
D =
Ic
TOPOGRAFA Ft: 0,00 S8
o o
»n
w o



"¥7/283v8 0B1p0d 8 2000°92'8'9T0Z" L0-629ES0T 0SSa204d 0 awloul ‘op-ojuawWwnaogeldualajuoige/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny aus o assade ‘[eulBlio 0 JLBJU0D eled
20161200Z6NEM 01ofinu 0 0S * ZHiST S 0202/20/82 WS OPEI02010Id ‘Ojned OES ap OPEIS3 Op BANSNE 9P [UNGIL 3 OLAN NIAYd OGIANYD Jod S1UBLIeBIP OpeUISSE ‘euIBLo op Bidgd 9 01UALINIOp 2153

fls. 376

8

NUMERO EIEMENTO :
1

2

REGISTRO FOTOGRAFICO

{

R.MIGUEL DA SILVA, 54 - V. DAS BELEZAS |
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fls. 377

EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA FICHA 9

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2019

SEIOR: 169 QUADRA : 165 INDCEDO IOCAL:

DADOS DA IOCALIZACAO

503,00

XIunZADO DATA DA PESQUBA : 01/03/2019
CHAVE GEOGRAFKA :

IIO WJIMJ20402797442

ENDERECO : R. ANDREA APPIANI

COMP.:
CEP :

BARRO : PARQ UE REG INA
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : PROX 476
CIDADE: SAO PAUIO - SP

MEIHORAMENTOS :
XJPAVMENTACAO [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO

[X] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

X REDE DE ILMINACAO PUBLICA

rotocolado em 28/02/2020 as 15:42 | sob o nime

b

9-07.2016.8.26.0002 e cddigo BAE3274.

[(e]
AREA (Ap) m?: 300,00 TESTADA - (cH m 12,00 PROF. EQUN. (Pe) : 25,00 ol
2O
©
ACESSBIIDADE:  Dirta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao ag
Q w0
TOPOGRAFHA : plano S8
(8]
n (]
CONSBIENCHA : seco S g
- ?95 o
SEM CONSTRUCAO 7 2
o8
T £
[
£g
23
D c
L O
S £
S 3
33
28
FATORES ADICIONAIS ' 2
ADCDNALO1: 1,00 ADCDNALO2: 1,00 ADCDNALO3: 1,00 fu_j 2
= o
ADCDONALO4: 1,00 ADCIONALO05: 1,00 ADCDNALO06: 1,00 .
o
- <
DADOS DA TRANSACAO a2
~ A8
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 380.000,00 VALORIOCACAO (R$) : 0,00 g 5
MOBIARA : BM IMOVEIS <z( B
O w0
CONTATO : TELEFONE: (11)-551156% &
o=
OBSERVACAO: o 2
€ 3
Q =
£E
=¥
RESUITADO DA HOMO GENEIZACAO o2
o]
c B
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/VARIACAO 9 e
Fant )
LOCAIFZACAO Floc : -0,04 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 1.140:80[»
c o
TESTADA Cf: 0,00 FTADCIDNALO2: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 1.315—§9§
o}
o
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 1,15;?568
, . S s
FRENTES MULIIPLIAS Ce : 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0089%1
. o E
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCIONALO5 : 0,00 s P
c
AREA Ca : 0,19 FTADCINALO0G: 0,00 £5
D =
Ic
TOPOGRAFA Ft: 0,00 3B
kol &
(OIS
n
w o
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EIEMENTO S DA AVAIIACAO
DADOS DA FICHA 10

fls. 379

IIO WJIMJ20402797442

NUMERO DA PESQUEA : SAO PAUIO - SP - 2019 XIunZADO DATA DA PESQUBA : 01/03/2019 g
SEIOR: 169 QUADRA : 153 NDICEDO LOCAL: 217,00 CHAVE GEOGRAFICA : 2

P
DADOS DA I0CALIZACAO ?
ENDERECO : R. PROF. IEITAO DA C UNHA NUMERO : 172 g
COMP.: BARRO : PARQ UE REG INA CIDADE: SAO PAUIO - SP ﬁ
CEP: UF: SP ©

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :
XJPAVMENTACAO [X] REDE DE COIETA DE ESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBIICA
[X) REDE DE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

rotocolado em 28/02/2020

b

AREA (Ap) m2: 254,00 TESTADA - (cf) m 11,49  PROF. EQUN. (Pe) : 22,11
ACESSBIUDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio
TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

9-07.2016.8.26.0002 e cddigo BAE3274.

TIPO DA EDFCACAO : Casa USO DA EDFCACAO : Residencial AREA CONSIRUDA : 104,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVACAO : c -regular

COEF. PADRAO: 1,056 DADE REAL: 37 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,665 CUSTO BASE (R$): 1.284,46
VAGAS: 1 PAVIMMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (R$): 93.807,92 VALOR ARBITRADO (R$): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALOIL: 1,00 ADCIDNALO2: 1,00 ADCIONALO3: 1,00

ADKCIDNALO04: 1,00 ADKIDNALO05: 1,00 ADECIDNALO6: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 300.000,00 VAILORIOCACAO (R$): 0,00
MOBIARA : MAX PORTO IMOVEIS
CONTATO : TELEFONE: (11)-551376

OBSERVACAO:

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital’pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10536

assingdo digitalmente pd3 CANDID® PADIN NET( e Tribunal de Justica do Hstado de Sao Paulo,

)
I
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO c
)
LOCAIFZACAO Floc : 1,23 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 693f7P
c o
TESTADA Cf: 0,00 FTADCIDNALO2: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 1.652—%5%
L
o
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 2355288
. s 3 o
FREN'TES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADCIONALO04 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,003,
~ o E
CONSBIENCHA Fe : 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 o g
<
AREA Ca : 0,15  FTADCIDNALO0G: 0,00 £5
D =
c
TOPOGRAFA Ft: 0,00 é S
o o
n
wa
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1

2

REGISTRO FOTOGRAFICO

SAO PAUIO - SP - 2019
153

01/03/2019

QUADRA :

NUMERO DA PESQUBA :

DADOS DA FICHA

DATA DA PESQUBA
: 169
CHAVE GEOGRAFICA

SETOR



