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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 62 VARA CIVEL DO FORUM

REGIONAL | - Santana - SP

PROCESSO Ne: 0006273-60.2021.8.26.0001
CLASSE-ASSUNTO: CUMPRIMENTO DE SENTENGA — CONDOMINIO
REQUERENTE: ONELIA EUGENIA DE LIMA

REQUERIDO: MARIA CLEONICE DA SILVA

MARCUS DANEIL DE SOUZA MACHADO, engenheiro civil,
perito Judicial, nomeado nos autos da acdo em referéncia, apds vistoria do
imovel, estudos e diligéncias que se fizeram necessarias, vem, mui
respeitosamente, a presenca de V.Exa., apresentar suas conclusdes

consubstanciadas no seguinte

LAUDO
DE
AVALIAGCAO
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1. - RESUMO DA CONCLUSAOQ

O presente laudo técnico visa a apuracdo do justo e real valor de mercado do

imovel abaixo relacionado.
Segue resumo da conclusdo, com detalhes no corpo do presente laudo

pericial:

e Um Prédio e respectivo terreno situado a Avenida Antonio Cesar Neto, n2 147
— Jacana — S3o Paulo — Capital — Contribuinte n? 067.481.0005 — 4, conforme

Transcricdo n2 62.373 do 152 R. | de S3o Paulo.

Vvir: RS 415.000,00
(Quatrocentos e Quinze Mil Reais)

Base — Fevereiro/2024
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2. - VISTORIA
2.1 - LOCALIZAGAO
O imovel avaliando estd localizado a Avenida Antbnio Cesar Neto, n® 147 —
Jacana — S3o Paulo — Capital.
Vide planta de localizacdo a seguir:
NS
VIt (e e
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3. - DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL

Conforme CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL — IPTU, 0 mesmo

encontra —se no inscrito na Prefeitura de S3o Paulo sob o n? 067.481.0005-4 e IF:

RS 1.311,00/2024.

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2024
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 067.481.0005-4

Local do Imével:

AV ANTONIO CESAR NETO, 147

JACANA CEP 02276-000

Imovel localizado na 2 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
AV ANTONIO CESAR NETO, 147
JACANA CEP 02276-000

Contribuinte(s):
CPF 058.236.418-34 MOACYR AUGUSTO MARTINS

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 107 Testada (m): 5,80
Area nao incorporada (m?): 0 Fracao ideal: 1,0000
Area total (m?): 107

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 114 Padrao da construgao: 1-C
Area ocupada pela construgao (m?): 78 Uso: residéncia
Ano da construgao corrigido: 1977

Valores de m? (R$):
- de terreno: 1.311,00
- da construgdo: 1.951,00

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

- da area incorporada: 133.081,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgao: 97.863,00
Base de calculo do IPTU: 230.944,00
www.marcusdanielmachado.com.br (11) 99900-3257  peritomdaniel @ gmail.com

WSAN24700539119

umero

do original, assinado digitalmente por MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/02/2024 as18:04 , sob o n

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006273-60.2021.8.26.0001 e codigo 4CB2FQqw.

é copia

Este documento



fls. 144
Marcus Dan.lel Machado & Associados Marcus Daniel de Souza Machado
- Engenharia ‘
- Contabilidade Perito

3.1-Z0NEAMENTO

Junto a Municipalidade de S3o Paulo, o imdvel avaliando estd localizado no
setor 067, quadra 481, Lote 0005 — 4, quadra esta completada pelas Ruas Abilio
Ferreira Branddo, Alvaro Martins Ferreira, Alcyr Borges dos Santos e a ja citada

Avenida Antonio Cesar Neto.

O imovel situa — se, de acordo com as Leis Municipais de Sdo Paulo, em ZEUP,
Zona Eixo Estruturacdo da Transformacdo Urbana Previsto da Subprefeitura de
Jacand/Tremembé, conforme Lei de Parcelamento, Uso e Ocupac¢do do Solo sob

n? 16.402/2016, com as seguintes caracteristicas:

g PREFETURADE (1™ GeoSampa Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de S&o Paulo
SAOPAULO [ Mapa

CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

AV ANTONIO CESAR NETO,147 SQL: 067.481.0005-4
ZONEAMENTO
Sigla Descrigao Perimetro Legislacéao
ZEUP ZOMNAEIXO DE ESTRUTURACADO DA TRANSFORMACAO URBANA 0000 L 16402/2016
PREVISTO
FPA PERIMETRO DE CI.UALIFICA(;;E.O AMBIENTAL 0009 L 16402/2016
MA MACROAREA DE REDUQ:E.O DAVULNERABILIDADE URBANA - MRVU 0003 L 16050/2014

Fara as espécies normativas diferentes de L 16.402/2016 efetuar consultas nos links correspondentes, conforme a legenda abaixo:
R = Resolucdo CTLU

DE = Despacho CTLU

FR = Pronunciamente CTLU

D = Decreto Municipal

Camara Técnica de Legislacdo Urbana — CTLU:
v.prefeifura. sp.gov.bricidade/secretarias/urbanismosparticipacac social/conselhos e orgacs colegiados/ctlufindex php?

Legislacdo Municipal:
nitp:ifegislacao. prefeitura.sp.gov.br/

Para lotes em ZEPEC também consultar:

hitpe/fwww3 . prefeitura.sp.gov.bricitiFormsifrmPesquisa Geral.aspx

PARAMETROS DE OCUPAGCAO — QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016

Descrigao Valor
ZONADEUSO (a) ZEUP
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIMO 0,50
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO 1
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (m) 21{b)
TAXADE OCUPA{;,s‘O MAXIMA - para lotes até 500 m? 0,85
TAXADE OCUPA{;ﬁO MAXIMA - para lotes igual ou superior a 500 m#* 0,70
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metros) 28 (h)
RECUO MINIMO - FRENTE (i) NA
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura menorigual a 10m MA
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura superior a 10m EX ()]
COTA PARTE MAXIMA DE TERRENQ POR UNIDADE (m#) MNA (b)
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4. - 0O BAIRRO

Jagand ¢é umdistrito situado nazona norte do municipio de Sdo Paulo,

pertencente a Subprefeitura de Jacand/Tremembé.

O distrito é em grande parte residencial e é circundado pela Serra da
Cantareira e pela cidade de Guarulhos. Ficou célebre na cancdo Trem das
onze de Adoniran Barbosa. Seus versos dizem: Ndo posso ficar nem mais um
minuto com vocé / Sinto muito, amor, mas ndo pode ser. / Moro em Jagana... se
eu perder esse trem, que sai agora as onze horas / Sé amanh3d de manh3 (...). Os
versos fazem referéncia ao Tramway da Cantareira, cujo Ramal de Guarulhos que

ia do Carandiru até Cumbica operou até 1965 com uma esta¢do no distrito.

Bairros do distrito Jacanad: Vila Milagrosa; Vila Germinal; Jacand; Vila
Constancga; Jardim Modelo; Jardim Alianca; Vila Carolina; Vila Ester; Vila Laura; Vila
Isabel; Jardim Cabucu; Parque Edu Chaves; Jardim Guapira, onde esta localizado o

imavel avaliando; Vila Nilo; Chacara Sdo Jodo; Vila Nova Galvdo;

SORTOLANDIA JARDIM JOAMAR
) M JARDIM DAS
Ourinhos Hipermercado  ROSAS (ZONA .
NORTE) Mercadinho Rodrigues
QCemilerio do Tremembé o :
r—~—__—CEU Jacana
Hospital'Sédo_Luiz
JARDIM d Gcnj'qaijéiu Paulo
TREMEMBE Clube de Campo / :
Associagao Atléetica... ( @
008 : 7 | VILA NILO
Rodriguess black estudio/ )
2 Vi JARDIM
/ GUAPIRA & @Ep._,gro,;[;-”-
> S “\_:? Pereira Lopes 0%
", & & MANUEL DE-| o?e R

R Campa; % o @ ANDRADE “——_ P

A i =l GUAPIRA &
Zanuel GQJ& \ 7 v ‘ h

@ Carretos AC Tucuruvi Agit Academia \
N5
SERMINA VILAINELSON
A NOUR VILA GERMINAL A
MAZZEI a0
ay. 33 Dados do mapa ©2024 Google
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4.1 — ANALISE DOS TiTULOS

O imovel avaliando é parte integrante da transcricdo n2 104.880 do 152

Registro de Imdveis de Sdo Paulo, com as seguintes descricdes:

“Um terreno situado a Avenida Antonio César Neto, n? 5- Quadra M do
Conjunto Residencial Dr. Fdbio da Silva Prado, localizado no Bairro de Jacand,
medindo 5,75m de frente para a Avenida Antonio Cesar Neto, confrontando do
lado direito de quem da rua olha para o imdvel, com a unidade habitacional n® 4,
onde mede 18,55m, do lado esquerdo, com a unidade habitacional n? 6, onde
mede 18,55m e nos fundos com a unidade habitacional n? 23 que faz frente para a

Rua 15, onde mede 5,75m, perfazendo a drea total de 106,76m?".

~
1

£68507L 01000.L0¥d (

livros de Registro a seu cargo, deles consta: Conforme transcricac
feita sob nimero CENTO E QUATRO MIL OITOCENTOS E OITENTA, em data de
quatro de julho de mil novecentos e setenta e quatro, que: MOACYR

AUGUSTO MARTINS, brasileiro, solteiro, maior, funcionario publico
municipal, domiciliado e residente nesta Capital, a Rua Justo
Azambuja nimero trezentos e dezoito, apartamento quatro, CPF
058.236.418, adquiriu por compra feita de MONTEPIO MUNICIPAL DE SAOD
I‘ PAULO, entidade autarquica, com sede nesta Capital, a Rua Leandro
‘ Dupré nimerc gquinhentos e vinte e cinco, nos termos do instrumento
particular de dez de junho de mil novecentos e setenta e quatro,

devidamente assinado pelas partes contratantes e respectivas

testemunhas, pelo valor de trinta @ seis mil oitocentos e cinquenta
e quatro cruzeiros e oitenta e seis centavos, um prédio e respectivo
terreno situado a Avenida Antonio César Neto numerc cinco quadra M
do Conjunto Residencial Dr. Fabio da Silva Prado, localizade no
bairro do Jagana, no Vigésimo Segundo Subdistrito Tucuruvi desta
Circunscrigio, medinde cinco metros e setenta e cinco centimetros de

o e Imee

4 S

DU FBIRAH BoEh i M i 5 P00 o ool Hhesormos

B e SR AR AN XTI fod R BRI IS T Shna Hie.a sxomoooR0R 2073 6 262108126 QN4 visahan 3V G

frente para a Avenida Antdnio César Neto, confrontando do lado
direito de quem da rua olha para o© imovel, com a unidade
habitacional nimero quatro, onde mede dezoito metros e cingienta e
cinco centimetros, do lado esquerdc, com a unidade habitacional

numero seis, onde mede dezoito metros e cingienta e cinco

()

centimetros e nos fundos com a unidade habitacional nimerc vinte e

trés que faz frente para a Rua Quinze, onde mede cinco metros e

setenta e cinco centimetros, perfazendo a area total de cento e seis

metros e sessenta e seis decimetros gquadrados, medidas essas todas

A8 B2

mais ou menos. Consta desta transcricio que esse imovel foi havido

10 www.marcusdanielmachado.com.br (11) 99900-3257  peritomdaniel @ gmail.com
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BENFEITORIA
No imdvel avaliando, encontra — se erigida uma residéncia, que foi

classificada em conformidade com o Estudo EdificacGes — Valores de Venda -
2002, consiste em um sobrado geminado de ambos os lados, composta por 02
(dois) dormitdrios, sala, cozinha, banheiro, drea de servico e uma pequena edicula

que foi construida por Dona Maria Cleonice, conforme informagdo da requerida.

A) Tipo da Construgdo: Residencial
Area Total: 114,00m?
Idade da Edificacao: 47 anos
Estado de Conservagao: “D” — Entre regular e Reparos Simples
Pad. Constr./Interv. Valores: Simples/Médio

4.3 — DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO

VISTA DA ENTRADA.
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5.— AVALIACAO

5.1 — CRITERIO DE AVALIAGCAO
5.1.1 — DO IMOVEL
5.1.2. - METODOLOGIA

Para a presente avaliacdo serd adotado o METODO COMPARATIVO DIRETO

DE VALORES DE MERCADQ, ja consagrado em trabalhos desta natureza, conforme

recomendacdo da Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP — 2019,
bem como a Norma NBR 14.653 de Avaliacdo de Bens, da ABNT — Associacdo

Brasileira de Normas Técnicas.

Sua aplicacdo se resume na determinacdo do Valor Unitario Basico do metro
quadrado de area na regido onde se localiza o imdvel avaliando, a partir dos
elementos comparativos similares coletados, onde se obteve o Quadro Resumo

de Homogeneizacdo, dos quais se extraiu a sua Média Saneada (Anexo Il).

A Homogeneizacdo dos elementos comparativos e do imdével avaliando, em
relacdo a situacdo paradigma, foi obtida a partir de determinados ajustes (Anexos

e lll).

O Valor de aluguel do imdvel avaliando foi obtido pelo produto entre a area

util e o respectivo valor unitdrio basico.

Para tal procedimento foi utilizado neste Laudo Técnico de Avaliagdo, o
software “GEOAVALIAR PRO”, consagrado no meio técnico, que permite,

mediante os dados de campo, efetuar a homogeneizacdo dos dados.
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Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os calculos
estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianca
compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, e ndo
havendo valores discrepantes, o saneamento da média resultou nos mesmos
valores computdveis, cuja média final do metro quadrado homogeneizada para o

imoével avaliando, resultou em:

Valor Unitério = RS 3.648.62/m?%/més

Data Base — Fevereiro/2024

O valor unitario atual de venda do imdvel foi obtido através de pesquisas

realizadas na regido, consultando — se as principais imobilidrias do local.

As informacgdes prestadas pelos ofertantes foram consideradas de boa-fé, e

sem qualquer interesse na presente avaliacdo.

5.1.3. — VALOR DE VENDA DO IMOVEL

Pode-se agora apurar o valor de venda do imdvel avaliando, aplicando-se a

seguinte expressao:

VViR = Aur * Vu, em que:

VViR = Valor de Venda do Imével - Residéncia =?

Aur = Area Util do Imdvel = 114,00m2;

Vu = Valor do unitario = RS 3.716,77/més, logo:

VVIR = 114,00m2 x RS 3.648,62/m2 = RS 415.942,68 ou em numeros

comerciais, permitidos em norma:

Vvir: RS 415.000,00
(Quatrocentos e Quinze Mil Reais)

Base — Fevereiro/2024
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6. - ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo, digitado em 21 (Vinte e uma) paginas e 03 (trés)

anexos, sendo esta datada e assinada.

Sdo Paulo, 15 de Fevereiro de 2024.

MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO
ENGENHEIRO CIVIL/CREA SP n2 5060262015
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ANEXO | — CRITERIO DE HOMOGENEIZAGAO

1. FATOR OFERTA (Ff)
Quando os valores obtidos provieram de oferta, houve um desconto de 10% para
compensar a superestimativa das mesmas, conforme item 10.1 da Norma para

Avaliacdo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2.019.

2. FATOR LOCALIZACAO (Flocal)

Para a transposicdo de valores de um local para outro, é utilizada a relacdo entre os
indices fiscais constantes da Planta Genérica de Valores publicada pela Prefeitura do
municipio de Sdo Paulo, tendo no numerador o indice do local do imdvel avaliando

(IFa) e no denominador, o do imdvel comparativo (IFe).

3. FATOR IDADE REAL DO PREDIO (Firp)
Os elementos comparativos foram homogeneizados em funcdo da idade real do
imoével, com o emprego dos coeficientes de obsolescéncia previstos no estudo

Valores de EdificacGes de Imdveis Urbanos Sdo Paulo — IBAPE/SP.

4. FATOR PADRAO CONSTRUTIVO DO PREDIO (Fpcp)
Os elementos comparativos foram homogeneizados em funcdo do padrdo
construtivo dos prédios, com o emprego dos coeficientes previstos no estudo

Valores de EdificacGes de Imdveis Urbanos Sdo Paulo — IBAPE/SP.

5. FATOR DE EQUIVALENCIA
Utilizado quando fator da amostra difere daquele do imdvel avaliando, com o

objetivo de homogeneizar a amostra.

O Valor Unitdrio Basico (Vu) foi obtido inserindo-se os elementos comparativos no
programa GEOAVALIAR PRO, desenvolvido com base nas Normas do IBAPE (Instituto
Brasileiro de Pericias), que auxiliam no processo avaliatério, possibilitando maior

rapidez e veracidade aos resultados obtidos nas avaliagdes (Anexo II).

Assim, os elementos comparativos obtidos na pesquisa imobilidria foram

homogeneizados para a situacao paradigma definida no Anexo Il.
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ANEXO Il — MEDIA ARITMETICA SANEADA

DESCRICAO : 0006273-60.2021.8.26.0001

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9

EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2014 - SAO PAULO - SP
PARCELA DE BENFETORIA: 0.8

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DATA:  07/02/2024

Acréscimo 0

OBSERVACAO :
FATORES

FATOR iNDICE

K Localizagdo 1.311,00

@ Obsolescéncia idade 47

Estado de Conservagdo D - ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES

[] padréo casa simples

[ vagas Vagas |

MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Enderego Vf“,a. Homogeneizagao Variag@o
Unitario
[ 2| Rua Abiio Pedro Ramos ,55 2.970,00 3.670,13 12357
@ 3| Rua Cirene de Oliveira Laet 105 5.580,00 4.320,23 07742
@ 4| Rua Cirene de Oliveira Laet 105 4.100,00 3.174,36 07742
@ 5| Rua Cirene de Oliveira Laet 593 4.500,00 343757 07639
m 4| Rua Cirene de Oliveira Laet 405 4.500,00 3.461,67 0,7693
() 8] Rua José Figiciini 184 3.600,00 324735 09020
@ 10| Rua Lopes da Costa 475 4.050,00 4.229,05 1,0442
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GRAFICO DE DISPERSAO
Nim. X Y
2 2.970,00 3.670,13
3 5.580,00 4.320,23
4 4.100,00 3.174,36
5 4.500,00 3.437,57
6 4.500,00 3.461,67
8 3.600,00 3.247,35
10 4.050,00 4.229,05
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calculados
3500
3000
7500
700
6500
6000
550
5000
< : .
i-& 0 g B
8 40w 5 :
3.500 L " T ‘
3000 - L
2500
2000
1500
1000
300
g 1000 200 3000 400 5000 600 7000 8000
Observade
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APRESENTAGCAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo: Construcao
Cliente : 4°Vara Civ el do Forum regional | Santana
Area terreno v : 107,00

Distribui¢do espacial

Local : Avenida Antdnio Cesar Neto 147 Vila Nilo SAO PAULO - SP

Edificagdo m? : 114,00

Data: 07/02/2024

Modalidade : Venda

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios : 4.185.71 Média Unitarios : 3.648,62
Desvio Padréo : 815,31 Desvio Padrdo : 457,14
- 30%:2.930,00 - 30% : 2.554,04
+ 30%:5.441.,43 +30%:4.743.21
Coeficiente de Variagdo : 19,4800 Coeficiente de Varlagdo : 12,5300
GRAU DE FUNDAMENTAGCAO
Descrigdo GRAU 111 GRAU 11 GRAU | 8
1 oo, do imbvel evalianto Can‘ple.'a quanto a todas E Completa gto aos fatores D Adogao de situvagao : D 3
variaveis analisadas usados no fratamento paradigma
Quantidade minima de
12 5 3
2 dados de mercado usados D E D 2
Identificagcdo dos dados Apreseniocdo de inform ref o lodas Apresentogo de inform ref a fodas D Apresentacdo inform ref o fodos as
de mercado as caroct dos dos dados analisados D as caract dos dos dodos analisados caroct dos dados ref aos fafores g 1
n Intervado de ajuste de cada
4 liator e p/ o con de fatores 0800125 O 0,50 0 2,00 X 0,40 0250 *a al 2
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Il
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 364862

VALOR UNTARIO (R$/m2): 3.448,42000
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 415.942,68
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 3.399.81
INTERVALO MAXIMO : 3.897.43

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINMO : 3399 8]
INTERVALO MAXIMO : 3.897.43

GRAU DE PRECSAO: il
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ANEXO Il — ELEMENTOS COMPARATIVOS

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 2024

@UTHZADO DATA DA PESQUISA : 07/02/2024

SETOR : Dé6 QUADRA: 115 INDICE DO LOCAL: 881,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDEREGO : Ruo Ablia Pedr Ramos NUMERO : 55
COMP.: BARRO : Via Nilo CIDADE ; SAD FAULO - SF

CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[CJPAVIMENTACAO [ ] REDE DE COLETA DE ESGOTO [[JREDE DE LUMINACAO PUBLICA

[CJReDEDEGAS  [JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA []TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M*: 182,00 TESTADA - (cf) m: 8,00 PROF. EQUIV. (Pe): 22,75
ACESSBILDADE:  Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFWA : plano

CONSISTENCIA:  :=co

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIFICACAO : Cosa USO DA EDFICACAO : Resiaancial AREA CONSTRUIDA M=: 100,00

PADRAO CONSTR.: coso smples

CONSERVAGAO : d - antre regulor e reparcs smples

COEF. DE PADRAO : 1,056 DADE REAL: 53 onos COEF. DE DEP. (k): 0,446 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 2 PAVIMENTOS :0
VALOR CALCULADO: VALOR ARBITRADO: 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICION AL 04: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA: Ofena VALOR VENDA (RS$): 330.000.00 VALOR LOCAGAO (R$) ! 0,00
MOBILIARIA : Viva Real
CONTATO: CQuadrado imdvels TELEFONE : (12)-988505979
OBSERVAGCAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 25351 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 297000
OBSOLESCENCIA Fobs : 41021 READCAIMAL O L HOMOGENEIZACAO : AR
FIADICIONAL 032 000 VARIACAO: 12235
PADRAO Fp: 0,00
FT ADICIONAL 04 : 0,00
VAGAS ooo  FTADICIONALOS: 0.00
FT ADICIONAL 04 : 0,00
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DADOS DA FICHA 3

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUSA: SAC FAULO - 5P

-2024

QU"JZADO DATADAPESQUSA : 07/02)2024

COMP .
CEP:

DADOS DA REGIAO

UF: 5F

BARRO : Via Nilo

SETOR : 066 QUADRA : 084 NDICE DO LOCAL: 817,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Rua Crene de Oliv era Laet NUMERO : 105

CIDADE ; SAD PAULO - 57

MELHORAMENTOS :

[CJPAVMENTAGCAO [ ] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[CJREDE DE LUMINACAO PUBLICA

PADRAO CONSTR.: coso smples

CONSERVAGAO : ¢ - raquiar

[(JReDEDEGAS  [[JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [JTV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 500,00 TESTADA - (cf) m: 10,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 50,00
ACESSBILDADE:  Dieta FORMATO : Requiar ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano

CONSKTENCIA:  s=co

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICACAO : Cowa USO DA EDFICAGAQ : Residencial AREA CONSTRUIDA M*: 40,00

COEF. DE PADRAO : 1056 DADE REAL: 7 anos COEF. DE DEP. (k): 0,923 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS : | PAVIMENTOS :0
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.0
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA: Ofenta VALOR VENDA (R$): 372.000.00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARMA ; Viva Real
CONTATO : MMX mbvels TELEFONE : (11).37913131
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : €103  ETADICIONALO! : 0,00 VALOR UNITARIO : 5.580,00
OBSOLESCENCIA Fobs : ysise TTANCIONALDZ: 000 HOMOGENEIZACAO : L2,
FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 0.7610
PADRAO Fp: 0.00
FT ADICIONAL 04 : 0,00
VAGAS ooo  FTADICIONALOS: 0,00
FT ADICIONAL 04 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA “

NUMERO DA PESQUBSA :
SETOR : D66

SAD PAULO - SP - 2024
QUADRA : 084

DADOS DA LOCALIZAGAO

INDICE DO LOCAL: &17.00

PJUTLZADO DATA DA PESQUISA : 07/02/2024
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Crene de Oliv ewa Loet
COMP.:Ccasa 2 BARRO : Via Nilo
CEP:

DADOS DA REGIAO

UF: SF

NUMERO : 105
CIDADE : SAD PAULO - ¢

MELHORAMENTOS :
[CJPAVIMENTACAO [ ] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[CJREDE DE LUMINACAO PUSLICA

[CJReDEDE GAs [(JREDE DE DISTRBUICAO DE AGUA [JTV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M>: 500,00 TESTADA - (cf) m: 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 50,00

ACESSBILDADE:  Dieta FORMATO : Regulor ESQUINA : Nao

TOPOGRAFM : plano

CONSBYENCIA: em regdo nunddv el, que impede ou dificulta seu acesso, mas ndo atinge o prépno temreno, situado em poscdc

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIFICACAO : Caxa USO DA EDFICACAO : Residgencial AREA CONSTRUIDA Mm*: 90.00
PADRAO CONSTR.: cosa simpies CONSERVACAO : < - ragulor
COEF. DE PADRAO : 1,056 IDADE REAL : 9 onos COEF. DE DEP. (k): 0.923 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS : | PAVIMENTOS :0
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1.00 ADICION AL 03 1,00
ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 06; 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 410.000.00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Viva resl
CONTATO ! MMX Imdveis TELEFONE : (11).37913131
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 441 42 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 4.100,00
. O . 312
OBSOLESCENCIA Fobs : 1.421,45 T ADCORNa: o HOMOGENEIZACAO : H12h18
FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 0.7610
PADRAO Fp: 0.00
FT ADICIONAL 04 : 0,00
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 04 : 0,00
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Marcus Dan.lel Machado & Associados Marcus Daniel de Souza Machado
- Engenharia ‘
- Contabilidade Perito

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUSA : SAD PAULO - SP - 2024 BJUTLZADO DATA DA PESQUBSA : 07/02/2024
SETOR : 0&é QUADRA : 023 INDICE DO LOCAL: 83500 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCAUZACAO

ENDERECO : Rua Crene de Olfvero Lael NUMERO : 593

COMPF.:
CEP :

BARRO : Vig Nio
UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAD PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :
[CJPAVIMENTAGAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[JREDE DE LUMINAGAO PUBLICA

[JzeoE DE GAS [JREDE DE DETRBUICAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 400,00 TESTADA - (cf) m: 10,00 PROF. EQUN. (Pe): 40,00
ACESSBLIDADE:  Diela FORMATO : Regulor ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano

CONSBTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDA M*: 72,00

PADRAO CONSTR.: cota dmphes

CONSERVACAO : ¢ - reguiar

COEF. DE PADRAO : 1.054 IDADE REAL : B anos COEF.DE DEP. (k): 0.930 CUSTO BASE (RS) 0.00
VAGAS: | PAVMENTOS : O
VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: ,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04&: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 04&: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 380.000.00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
MOBLIARIA : Viva real
CONTATO : Maxtal Administragdo de Imdveis TELEFONE : {11).21672000
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEHAC;O
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 45485  FT ADICIONALO! 000 VALOR UNITARIO : £,500.00
S L | 57545  TUADICIONALO2: 000 HOMOGENEIZACAO : 3.379.37
FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIACRO . 0.7510
PADRAC fp: 099 P ADICIONAL O : 0.00
VAGAS 000 FTADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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Marcus Dan.lel Machado & Associados Marcus Daniel de Souza Machado
- Engenharia ‘
- Contabilidade Perito

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA é

NUMERO DA PESQUISA :  SAD PAULO - SP - 2024 BJuTLEADO DATA DA PESQUSA : 07/02/2024
SETOR : Déé QUADRA : (26 INDICE DO LOCAL: 82100 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Ruo Crene de Olv sra Last NOMERO - 405

COMP: BAIRRO : Vi Nio CIDADE ; SAD PAULO - 57

CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVMENTAGCAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [JREDE DE WUMINACAO PUBLICA

[J=eDE DE GAS [IreDE DE DETRBUICAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) W: 250,00 TESTADA - (cf) m: 10,00 PROF. EQUN. (Pe): 25.00
ACESSBLIDADE : Direta FORMATO : Regulot ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano

CONSBTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Resdencial AREA CONSTRUDA m*: 90,00
PADRAO CONSTR: casa smples CONSERVACAO : ¢ - reguiar

COEF. DE PADRAO : 1.054 IDADE REAL: 8 anos COEF, DE DEP. (k) : 0,930 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: | PAVMENTOS : 0

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

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL 04: 1,00

DADOS DA IRANSACRO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (ES) : 450.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

MOBLIARIA : Viva real
CONTATO : RS imeb Digital TELEFONE : (11).843131335
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIACRO

LOCALZAGAO Floc : 477,95 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : £.500.00
OBSOLESCENCIA Fobs - 157548  TVADICIONALG2: 000 HOMOGENEIZAGAO : 3.402.47

FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIACEO . 0.756)

FADRAG s D59 b1 ADICIONAL 04 : 0,00

VAGAS goo  FTADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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Marcus Daniel Machado & Associados .
. Marcus Damel de Souza Machado
- Engenharia Peri
- Contabilidade erito
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 8

NOMERO DA PESQUISA : SAD PAULO - 5P - 2024 [(KuTLZADO DATA DA PESQUSA : 07/02/2024

SETOR : 0é4 QUADRA : 064 INDICE DO LOCAL: £17.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALZACAO

ENDERECO : Rua Jos fighciini NUMERO : 184

COMP: BARRO : Via Nio CIDADE : SAD PAULO - 5P

CEP : UF : SF

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [[]REDE DE COLETA DE ESGOTO [JREDE DE LUMINACAO PUBLICA

[JrepE DE GAS [Jrene DE DETRBUCAO DEAGUA [JTV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M*: 200.00 TESTADA - (cf) m: 5,00 PROF.EQUW. (Pe): 40,00

ACESSBLIDADE: Direla FORMAIO : Regulor ESQUINA : N&o

TOPOGRAFIA : plano

CONSSTENCIA : WCo

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencia AREA CONSTRUDA M= 130,00

PADRAO CONSTR: cosa simples CONSERVAGAO : ¢ - snlre regulal & (eparos Smples

COEF. DE PADRAO : 1,054 IDADE REAL : 2% anos COEF, DE DEP. (k): 0.720 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS : 2 PAVMENTOS : O

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04 00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 04: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 520.000.00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0.00

MOBILIARIA : Viva Real
CONTATO : Maxtal Administragdo de imdveis TELEFONE: (11).21672000
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACRO

LOCALZACAO Floc - 387,74 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.400.00
ORSOLELCRNCIA Foda® —— FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 3.199.76

FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIACAO : 06888

AT D50 1 ADICIONAL 04 : 0.00

VAGAS poo  FTADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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Marcus Dan.lel Machado & Associados Marcus Daniel de Souza Machado
- Engenharia ‘
- Contabilidade Perito

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 10
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5P - 2024
SETOR : D&é QUADRA : 327 INDICE DO LOCAL : 80400

DADOS DA LOCAUZAGAO

[JUTLEZADC DATA DA PESQUISA : 07/02/2024
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Lopes do Cotta

NOMERO : 675

COMP: BAIRRO : Vic Nio CIDADE : SAD PAULO - 5P

CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JrAVIMENTACAC [[]REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE WUMINACAO PUBLICA

[JrepE DE GAS [JneDE DE DSTRBUICAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA {Ar) M- 150,00 TESTADA - (cf) m: 5,00 PROF.EQUN. (Pe): 30,00
ACESSBLDADE:  Direla FORMATO : Ragular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSSTENCIA - seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Rasidencial AREA CONSTRUDA M*: 100,00

PADRAO CONSTR.: caso umphes

CONSERVAGAO : ¢ - enlie ragular & reparos smples

COEF. DE PADRAO : 1056 IDADE REAL : 42 onos COEF. DE DEP. (k): 0.582 CUSTO BASE (RS) 0.00
VAGAS: 2 PAVMENTOS : O

VALOR CALCULADO: 000 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADKCIONAL 02: 1,00 ADKIONAL 03: 100

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

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

MOBILIARMA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 450.000.00
Viva Real
Ferrari Ramos Indves

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR LOCACAO (RS): 0.00

TELEFONE: {11)48658100

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 453,24 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.050,00
OBSOLESCENCIA Fobs - 328,45 FT ADICIONAL 02 : 0.c0 HOMOGENEIZACAO : 4.174.78
FT ADICIONAL 03 0.00 VARIAGAO : 0308
FADERG TR U509 F1 ADICIONAL 04 : 0.00
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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