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EXCELENTISSIMO(A) SR. (A). DR. (A). JUIZ (A) DE DIREITO DA 62 VARA
CIVEL DA COMARCA DE GUARULHOS - SP

AUTOS N2 1039078-64.2018.8.26.0224

FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS, Engenheiro, Perito Judicial, nomeado

nos AUTOS DA AGAO DE EXECUGCAO DE TIiTULO EXTRAJUDICIAL - DUPLICATA,
requerida MERCADAODO FERRO E CHAPA LTDA- ME, em face de CONSTRUTORA
INVICTUS LTDA, tendo concluido os estudos técnicos, diligéncias e vistoria do
imodvel objeto da constricdo judicial, vem, respeitosamente, a presenca de Vossa

Exceléncia apresentar suas conclusGes consubstanciadas no seguinte:

LAUDO TECNICO DE ENGENHARIA DE AVALIACOES

Termos em que,
Pede deferimento

Guarulhos, 16 de Janeiro de 2.026.

FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS
Engenheiro Civil - CREA-SP n°. 506.993.501-0

Pos-graduado em Avaliagées e Pericias de Engenharia
Membro do IBAPE/SP — N°2.214
PERITO DO JUIZO
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RESUMO

Imdvel localizado na Avenida Salgado Filho, n® 3.898, casa 03- Vila Rio de Janeiro,
Guarulhos/SP — CEP 07115-000, Matricula n° 113.617 no 22 Registro de Imdveis da
Comarca de Guarulhos —SP.

VALOR DO IMOVEL:

VI = RS 474.000,00

(quatrocentos e setenta e quatro mil reais)

Valido para novembro de 2025

Imagem da fachada do Imdvel da presente agao
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I. - OBSERVAGCOESPRELIMINARES

Em conformidade com a respeitavel decisdo proferida por este MM. Juizo,
gue determinou a avaliagdo do imdvel penhorado nos presentes autos , o presente
Laudo Pericial tem por objetivo a determinacdo do valor de mercado do bem abaixo
identificado, para fins de alienacdo judicial, no ambito da A¢do de Execucao de Titulo
Extrajudicial — Duplicata, que tramita perante a 62 Vara Civel da Comarca de

Guarulhos/SP, sob 0 n2 1039078-64.2018.8.26.0224.

A avaliacdo é realizada nos termos dos artigos 870 e seguintes do Cadigo de
Processo Civil, observando-se as diretrizes estabelecidas pela ABNT NBR 14.653 —

Avaliacdo de Bens, bem como as normas técnicas aplicaveis do IBAPE/SP.

Imovel urbano situado a Avenida Salgado Filho, n? 3.898, Casa 03,
Condominio Residencial Libertd, Bairro Vila Rio de Janeiro, Municipio de
Guarulhos/SP, CEP 07115-000, matriculado sob o0 n? 113.617 junto ao 22 Cartério de
Registro de Iméveis da Comarca de Guarulhos/SP

Para a presente avaliacdo, o Perito Judicial parte do pressuposto de que os
elementos constantes da documentacdo disponibilizada nos autos sdo auténticos e
suficientes, bem como que as informacdes prestadas por terceiros foram fornecidas
de boa-fé, sendo consideradas confidveis para fins técnicos, ressalvada a analise critica

inerente a atividade pericial.

A presente avaliagdo tem como data-base a data da vistoria técnica realizada

pelo signatario.
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1.1 - OBIJETIVO

O presente trabalho pericial tem por objetivo, conforme decisdo proferida as
fls. 203 dos autos , proceder a avaliagdo do imoével penhorado, determinando seu
valor de mercado para fins de alienacdo judicial no &mbito da presente Execucdo de
Titulo Extrajudicial.

A avaliacdo destina-se a subsidiar este MM. Juizo na fixacdo do valor do bem
para futura hasta publica, nos termos dos artigos 870 e seguintes do Cdodigo de
Processo Civil.

Para os fins deste Laudo, adota-se o conceito de valor de mercado conforme
estabelecido pela ABNT NBR 14.653 e pelo IBAPE/SP, assim definido:

“Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado, na data de
referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados, conhecedores do
mercado, mas sem compulsdo, dentro das condigdes mercadoldgicas vigentes.”

1.2 - DOCUMENTOS ANALISADOS

Para a elaboracdo do presente trabalho pericial, foram analisados os
documentos constantes dos autos, bem como as informacg&es técnicas pertinentes ao
imovel objeto da pericia, dentre os quais se destacam:

e Matricula n2 113.617 do 22 Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de
Guarulhos/SP;

e Mapa do loteamento primitivo do Bairro Vila Rio de Janeiro (Prefeitura de
Guarulhos/SP);

e Mapa de Zoneamento Urbano do Municipio de Guarulhos/SP;

¢ Informacgdes obtidas junto aos érgdos publicos competentes;

¢ Elementos de mercado coletados para fins comparativos.
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1.3 — RESSALVAS

As condigGes fisicas do imdvel e de suas benfeitorias consideradas no
presente Laudo Pericial baseiam-se em inspecao visual realizada pelo signatario,
restringindo-se aos elementos aparentes e diretamente acessiveis nas areas
efetivamente vistoriadas.

As vistorias foram realizadas mediante exames visuais e tacteis, ndo sendo
empregados instrumentos especificos para ensaios técnicos, tampouco executados
procedimentos destrutivos ou invasivos.

As andlises desenvolvidas encontram-se estritamente circunscritas ao objeto
e ao objetivo definidos por este MM. Juizo, ndo abrangendo aspectos estranhos a
determinacado judicial que originou a presente pericia.

Na execucdo do trabalho pericial, o signatario pressupde a veracidade das
informacdes constantes dos autos, bem como daquelas obtidas durante a vistoria e
junto a terceiros, consideradas prestadas de boa-fé, ressalvada a analise critica
inerente a atividade pericial.

O presente Laudo possui validade técnica vinculada a data-base da vistoria,
considerando-se as condicdes fisicas, documentais e mercadolégicas verificadas
naguele momento, ndo contemplando eventuais alteragdes supervenientes.

Foram examinados os documentos constantes dos autos, bem como aqueles
obtidos junto a dérgdos publicos e entidades competentes, considerados auténticos
para fins de fundamentacdo técnica.

O Perito signatario declara, para os devidos fins, ndo possuir qualquer vinculo
de parentesco, interesse direto ou indireto, ou impedimento que comprometa sua
imparcialidade, nos termos do artigo 157 do Cédigo de Processo Civil.

O presente trabalho foi elaborado em conformidade com a ABNT NBR 13.752
— Pericias de Engenharia, com a ABNT NBR 14.653 — Avaliacdo de Bens, bem como
com as Normas do IBAPE/SP, observados os principios da imparcialidade,
fundamentacao técnica e rigor metodoldgico.
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Il = VISTORIA

Em observancia ao disposto no artigo 465, §19, inciso Ill, do Cédigo de
Processo Civil, a diligéncia pericial foi previamente agendada nos autos.

A vistoria técnica foi realizada no dia 11 de novembro de 2025, as 11h30min,
no endereco do imdvel objeto da presente pericia.

Na ocasido, ndo compareceram representantes das partes nem assistentes
técnicos formalmente indicados nos autos.

Entretanto, encontrava-se no imével uma pessoa que se identificou como
morador, a qual franqueou o acesso ao bem para a realizacdo da inspecdo técnica.

A vistoria consistiu na verificagdo das caracteristicas fisicas, padrdo
construtivo, estado de conservacdo e demais aspectos relevantes a avaliacao,
conforme detalhado nos itens subsequentes.

2.1 -LOCALIZACAO
2.1.1 — Caracteristicas Gerais da Localiza¢ao

O imédvel objeto da presente pericia localiza-se a Avenida Salgado Filho, n2
3.898, Casa 03, Bairro Vila Rio de Janeiro, Municipio de Guarulhos/SP — CEP 07115-
000.

Trata-se de imovel inserido em zona urbana consolidada, dotada de
infraestrutura basica, com acesso por via pavimentada e servido por rede de 3agua,
energia elétrica, esgotamento sanitario, iluminacdo publica e transporte coletivo.

A reproducdo cartografica obtida por meio da plataforma Google Maps, bem
como imagem aérea extraida do Google Earth, ilustram a localizacdo do bem e sua
inser¢do no contexto urbano.
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Il — CRITERIOS E METODOLOGIA DE AVALIAGAO

A avaliacdo do imdvel objeto da presente pericia foi desenvolvida em estrita
observancia a ABNT NBR 14.653 — Avaliagao de Bens, especialmente a Parte 2 —
Imdveis Urbanos, bem como as diretrizes técnicas do IBAPE/SP.

A metodologia adotada é compativel com a finalidade judicial do trabalho,
qgual seja, a determinacao do valor de mercado do imével penhorado para fins de
alienagao judicial.

A escolha do método avaliativo considerou a natureza do bem, sua
localizagdo, tipologia construtiva, disponibilidade de dados de mercado e a finalidade
da pericia, buscando assegurar coeréncia técnica, representatividade mercadolégica
e reprodutibilidade dos resultados.

3.1 — Método Adotado

Para a determinacao do valor de mercado do imével, foi adotado o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, consagrado pela norma técnica e
amplamente aceito em avaliac¢des judiciais de imdveis urbanos.

Tal método fundamenta-se na comparacdao do imével avaliando com outros
imoéveis similares efetivamente ofertados ou transacionados no mercado,
devidamente homogeneizados por meio de ajustes técnicos, refletindo as condigoes
reais de mercado na data-base da avaliacdo.

O método mostra-se adequado ao presente caso por permitir a obtencdo do
valor mais provavel de negociacdo do bem, em condi¢des normais de mercado,
atendendo ao conceito normativo de valor de mercado.

3.2 — Amostra de Mercado

A amostra foi composta por imdveis comparaveis, localizados
preferencialmente no mesmo bairro ou em regides com caracteristicas urbanisticas e
padrdo construtivo semelhantes ao imével avaliando.

Os dados foram obtidos por meio de pesquisa direta de mercado, incluindo
anuncios imobiliarios, consultas a profissionais do setor e bases publicas, sendo
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3.3 — Tratamento dos Dados e Homogeneizagao

Os dados coletados foram submetidos a procedimentos de homogeneizagao,
considerando-se, entre outros fatores:

¢ localizacdo;

e drea do terreno e area construida;
® padrao construtivo;

e estado de conservacao;

e tipologia e uso;

e infraestrutura urbana disponivel.

Os ajustes foram realizados de forma fundamentada, observando-se o
principio da moderacdo avaliativa recomendado pelo IBAPE/SP.

3.4 — Data-base da Avaliagao

A data-base da avaliacdo corresponde a data da vistoria pericial, qual seja, 11
de novembro de 2025, refletindo as condi¢Ges de mercado vigentes a época.
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FIGURA 01
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FIGURA 02

casa 03- Vila Rio de Janeiro,
Guarulhos/SP

Fonte Google Earth.
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2.1.2 - Enquadramento Urbanistico e Cadastro Fiscal

De acordo com a Planta Genérica de Valores (PGV) e o zoneamento urbano
vigente no Municipio de Guarulhos a época da analise, o imdvel objeto da presente
pericia encontra-se inserido em Zona de Uso Diversificado —ZUD-3, conforme cadastro
fiscal municipal.

A referida zona caracteriza-se por permitir ocupacdo de média a alta
densidade construtiva, admitindo usos residenciais e atividades compativeis com a
dindmica urbana local, inserindo-se em macrozonas destinadas a consolidacdo e
reestruturacdo urbana.

As diretrizes urbanisticas aplicaveis influenciam diretamente o potencial
construtivo, a vocagao de uso e, consequentemente, a formagao do valor de mercado
do imdvel, sendo tais elementos considerados na presente avaliagdo, em conjunto
com as demais varidveis técnicas adotadas na metodologia aplicada.

- Centro

: : R
Av. Salgado Filhe 13898

e

FID 25

gid 24

id_zona =24
nm_siglaZubD3

Zona de UUso
Diversificado 3
Hmax MA

CAMmin 0,3

CAamax 4.0

CAbas 20

TOmax 07

nm_zona

Fonte: Portal Guarugeo.
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2.1.3 — Infraestrutura e Melhoramentos Publicos

A regido onde se insere o imovel é dotada de infraestrutura urbana

consolidada, sendo servida pelos seguintes melhoramentos publicos:

* pavimentacdo asfaltica;

® guias e sarjetas;

rede publica de abastecimento de agua;

rede coletora de esgoto sanitario;

rede de energia elétrica domiciliar;

e iluminacdo publica;

rede de telecomunicacoes;

coleta regular de residuos sélidos;
e equipamentos publicos e servicos de apoio, tais como estabelecimentos de

ensino, comércio e transporte coletivo nas proximidades.
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WGRU26700742374
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VISTA DA AVENIDA SALGADO FILHO
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2.1.4 — Caracteristicas Efetivas da Regiao

A regido onde se insere o imdvel apresenta ocupacao urbana consolidada,
com uso predominantemente misto, caracterizada pela coexisténcia de edificacbes

residenciais e estabelecimentos comerciais e de servicos de pequeno e médio porte.

O bem localiza-se na Avenida Salgado Filho, importante eixo vidrio do
municipio, o que Ihe confere boa acessibilidade e visibilidade, fatores relevantes na

formacao do valor imobiliario.

A drea é dotada de infraestrutura urbana implantada e apresenta padrao
construtivo heterogéneo, compativel com bairros de consolidacdo intermediaria,
observando-se dinamica imobiliaria ativa e oferta regular de imdveis residenciais

similares ao avaliando.

A proximidade de equipamentos urbanos, comércio local e vias estruturais
contribui para a funcionalidade da regido, refletindo positivamente na atratividade

mercadologica do imédvel.
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Com fundamento na Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP,
em consonancia com o item 7.3 da ABNT NBR 14.653-2 — Avaliagao de Bens — Parte 2:
Imodveis Urbanos, a presente avaliacdo foi desenvolvida por meio do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, baseado na coleta, andlise critica e

tratamento técnico de elementos comparativos.

Nos termos da norma, o valor de mercado deve ser obtido a partir de amostra
representativa e tecnicamente tratada, refletindo as condicdes normais de
negociacdo na data-base da avaliacdo, consideradas as caracteristicas fisicas do
imdvel, sua localizacdo, padrao construtivo, estado de conservacao e demais atributos

formadores de valor.

O tratamento dos dados observou o principio da moderacdo avaliativa,
evitando-se a aplicagdo de fatores arbitrarios ou cumulativos destituidos de
fundamentacdo técnica, assegurando-se coeréncia, rastreabilidade e consisténcia

metodolégica, em conformidade com a finalidade judicial do presente trabalho.

do original, assinado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/02/2026 as 01:06 , sob o nimero WGRU26700742374

original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1039078-64.2018.8.26.0224 e cddigo nJbtgkXy.
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MATRICULA N2 113.617 DO 22 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DA
COMARCA DE GUARULHOS

& *52

Protcolo; 545234 - Matricula; 1136817 - Pag.. 1 ded

CERTIFICA, a pedido verhal do (a, s) Interessado (&, ), que revendo o Liveo 02 de Beglstra Gel
do Sarvigo Registral a seu cargo, dele verilicou constar 8 malricula de teor seguints,

CNM: 112540.2.0113617-27

MR We2 - REEsTRE  2° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVES, TITULOS E DOCUMEN TS
GERAL £ (IVIL DE PESSOA JURIDICA DA COMARCA, DE GUARULHOS - 87

enartricale fhefen
113617 l [- 1} Guarnlhos, 12 de maio de 2010

ABERTURA DE MATRICULA - Protocolo n®. 278502, em 26/04/2010
IMOVEL: Uma casa residencial (sobrado), sob n® 03, pame inlegrante do
“Condominio Residencial Libert’a™, situado na Avenida Sslgado Filho, o
3.R98, WVila Rio de laneiro. perimeétio urbano do Dhsirito, Municipio e
Comarca desta Cidade, possuindo ima drea (il de 77.06m2; area descoberta
{guintal; jardim ¢ garagem); de 32.50m2; uma dred comur de 55,00m2, sendo
4.31m2 de érea construlds e 50.69m2 de drea descoberts; frea fotal de
' 164.56m2, correspondendo-lhe uma fragio ideal de 3,125%, fazendo frente
para a Via de Circulagfio interna: do lado direito de quem de frente da via de
circulagio intorma  olha para & unidede auténoma confronta com & Casa 02
{dois} do lado esquerdo de guem de frente da via de circulaglio interna olha
para a unidade autémoma confronta com a casa (4{guatrn’ & pelos fundos de
quom de trente da via de circolaglo interna olha pars a unidade autdnoms
confropnla com muro de divisa do condominio.

—

INSCRICAO CADASTRAL: 08[.80,59.01559.00.000-0 - (Area Maior).

PROPRIETARIA: EASY CONSTRUTORA E INCORPORADODRA
LTDA. com scde na Rua Bardo de Mawd, 92 — sala 01, Mumicipio de
Guaruthos Estado de S8c Paulo, inscrita no CNPJ (MF) sob 0.
09.472 265.0001/67.

n REGISTRO ANTERIOR: R-12 da Matriculs n® 81.556, feito aos
13/01/2010, om qual se ecpeonba registrado sob n® 14 @ Instituigan ©
Especilicagdo de Con i estande a8 Convenglio do Condominio,
registrada sob " k Livro J083-Registro Auxilior deste Regisira
Imohibiaro, G 5 i

(Ricardo Rodripues)

O Oficial Designaio il ' {Osvaldo Marcheti Junior)

AV . 01. REQUE il Froggeolo n®. 278,502, em 26/04/2010, A
2> | presente Matricula foi aberta & pedido da proprictéria, em razf8o da mesma,

YEgHE MO VEFSD

Reprodugdo. Autos 1039078-64.2018.8.26.0224FIs.182/185

do original, assinado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/02/2026 as 01:06 , sob o nimero WGRU26700742374

€ copia
‘original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1039078-64.2018.8.26.0224 e codigo nJbtgkXy.
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Protocola; 545234 - Malricula; 113617 - Pag.; 2ded

CNM: 112540.2.0113617-27

() ()

ter prnmuvldo a lu.nhutgﬁ

Condominial do “Condominie Residencial
EI‘iIO Particular de InstiluigAo ¢ Especificagfio
aoy 22 de abmil de 2.010. Guarilhos, 12

_{(Ricardo Rodrigues)

O Oficial Designado : E {Osvaldo Marcheti Junior)

AV. 02/ 113617 -1 | O
Em 11 de maio de 2021 - Protocolo 483,079 de [0/05/2021
Selo Dhgital: 11254033 1BPO00362556NR21E

Conforme  comunicado  disponibilizado nag  Ceatral MNaciopal de
Indisponibilidade de bens em 07/05/2021, roferente a0 oficio
202105.0717.01618720-14-070, expedidc nos autos do  processo
020020087 19875020037, em que figura como solicitante Grupo Auxiliar de
Execugido e Pesquisa Patrimonial - GAEPP ¢ nstituigho Tribunsl Regional do
Trigbalho da 2* Regifio - 5P, procede-se & presente averbaglio para constar gue
fol decretads a indisponibilidade dos bens de EASY CONSTRUTORA E
INCORPORADORA LTDA - ME, CNPI 09,472 265/0001-67,

Eserevente, {Gabrial Olivatio Malter)

AV.03 /113,617 - PENHO
Em 13 de junho de 2024 - Protoenlo 545.234 de 20005/2024.
Selo Digital: 11254033 IMMODOB20151KD247

Do varfoar o pornorieds FaAL PR AeGrEwaE Lor S oAb st 8 e 3 Ratn Balil | et A e pdn) ihe e

Nos termos du certidio cletrénica datada de 20 de mnio de 2024 (12:21:23),
relativa ao auto ou termo da penhora de 11/03/2024, nos autns da Exccucio
Civil 1039078-64.2018 8 26,0224, da 6* Vara Civel dests Comarca, movida
por MERCADAO DO FERRO E DA CHAPA LTDA, CNPJ
10.590.702/0001-26, em face da proprictéria CONSTRUTORA INVICTUS

e —mﬂuun_nc,ﬁcﬂ.a.ﬂl—l

Reprodugdo. Autos 1039078-64.2018.8.26.0224FIs.182/185

do original, assinado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/02/2026

€ copia
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umero

01:06,so0bon

Mz 182

as

Frotocolo: 545234 - Matricula: 113617 - Pag. 3 de 4

CNM: 112540.2.0113617-27

4

UWHON®2 - REZTRO  2° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVESS, TITULOS E BOCUMENTSS f

GERAL  E CIVIL DE PESSOA JURIDICA DA COMARCA DE GUARULHOS - 5P %
N DY COMSEIRG NATIONAL I3 JUSTICA: 127440

mrapricila: -ficha
113.617 %) & 112540.2.0113617-27 ! ﬁ({}
Guarulhos, 13 de junho de 2024,

LTDA (nome constante da certiddo), CNFPT 09.472 265/0001-67, fago constar
que o imdvel foi penhorado pars garantir a execugho no valor de RS
27.808,16, sendo nomeada depositdsia a executada,

Escrevente _@a/”:“%
Ricardo Tsuyoshi Havasida =

Tl e

Pt i Frad b msrsoriss Boed 88 T (I SOE £Ory O OF (r iR BT & e o P BB B U

Reprodugdo. Autos 1039078-64.2018.8.26.0224FIs.182/185
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€ copia
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umero

01:06,so0bon

Prolocaio; 545234 - Matricus: 113617 - Pég: J34F

as

Cepbilicn & ol [ que esta certidio, composta de 4 pagleafs) ¢ copia auléntics da matricua * 1138617 | do Lvro 02 -
Reqistra Geral desla Serventiz, Cenidko sob a forma de decumento elstrénicc. mediante processo de cerfificagSo
digial dsponitllizece pale P-Hrasl, pes lemmos de Medida Provisons 2 200-2, de 24/08/2007, sendo yvalida em meio
elstrifion, bem como comproveda a adlons e Megmdade. NADE AIS consla am elagEo ao imovel da malncia
cemiicada: A presente copia reprografics fol exiralda nos termos do § 17, do artigo n® 1%, da Lel 801573, ge
F12M1873,

O REFERIDO E VERDADE E DOU FE. Guaruhos, 13 de junhc i 2024,

A0 DFICEAL FE: 42,22 O imdyvel oojeln da wesente cerfiddc passou &
ADESTADC RE 12,00 petencer & este Registio em 01DVSTT, senein

A SEC. FAZENDA RE: B.21 ameripiments a esta dafa de competéncla do 7

AD BINOREG FE: 222 Ragstro kmobifiaria local,

AD TR, JUSTIGA RE: 2.80 #
A MUNICIHD e 21 0 geln dgilal podend ser cansultada ng site;

A0 MP A% 2.03 hitlps-Miselodigital fap jus.br!

TOTAL RE T &8 ™ I

S

PROTOCOLO: 545234

125403C3V00008201 5007240

A presenis certdSo refiele 8 situsgdo juridica do imovel desta matricula ase o dfa Otil anterior. Esta cetidao tem plena 4
validade em todo o lemidio nacons, 8 qualquer lempe, sando que, na hipblese de ulilizagio para lavaturs e g
eschilufa, o prach o walldade & de 20 (frta) des (Décreto 53 2400E8; art. 19, V)

THAMAR A S e

- TR S J:lmwd@lum!dqg-'

=

A ey

Reprodugdo. Autos 1039078-64.2018.8.26.0224FIs.182/185
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Dados Cadastrais Municipais

Conforme Certiddo de Valor Venal expedida pela Prefeitura Municipal de
Guarulhos, sob n2 731161/2026, o imovel encontra-se cadastrado sob A.M. n@
081.80.59.0159.00.000.

Consta no cadastro municipal area maior de 4.000,00 m?, correspondente ao
lote originario, do qual o imével avaliando constitui fracdo ideal, conforme matricula
imobiliaria.

Ressalta-se que o valor venal indicado na certidao refere-se ao exercicio fiscal
de 2010 e a drea maior, ndao sendo utilizado como parametro direto para a
determinacdo do valor de mercado apurado na presente avaliacao.

m PREFEITURA DE GUARULHOS
i .

SECRETARIA DA FAZENDA

CERTIDAO DE VALOR VENAL

CERTIDAO N° 731161/2026
Certiddo emitida em Guarulhos, 15 de Janeiro de 2026 as 08:17:40.

A Secretaria da Fazenda da Prefeitura de Guarulhos, na forma da lei, certifica que o imdvel
cadastrado em nome de MOYSES BOBROW E S/MR, tendo como compromissario EASY
CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA, referénte a um terreno localizado na AVENIDA SALGADO
FILHO, N 3898 Antign NAD HA, lotefs) NAD HA, guadra NAO HA Complemento NAQ HA,
BairrofLoteamento VILA RIO.DE |ANEIRO, com @rea de 4.000,00 m2 (QUATRO MIL METROS
QUADRADOS), e fracio ideal de 0,00:% &3 um prédic da tipo de edificacao , e utilizado para fins ,
com area construidz de 0,00 m2 (null) |, Jinscrito Ao Cadastro Imobiliario sob o n@
081.80.59.0159.00.000, possui valor venal territorial, referente ao exercicio de 2010 (DOIS MILE
DEZ ), de R§ 486.090 68 lQUATHOCENTﬂS £ OITENTA E SEIS MIL E NOVENTA REAIS E SESSENTA E
NOVE CENTAVOS) possul valor venal predial, referente a0 exercicio d= 2010 (DOIS MIL £ DEZ ), de
RS 0,00 ( ), totalizan NFQ para o imovel, o valar venal de R$ 486.090,69 (QUATROCENTOS E OITENTA
E SEIS MIL E NOVE REAIS £ SESSENTA E NOVE CENTAVOS).

Esta certidao tem validade para todo o exercicio - 2010
Confirmacao de autenticidade obrigatéria disponivel no endereco eletrinico
http://financas.guarulhos.sp.gov.br/apex/sirffpmg/f?p=2628:9
através do cadigo baixo:

CVV42F7B961585291BD9ER77A44C6BA35B1

Fonte: Prefeitura Municipal de Guarulhos-SP.

do original, assinado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/02/2026 as 01:06 , sob o nimero WGRU26700742374
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8.4 — Vistoria do Imdvel Avaliando

Nos termos do item 8.4 da Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do
IBAPE/SP, a vistoria constitui etapa essencial do processo avaliatério, destinando-se
ao levantamento das caracteristicas fisicas do bem e a identificacdo de aspectos

relevantes a formacao de seu valor de mercado.

No presente caso, foi realizado acesso interno ao imovel, possibilitando a
verificacdo direta de seus elementos construtivos, padrao de acabamento, estado de

conservacao, uso e funcionalidade.

A vistoria foi complementada pela analise da vizinhanca e da insercdo urbana
do bem, avaliando-se sua adequacdo ao segmento de mercado correspondente e
identificando-se eventuais circunstancias que pudessem influenciar positiva ou

negativamente a formacdo do valor.

do original, assinado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/02/2026 as 01:06 , sob o nimero WGRU26700742374

original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1039078-64.2018.8.26.0224 e cddigo nJbtgkXy.
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2.2.2 — Benfeitorias

O imodvel objeto da presente pericia consiste em unidade auténoma
integrante do Condominio Residencial Liberta, situado a Avenida Salgado Filho, n?
3.898, Casa n2 03, Bairro Vila Rio de Janeiro, Municipio de Guarulhos/SP.

Conforme matricula n? 113.617 do 22 Oficial de Registro de Imdveis de
Guarulhos/SP, a unidade possui:

e Area privativa de terreno: 77,06 m?;

o Area descoberta (quintal/jardim/garagem): 32,50 m?;

e Area comum proporcional: 55,00 m%;

e Fracdoideal: 3,125%;

o Area total considerada (privativa + comum proporcional): 164,56 m?.

A topografia do lote apresenta-se em aclive moderado em relagdo ao nivel da
via interna do condominio, ndo tendo sido observadas, durante a vistoria, condi¢cdes
aparentes que impecam sua utilizacdo segundo o padrdo construtivo predominante
na regiao.

2.2 - EDIFICACAO
2.2.1 — Caracterizagao Geral

Sobre o terreno encontra-se edificada unidade residencial do tipo sobrado,
executada em sistema construtivo convencional, com estrutura em concreto armado
e alvenaria de vedacao.

A edificacdo possui area construida de 83,00 m?, conforme consta na
matricula imobiliria.

A distribuicdo interna compreende:

e 02 (dois) dormitérios;
e sala;

e cozinha;

e 01 (um) banheiro;

e dreade servigo.

A drea descoberta de 32,50 m? comporta quintal e espaco destinado a
estacionamento de veiculo, conforme verificado na vistoria.

do original, assinado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/02/2026 as 01:06 , sob o nimero WGRU26700742374

original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1039078-64.2018.8.26.0224 e cddigo nJbtgkXy.
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2.2.2 — Padrao Construtivo

As caracteristicas construtivas observadas sdo compativeis com edificacoes
residenciais de padrao simples a médio, apresentando:

e revestimentos ceramicos em pisos e dreas molhadas;

e esquadrias metalicas/aluminio (conforme observado);

e cobertura com estrutura de madeira e telhas ceramicas;

e instalacdes aparentes compativeis com o padrdao do empreendimento.

O conjunto construtivo mostra-se coerente com empreendimentos
residenciais de pequeno porte destinados a classe média/intermediaria.

2.2.3 — Estado de Conservagao

Na data da vistoria, o imével apresentava estado geral de conservacao
(inserir: bom / regular), considerando-se a idade aparente da construgdo e as
condigGes visuais observadas.

Ndo foram realizadas analises estruturais, elétricas ou hidrossanitarias
especificas, por ndo integrarem o escopo da presente avaliacdo.

2.3 —Insercdao Condominial

O imodvel integra condominio residencial horizontal composto por unidades
autonomas similares, compartilhando 4dreas comuns proporcionais a fracdo ideal de
3,125%.

A tipologia condominial influencia a formagdo do valor de mercado, sendo
considerada na selecdo dos elementos comparativos utilizados na metodologia
avaliatodria.

do original, assinado digitalmente por FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/02/2026 as 01:06 , sob o nimero WGRU26700742374
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Il - INFORMAGCOES COMPLEMENTARES

Em observancia ao disposto no artigo 465, §19, inciso Ill, do Cédigo de
Processo Civil, as partes foram previamente cientificadas acerca do dia e horario

designados para a realizacdo da vistoria pericial, conforme registro nos autos.

A diligéncia foi regularmente realizada no imdvel objeto da presente
avaliacdo, ocasido em que foram efetuados registros fotograficos representativos, os
guais acompanham este Laudo como elemento ilustrativo e de suporte a analise

técnica desenvolvida.

Esclarece-se que as imagens anexadas retratam exclusivamente as condicdes
faticas verificadas na data da vistoria, ndo implicando qualquer juizo quanto a origem,

causa ou responsabilidade por eventuais alteragdes supervenientes.
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IV — CRITERIOS E METODOLOGIA DE AVALIAGAO

A presente avaliagdo foi desenvolvida com fundamento no Meétodo
Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme preconizado pela ABNT NBR
14.653-2 — Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos, e pelas diretrizes técnicas
do IBAPE/SP.

Considerando a disponibilidade de elementos comparativos representativos
e a natureza do imédvel avaliando, adotou-se o tratamento dos dados por inferéncia
estatistica, mediante modelagem por regressdo linear multipla, procedimento
recomendado pela norma quando verificada a existéncia de amostra suficiente e
tecnicamente consistente.

O tratamento estatistico foi realizado com o auxilio do software especializado
GeoAuvaliar, ferramenta compativel com as exigéncias normativas e amplamente
utilizada em avalia¢Ges judiciais.

A metodologia adotada buscou assegurar:

e coeréncia mercadoldgica dos dados;

e representatividade da amostra;

o fundamentacdo estatistica do resultado;

o rastreabilidade dos procedimentos adotados;
e reprodutibilidade técnica do modelo.

4.1 — Amostra de Mercado

A amostra foi composta por imdveis residenciais comparaveis ao avaliando,
preferencialmente localizados no mesmo bairro ou em regides com caracteristicas
urbanisticas e padrao construtivo semelhantes.

Foram selecionadas unidades com tipologia compativel (casas em
condominio horizontal ou padrdo construtivo equivalente), observando-se
similaridade quanto a:

e Jarea construida;
e area privativa de terreno;
e padrdo construtivo;
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e insercdo urbana;
e data da oferta ou transacgao.

Os dados foram obtidos por meio de pesquisa direta de mercado, anuncios
imobilidrios e consultas a profissionais do setor, sendo submetidos a analise critica
prévia, com exclusdao de elementos inconsistentes ou atipicos.

4.2 — Tratamento Estatistico dos Dados

Os elementos comparativos foram organizados em base estruturada e
submetidos a modelagem estatistica por regressao linear multipla.

A varidvel dependente adotada foi o valor unitirio (RS$/m? de éarea
construida), por apresentar maior estabilidade estatistica e melhor comparabilidade
entre os elementos da amostra.

Como varidveis independentes foram consideradas aquelas potencialmente
explicativas da formacao do valor, tais como:

e Jarea construida;

e area de terreno privativo;
e padrdo construtivo;

e estado de conservacao;

e localizacdo;

o tipologia.

O modelo foi avaliado quanto aos seguintes critérios técnicos:

¢ significancia estatistica das variaveis (teste t de Student);

e coeficiente de determinacdo (R?);

e analise dos residuos;

o verificacdo de eventuais distor¢des ou heterogeneidade excessiva;
e coeréncia dos coeficientes obtidos com a légica mercadoldgica.

Foram excluidos elementos que apresentaram comportamento discrepante
ou influéncia indevida sobre o modelo, garantindo-se maior robustez e consisténcia
ao resultado final.
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4.3 — Data-base da Avaliagdo

A data-base da presente avaliacdo corresponde a data da vistoria técnica
realizada no imdvel, refletindo as condi¢des mercadoldgicas vigentes a época.

Os dados coletados mostram-se contemporaneos a referida data-base, ndo
sendo necessaria atualizagdo monetdria dos valores comparativos.

4.4 — Determinagao do Valor de Mercado

A partir da equacdo de regressdo validada, aplicaram-se ao modelo as
caracteristicas especificas do imdvel avaliando, obtendo-se o valor unitario estimado.

O valor de mercado final foi determinado pela multiplicagao do valor unitario
estimado pela drea construida do imdvel (50,69 m?), resultando no montante apurado
ao término da modelagem estatistica.

O valor encontrado reflete a quantia mais provavel pela qual o imével seria
negociado, na data-base da avaliacdo, entre vendedor e comprador prudentes,
conhecedores do mercado e sem compulsdo, em condi¢cdes normais de negociacao.
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INTERVALO DE

CLASSE coman eI PADRAO CONSTRUTIVO VALORES
Minimo | Médio | Mdximo
Grupo 1.1 - 111 - RUSTICO 0,060 (0000 | 0,120
BARRACO 1.1.2 - SIMPLES 0.132 | 0,158 | 0.180
1.21 - ROSTICO 0.360 | 0,420 | 0,480
1.2.2 - PROLETARIO 0,40z |0,576 | 0,660
1.2.3 - ECONOMICO 0,672 | 0,786 | 0,900
Grupo 1.2 - 1.2.4 - SIMPLES 0,912 | 1,086 | 1,200
CASA 1.2.5 - MEDIO 1,212z | 1.386 | 1,560
1.2.6 - SUPERIOR 1,672 | 1.77& | 1,980
1.2.7 - FINO 1,002 |z2.43s6 | z.880
1-RESTDEMCTAL 1.2.8 - LUXO Acima 2.89
1.3.1 - ECONGMICO 0,600 |0.810 | 1,020
S/elevador | 1,032 | 1,266 | 1,500
1.3.2 - SIMPLES - evador 1,260 | 1,470 | 1,680
133 _ MEDIO S/elevador 1,512 | 1.74s | 1,980
GRUPO 1.3 - C/elevador 1,692 | 1,926 | 2.160
APARTAMENTO 134 sUPERTOR | 2/ €levadar 1,992 |2.226 | 2.460
C/elevador 2,172 | 2,406 | 2,640
1.3.5 - FINO 2,652 | 3,066 | 3,480
1.3.6 - LUXO Acima | 3,49
2.1.1 - ECONGMICO 0,600 | 0,780 | 0,960
512 SIMPLES | 2/elevador | 0,972 | 1,206 | 1,440
C/elevador 1,200 | 1,410 | 1,620
. S/elevador | 1,452 | 1,666 | 1,860
Sceitomo | |Cidemdor | 1esz 8% [ 2000
2 - COMERCTAL eevador - - -
SERVICOS/ 214 SUPERIOR - cvador 2,052 |2.286 | 2.2520
INDUSTRIAL 2.15 - FINO 2,532 | 3,066 | 3,600
216 - LUXO Acima | 3,61
2.2.1 - ECONOMICO 0,240 |0,360 | 0480
SRUPO 2.2 - 2.2.2 - SIMPLES 049z |0, 726 | 0,960
GALPAO 2.2.3 - MEDIO 0,972 | 1,326 | 1.680
2.2.4 - SUPERIOR Acima | 1,69
3.1.1 - SIMPLES 0,060 | 0,120 | 0,180
3 - ESPECTIAL ERUPO 3.1 - 3.1.2 - MEDIO 0,192 |0.246 | 0,300
COBERTURA - - -
3.1.3 - SUPERIOR 0,312 | 0,456 | 0,600

E) Considerag6es sobre Estado de Conservagao e Obsolescéncia

A eventual depreciacdo decorrente da idade e do estado de conservacao da
edificacdo foi considerada implicitamente no modelo estatistico adotado, por meio

das varidveis explicativas inseridas na regressao linear multipla.

Assim, ndo se procedeu a aplicagdo isolada de métodos de depreciacdo por
custo, uma vez que o tratamento por inferéncia estatistica ja incorpora o
comportamento real do mercado em relacdo a obsolescéncia fisica e funcional das
edificacdes comparaveis.

Tal procedimento encontra-se em consonancia com a ABNT NBR 14.653-2,
gque recomenda, havendo amostra representativa, a utilizacdo do tratamento
estatistico como método prioritario.
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23
i 5
Consideragoes sobre Idade e Estado de Conservagao 53
28
A influéncia da idade aparente e do estado de conservacao da edificacao foi % };7)
considerada no modelo estatistico adotado, por meio da inclusdo de varidveis 52
explicativas representativas dessas caracteristicas na regressao linear multipla. E §
o
S o
Assim, ndo se procedeu a aplicacdo isolada de método de depreciacdo por ﬁf
custo (Ross-Heidecke), uma vez que o tratamento por inferéncia estatistica ja % §
incorpora o comportamento real do mercado em relagdo a obsolescéncia fisica e s §
funcional das edificacGes comparaveis. TZ §
55
— ‘o O
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Tal procedimento encontra-se em consonancia com a ABNT NBR 14.653-2,
gque recomenda, havendo amostra representativa, a utilizacdo prioritaria do
tratamento estatistico para determinacdo do valor de mercado.
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10 o . 94945 L o.SZ1 0.859 Q.77 O.se31 .94 8 o233
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Er o756 | 0753|0736 |0e5e | 0619 | 0e0a| 0268 | o187
=28 O, 738 O 7325 o719 | O.&e78 | 0Os04 | O 492 | O350 | O183
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Consideragoes sobre Localizacdo e Caracteristicas Especificas

A influéncia da localizacao especifica do imével, bem como de caracteristicas
particulares de insercdo urbana, foi considerada no modelo estatistico por meio da
selecdo de elementos comparativos situados em regides com padrao urbanistico e
socioecondmico semelhante.

Assim, ndo se procedeu a aplicacdo isolada de fatores de transposicdo ou
panorama, uma vez que o tratamento por regressao linear multipla ja incorpora o
comportamento real do mercado em relagdo as varidveis locacionais e ambientais.

Tal procedimento encontra-se em conformidade com a ABNT NBR 14.653-2,
gue recomenda, havendo amostra representativa e modelagem estatistica adequada,
gue os ajustes sejam absorvidos pelo modelo inferencial, evitando-se correcdes
posteriores de natureza arbitraria.
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V. - CALCULOS AVALIATORIOS
5.1 - PESQUISA DE MERCADO

Para a determinacdo do valor unitario basico de area,
representativo da realidade mercadolégica imobiliaria da regido avalianda,
procedeu-se a pesquisa de mercado junto a empresas imobilidrias atuantes na
regidao, bem como a coleta de informacdes relativas a ofertas de venda e a negécios
efetivamente realizados, envolvendo imdveis de caracteristicas semelhantes ao bem
avaliando.

Os dados coletados referem-se a imdveis localizados na mesma
regido geoecondmica e foram submetidos a analise critica, com exclusao de
elementos atipicos ou incompativeis, em consonancia com as normas técnicas
aplicaveis. Da pesquisa efetuada resultou a amostra de mercado, cujos elementos
comparativos encontram-se discriminados em anexo, compondo a base técnica da
presente avaliagdo.

Apds a aplicagao dos critérios de homogeneizagao, os valores
unitarios resultantes foram tratados por meio de analise estatistica descritiva,
adotando-se como referéncia a média aritmética, bem como a verificacdo da
dispersdo dos dados, considerada compativel com a heterogeneidade inerente ao
mercado imobiliario local, nos termos das diretrizes da ABNT NBR 14.653-2 e do
IBAPE/SP.
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V — CALCULOS AVALIATORIOS

5.1 — Pesquisa de Mercado

Para a determinacdo do valor de mercado do imdvel, procedeu-se a coleta de
elementos comparativos referentes a unidades residenciais com tipologia semelhante
(casas em condominio horizontal), localizadas na mesma regido ou em areas com

caracteristicas urbanisticas equivalentes.

A amostra foi composta por 09 (nove) elementos comparativos, cujos dados
encontram-se discriminados em anexo.

Os dados foram submetidos a analise critica, com exclusdao de elementos atipicos ou
inconsistentes, em conformidade com a ABNT NBR 14.653-2.

5.2 — Modelagem Estatistica

Os elementos comparativos foram tratados por meio de regressao linear multipla,
utilizando-se o software GeoAvaliar.

A variavel dependente adotada foi o valor unitdrio (RS/m? de area construida).
O modelo estatistico foi analisado quanto:

e ao coeficiente de determinacdo (R?);

e asignificancia das variaveis (teste t);

e aanalise de residuos;

e acoeréncia dos coeficientes.

Nao foram identificados valores discrepantes capazes de comprometer a consisténcia
do modelo.

5.3 — Determinagdo do Valor Unitario

Aplicando-se as caracteristicas especificas do imdvel avaliando a equacdo de
regressdo validada, obteve-se o valor unitario estimado de RS 5.710,84 m?2.

5.4 — Determinagao do Valor de Mercado

Multiplicando-se o valor unitério estimado pela area construida de 83,00 m?, obteve-
se o valor de mercado do imdvel:

Valor Final = RS RS 474.000,00
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4.4 — VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Aplicando-se o valor unitario estimado obtido por meio do Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado a area construida do imdvel (83,00 m?), obtém-se:

Valor unitario adotado: RS 473.999,72

Area construida: 83,00 m?

Valor de Mercado (VI):

VI =50,69 x RS RS 5.710,84 m?2.

VI = RS RS 473.999,72

Arredondamento técnico: RS RS 474.000,00

Data-base: novembro de 2025.
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VI - CONCLUSAO:

Conforme os levantamentos realizados, a pesquisa de mercado desenvolvida
e o tratamento técnico aplicado pelo Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, conclui o Perito que o valor de mercado do imdvel situado a Avenida
Salgado Filho, n2 3.898, Casa n? 03, Bairro Vila Rio de Janeiro, Guarulhos/SP, objeto
da presente avaliacdo nos autos n2 1039078-64.2018.8.26.0224, é de:

VALOR DO IMOVEL:

VI =RS RS 473.999,72

(Quatrocentos e setenta e trés mil, novecentos e noventa e nove reais
e setenta e dois centavos)

Valido para Novembro de 2025

O valor acima representa a quantia mais provavel pela qual o imével seria negociado, na data-base
indicada, entre partes conhecedoras do mercado, sem compulsdo, em condi¢gdes normais de venda.
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VIl- DECLARACAO DE CONFORMIDADE COM O CODIGO DE ETICA:

O signatdrio atesta que a presente pericia obedeceu criteriosamente aos

seguintes principios fundamentais:

e (O signatario inspecionou pessoalmente o imodvel referido no presente laudo.

e Os honordrios profissionais ndao estdo, de forma alguma, sujeitos as

conclusdes deste laudo.

e O signatdrio ndo tem inclinacbes nem interesse em relacdo a matéria

envolvida neste laudo e tampouco em relagao a solicitante.

e No melhor conhecimento e crédito do signatario, as analises, opinides e
conclusGes expressas no presente trabalho sdo baseadas em dados,

diligéncias, pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos.

e Este laudo foi elaborado com a estrita observancia dos postulados constantes
dos Cédigos de Etica Profissional do CONFEA — Conselho de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia e do Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de

Engenharia — IBAPE (Resolugdo no. 205, de 30 de setembro de 1971).
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Viil - ENCERRAMENTO:

O presente Laudo de Avaliacdo é composto por 50 (cinquenta) paginas
digitadas em um Unico volume, incluindo esta que vai devidamente datada e assinada,
bem como os seguintes Apéndices:

APENDICE | — Fichas de Pesquisa de Mercado, Elementos Comparativos e
Memoria de Calculo.

Em prudéncia ao disposto nos artigos 156 e seguintes do Cédigo de Processo Civil, na Resolugdo n. ¢ 233, do Conselho Nacional
de Justica e no Provimento n. © 2.306/2015, do Conselho Superior de Magistratura, se encontram a disposi¢do das partes,
respectivos advogados, e demais interessados, no site do Tribunal de Séo Paulo (http.//www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica):
“curriculum vitae”, carteira de habilitagdo (CREA), diploma de Engenharia Civil (Graduagdo) e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,

Pede deferimento

Guarulhos, de 16 de janeiro 2.026.

FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS
Engenheiro Civil - CREA-SP n°. 506.993.501-0

Pos-graduado em Avaliagées e Pericias de Engenharia
Membro do IBAPE/SP — N°2.214
PERITO DO JUIZO
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APENDICE |

Fichas de Pesquisas de Mercado elementos

Comparativos e calculos
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DESCRICAO : Processo 1039078-64.2018 | Av. Salgado Flho 3898 | Casa 03 DATA : 11/11/2025
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FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0,9 PARCELA DE BENFEMTORIA : 0,8
OBSERVACAO :
FATORES
FATOR iNDICE
[] Localizagdo 1,00
D Obsolescéncia Idade 15
Estado de Conservagdo C - REG UIAR
(] Padréo casa simples
] vagas Vagas 1

Acréscimo 0
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MATRIZ DE UNITARIOS g
o
()
=
S
NUm. | Endereco V9I,°r. Homogeneizagdo Variagdo £
Unitario o
o P
X 1| Av.Salgado Hho ,3898 5.963,86 5.963,86 1,0000 - 3
C_D_ jos
- P
X 2| Av.Salgado Fiho ,3898 5.746,99 5.746,99 1,0000Q "2
o ile))
© P
X 3| Av.Salgado Fiho ,3898 5.421,69 5.421,69 1,00008 B
N
N9
[] 4| Av.Salgado Fho ,SN 4.359,74 4.359,74 1,00003 4
o N
[Se)
X] 5| Av.Salgado Fiho ,3898 5.963,86 5.963,86 1,00008
oN
o
X 6| Av.Salgado Fho ,3898 5.746,99 5.746,99 1,00003 o
S
Sq
X} 7| Av.Salado Fho ,3898 5.421,69 5.421,69 1,00008 ¢
o
=] D
N
[] 8| Av.Salgado Fiho ,SN 4.359,74 4.359,74 1,00008 &
=3
)
[] 9| Rua biama 212 3.600,00 3.600,00 1,00004, T
=4
[] 10| Av.Salgado Fho ,3898 5.963,86 5.963,86 1,00008 P
n P
bl 8
[] 11| Av.Salgado Fho ,3898 5.746,99 5.746,99 1,00008 ¢
c @
= E:
[] 12| Av.Salgado Fho ,3898 5.421,69 5.421,69 1,00008 &
D O
D |
[] 13| Rua Helena Maxa ,SN 5.376,92 5.376,92 1,0000(35 2
2
[] 14| Rua bimama ,156 5.625,00 5.625,00 1,0000=
[] 15| Rua bimama ,212 3.600,00 3.600,00 1,000083
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5.963,86
5.746,99
5.421,69
4.359,74
5.963,86
5.746,99
5.421,69
4.359,74
3.600,00
5.963,86
5.746,99
5.421,69
5.376,92
5.625,00
3.600,00

5.963,86
5.746,99
5.421,69
4.359,74
5.963,86
5.746,99
5.421,69
4.359,74
3.600,00
5.963,86
5.746,99
5.421,69
5.376,92
5.625,00
3.600,00

rd

GRAFICO DE DISPERSAO

Nim.
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Avaliar

APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Construgcao Local :Avenida Salgado Flho 3898 Condominio Residencialliberta — Casa 03 Via Data: 11/11/2025
Cliente : Juizo da 6° Vara Civelde Guarulhos
Area terreno m? : 50,69 Edificagdo m?: 83,00 Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios :5.710,84
Desvio Padrdo :244,08

- 30% :3.997,59

+ 30% :7.424,10

Média Unitdrios : 5.710,84
Desvio Padrdo : 244,08

- 30% :3.997,59

+ 30% : 7.424,10

Coeficiente de Variagao :4,2700

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO

Coeficiente de Variagdo : 4,2700

al/pg/abrirConferenciaDdcumento.do, informe o processo 1039078-64.2018.8.26.0224 e cédigo nJbtgkXy.

ettte pPoNFERNABND® RDDRIGUES DOS SANTOE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/02/2026 as 01:06 , sob o ndmero WGRU26700742374

Descrigdo GRAU 111 GRAU 11 GRAU | =2
=
, . a i a ﬂ
1 |Carac. do imével avaliando Co‘n?ple'tq qU?nfO a todas < Completa gto aos fatores H Adocdo de situagdo 0 g
varidveis analisadas usados no tratamento paradigma q
N o o
2 Quantidade minima de 12 D 5 IX 3 D 4
dados de mercado usados ‘:’
Identificagdo dos dados Apresentagdo de inform ref a fodas Apresentagdo de inform ref a fodas Apresentagdo inform ref a todos as 5).
3 de mercado as caract dos dos dados analisados & as caract dos dos dados analisados D caract dos dados ref aos fatores I:' =
=
Intervado de ajuste de cada
fator e p/ o conj de fatores 0800125 O 0,50 a 2,00 U 0,40 a 2,50 *a X

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: |
FORMACAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

5.710,84

VALOR UNTARIO (R$/m2): 5.710,84000

VALOR TOTAL (RS) : 473.999,72

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 5.563,77
INTERVALO MAXIMO : 5.857,91

INTERVALO MINIMO : 5.563,76
INTERVALO MAXIMO : 5.857,92

GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECISAO: Il

Este docunjento é copig do original, ssinado|digital
Para conférir o original, acesse o site https://es
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FICHA DE PESQUISA

DADOS DA FICHA

fls. 343

Avaliar

NUMERO DA PESQUISA : G UARUIHO S - SP - 2025 NUMERO ELEMENTO 1

SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

DATA DA PESQUISA : 11/11/2025

, sob 0 numgro WGRU26700742374

Xy.

ENDERECO : Av. Salgado Fiho

COMP.: Residenciallib erta BAIRRO : Via Rio de Janein CIDADE :

CEP : 07115-000 UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 3898

X

MELHORAMENTOS :

X PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X| REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

X] REDE DE GAS X REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV A CABO
DADOS DO TERRENO

rotocolado em 26/02/2026 as 01:0!

AREA (Ar) M2 100,00 TESTADA - (1) 5,00 PROF.EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : emaclve até 5%

CONSISTENCIA : seco

OUTRAS CARACTERISTICAS - CAJUFA

g Tribunal de Justica do Eqtado de Sao Paulo,

FAVELA : Nao
LOTE ENCRAVADO : Nio LOTE INTERNO : Nz o LOTE DE FUNDO : Nio LARGURA DO CORREDOR : 0,00
RESTRICAO AMBIENTAL : Nao AT2: 0,00 Ag: 0,00 P1:0,00
P2:0,00 Aeq: 0,00
FRENTES
LOGRADOURO TIPO DE FRENTE TAMANHO VL. UNTARIO IMPLANTADDO
Av.Salgado Hho Principal 5,00 0,00 Sim g
<
)]
wn
o
[a)]
)]
L
-]
o
o
[a)]
o
o
g
DADOS DA BENFEITORIA Z
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 83,00 &
- - L
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVACAO:c -regular 5
- o
COEF. DE DEPRECIACAO (k) : 1,06 IDADE REAL : 10  COEFICIENTE : 0,92 CUSTO BASE: 0,00
c
VAGAS: 1 PAVIMENTOS :2 2
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00 %
DADOS DA TRANSACAO S
[o]
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 500.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00 £
(%]
IMOBILIARIA : IMOBILIARIA MONTE SIAO ©
@
CONTATO : TELEFONE : (11)-94890-258,
OBSERVACAO: S
3
]
o
o)
o
‘L
o
c
()
S
3
(&)
o
o
@
(%2}
L

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1039078-64.2018.8.26.0224 e cddigo nJbt
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DADOS DA FICHA

fls. 344

Avaliar

NUMERO DA PESQUISA : G UARUIHO S - SP - 2025 NUMERO ELEMENTO 2

SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

DATA DA PESQUISA : 11/11/2025

, sob 0 numgro WGRU26700742374

Xy.

ENDERECO : Av. Salgado Fiho

COMP.:Condominio: Residencia BAIRRO : Vila Rio de Janeirn CIDADE :

CEP : 07115-000 UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 3898

X

MELHORAMENTOS :

X PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X| REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

X] REDE DE GAS X REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV A CABO
DADOS DO TERRENO

rotocolado em 26/02/2026 as 01:0!

AREA (Ar) M2 100,00 TESTADA - (1) 5,00 PROF.EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSBILIDADE:  Nula FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : emaclve até 5%

CONSISTENCIA : seco

OUTRAS CARACTERISTICAS - CAJUFA

g Tribunal de Justica do Eqtado de Sao Paulo,

FAVELA : Nao
LOTE ENCRAVADO : Nio LOTE INTERNO : Nz o LOTE DE FUNDO : Nio LARGURA DO CORREDOR : 0,00
RESTRICAO AMBIENTAL : Ni o AT2: 0,00 Ag: 0,00 P1:0,00
P2:0,00 Aeq: 0,00
FRENTES
LOGRADOURO TIPO DE FRENTE TAMANHO VL. UNTARIO IMPLANTADO
Av.Salgado Hho Principal 5,00 0,00 Sim g
<
)]
[%2]
0
(a]
)]
L
o]
Q
o
[
o)
o
g
DADOS DA BENFEITORIA Z
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICAGCAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 83,00 o
- - L
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVACAO:c -regular 5
- o
COEF. DE DEPRECIACAO (k) : 1,06 IDADE REAL : 10  COEFICIENTE : 0,92 CUSTO BASE: 0,00y
c
VAGAS : 1 PAVIMENTOS : 2 2
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00 %
DADOS DA TRANSACAO S
[o]
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 530.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00 £
(%2}
IMOBILIARIA : ALIANCA IMOVEIS =
@
CONTATO : TELEFONE : (11)-2442-31¢§
OBSERVACAO: S
3
®
o
o)
o
‘L
o
=
()
£
>
o
o
o
@
(%2}
L

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1039078-64.2018.8.26.0224 e cddigo nJbt
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FICHA DE PESQUISA

DADOS DA FICHA

fls. 345

Avaliar

NUMERO DA PESQUISA : G UARUIHO S - SP - 2025 NUMERO ELEMENTO 3

SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

DATA DA PESQUISA : 11/11/2025

, sob 0 numgro WGRU26700742374

Xy.

ENDERECO : Av. Salgado Fiho

COMP.:Condominio: Residencia BAIRRO : Vila Rio de Janeirn CIDADE :

CEP : 07115-000 UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 3898

X

MELHORAMENTOS :

X PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X| REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

X] REDE DE GAS X REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV A CABO
DADOS DO TERRENO

rotocolado em 26/02/2026 as 01:0!

AREA (Ar) M2 100,00 TESTADA - (1) 5,00 PROF.EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSBILIDADE:  Nula FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : emaclve até 5%

CONSISTENCIA : seco

OUTRAS CARACTERISTICAS - CAJUFA

g Tribunal de Justica do Eqtado de Sao Paulo,

FAVELA : Nao
LOTE ENCRAVADO : Nio LOTE INTERNO : Nz o LOTE DE FUNDO : Nio LARGURA DO CORREDOR : 0,00
RESTRICAO AMBIENTAL : Ni o AT2: 0,00 Ag: 0,00 P1:0,00
P2:0,00 Aeq: 0,00
FRENTES
LOGRADOURO TIPO DE FRENTE TAMANHO VL. UNTARIO IMPLANTADDO
Av.Salgado Hho Principal 5,00 0,00 Sim g
<
)]
wn
o
[a)]
)]
L
-]
o
o
[a)]
o
o
8
DADOS DA BENFEITORIA Z
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 83,00 &
- - L
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVACAO:c -regular 5
- o
COEF. DE DEPRECIACAO (k) : 1,06 IDADE REAL : 1  COEFICIENTE : 0,97 CUSTO BASE: 0,00n
c
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0 2
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00 %
DADOS DA TRANSACAO 5
[o]
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 550.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00 £
(%]
IMOBILIARIA : CODIGO IMOVEIS <
@
CONTATO : TELEFONE : (11)-2451-1068,
OBSERVACAO: S
3
]
o
o)
o
N3}
o
=
()
S
3
(&)
o
o
@
(%2}
L

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1039078-64.2018.8.26.0224 e cddigo nJbt
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FICHA DE PESQUISA
DADOS DA FICHA

, sob 0 numgro WGRU26700742374

NUMERO DA PESQUISA : G UARUIHO S - SP - 2025 NUMERO ELEMENTO 4 DATA DA PESQUISA : 11/11/2025

SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO 2
ENDERECO : Rua Helena Maria NUMERO : SN &s
COMP.: BAIRRO : Jardim Santa Mena CIDADE :

CEP : 07096-030 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
X] REDE DE GAS X REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

rotocolado em 26/02/2026 as 01:0!

AREA (Ar) M2 125,00 TESTADA - (1) 5,00 PROF.EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSBILIDADE:  Nula FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : emaclve até 5%

CONSISTENCIA : seco

OUTRAS CARACTERISTICAS - CAJUFA

FAVELA: Nao

LOTE ENCRAVADO : Nao LOTE INTERNO : Na o LOTE DE FUNDO : Nio LARGURA DO CORREDOR : 0,00
RESTRICAO AMBIENTAL : Nz o AT2: 0,00 Ag:0,00 P1:0,00

P2:0,00 Aeq: 0,00

FRENTES

g Tribunal de Justica do Eqtado de Sao Paulo,

to.do, informe o pracesso 1039078-64.2018.8.26.0224 e codigo nJbt

LOGRADOURO TIPO DE FRENTE TAMANHO VL. UNTARIO IMPLANTA
Rua Helena Marna Principal 5,00 0,00 Sim

DADOS DA BENFEITORIA

3

ocumen

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 117,00
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVACAO: ¢ -regular

COEF. DE DEPRECIAGAO (k) : 1,06 IDADE REAL : 8  COEFICIENTE : 0,93 CUSTO BASE: 0,0
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

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

DADOS DA TRANSACAO

al, assinalo digitalment&por FERJANDO RODRIGUES DOS SANTO

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaD

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 699.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Apé 27
CONTATO : TELEFONE : (11)-2358232!

OBSERVAGCAO:

Este documento é c6pia do ori
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FICHA DE PESQUISA
DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA : G UARUIHOS - SP - 2025 NUMERO ELEMENTO 5 DATA DA PESQUISA : 11/11/2025
SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Soldado Hereny da Costa NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : centro CIDADE :
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

, sob 0 numgro WGRU26700742374

Xy.

X

MELHORAMENTOS :
X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
X] REDE DE GAS X REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

rotocolado em 26/02/2026 as 01:0!

AREA (Ar) M2 125,00 TESTADA - (1) 5,00 PROF.EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSBILIDADE:  Nula FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : emaclve até 5%

CONSISTENCIA : seco

OUTRAS CARACTERISTICAS - CAJUFA

FAVELA: Nao

LOTE ENCRAVADO : Nao LOTE INTERNO : Na o LOTE DE FUNDO : Nio LARGURA DO CORREDOR : 0,00
RESTRICAO AMBIENTAL : Nz o AT2: 0,00 Ag:0,00 P1:0,00

P2:0,00 Aeq: 0,00

FRENTES

g Tribunal de Justica do Eqtado de Sao Paulo,

to.do, informe o pracesso 1039078-64.2018.8.26.0224 e codigo nJbt

LOGRADOURO TIPO DE FRENTE TAMANHO VL. UNTARIO IMPLANTA
Soldado Hereny da Costa Principal 5,00 0,00 Sim

DADOS DA BENFEITORIA

3

ocumen

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 117,00
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVACAO: ¢ -regular

COEF. DE DEPRECIAGAO (k) : 1,06 IDADE REAL : 8  COEFICIENTE : 0,93 CUSTO BASE: 0,0
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

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

DADOS DA TRANSACAO

al, assinalo digitalment&por FERJANDO RODRIGUES DOS SANTO

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaD

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$) : 800.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Quinto Andar
CONTATO: TELEFONE : (11)-4020218!

OBSERVAGCAO:

Este documento é c6pia do ori
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FICHA DE PESQUISA
DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA : G UARUIHOS - SP - 2025 NUMERO ELEMENTO 6 DATA DA PESQUISA : 11/11/2025
SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Av. Salgado Fiho NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : centro CIDADE :
CEP : UF : SP

DADOS DA REGIAO

, sob 0 numgro WGRU26700742374

Xy.

X

MELHORAMENTOS :
X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
X] REDE DE GAS X REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

rotocolado em 26/02/2026 as 01:0!

AREA (Ar) M2 90,00 TESTADA - (1) 4,50 PROF.EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSBILIDADE:  Nula FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : emaclve até 5%

CONSISTENCIA : seco

OUTRAS CARACTERISTICAS - CAJUFA

FAVELA: Nao

LOTE ENCRAVADO : Nao LOTE INTERNO : Na o LOTE DE FUNDO : Nio LARGURA DO CORREDOR : 0,00
RESTRICAO AMBIENTAL : Nz o AT2: 0,00 Ag:0,00 P1:0,00

P2:0,00 Aeq: 0,00

FRENTES

g Tribunal de Justica do Eqtado de Sao Paulo,

LOGRADOURO TIPO DE FRENTE TAMANHO VL. UNTARIO IMPLANTA
Av.Salgado Hho Prncipal 4,50 0,00 Sim

DADOS DA BENFEITORIA

3

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 77,00
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVACAO: ¢ -regular

COEF. DE DEPRECIAGAO (k) : 1,06 IDADE REAL : 12 COEFICIENTE : 0,90 CUSTO BASE: 0,0
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 2

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

DADOS DA TRANSACAO

, assinajlo digitalment&por FERJANDO RODRIGUES DOS SANTO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$) : 373.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Mega Padréo Iméveis
CONTATO: TELEFONE : (11)-245140

OBSERVAGCAO:

Este documento é copia do orig?nal

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1039078-64.2018.8.26.0224 e cddigo nJbt
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FICHA DE PESQUISA
DADOS DA FICHA

, sob 0 numgro WGRU26700742374

NUMERO DA PESQUISA : G UARUIHOS - SP - 2025 NUMERO ELEMENTO 8 DATA DA PESQUISA : 11/11/2025

SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO <
- e

ENDERECO : Rua bimama NUMERO : 156

COMP..: BAIRRO : Jardim do Papai CIDADE :

CEP : 07073-190 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
X] REDE DE GAS X REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

rotocolado em 26/02/2026 as 01:0!

AREA (Ar) M2 120,00 TESTADA - (1) 7,00 PROF.EQUIV. (Pe): 17,14
ACESSBILIDADE:  Nula FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : emaclve até 5%

CONSISTENCIA : seco

OUTRAS CARACTERISTICAS - CAJUFA

FAVELA: Nao

LOTE ENCRAVADO : Nao LOTE INTERNO : Na o LOTE DE FUNDO : Nio LARGURA DO CORREDOR : 0,00
RESTRICAO AMBIENTAL : Nz o AT2: 0,00 Ag:0,00 P1:0,00

P2:0,00 Aeq: 0,00

FRENTES

g Tribunal de Justica do Eqtado de Sao Paulo,

to.do, informe o pracesso 1039078-64.2018.8.26.0224 e codigo nJbt

LOGRADOURO TIPO DE FRENTE TAMANHO VL. UNTARIO IMPLANTA
Rua birama Principal 7,00 0,00 Sim

DADOS DA BENFEITORIA

3

ocumen

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 120,00
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVACAO: ¢ -regular

COEF. DE DEPRECIAGAO (k) : 1,06 IDADE REAL : 6  COEFICIENTE : 0,94 CUSTO BASE: 0,0
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

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

DADOS DA TRANSACAO

al, assinalo digitalment&por FERJANDO RODRIGUES DOS SANTO

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaD

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 750.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Tukunaga Iméveis
CONTATO : TELEFONE : (11)-4386000

OBSERVAGCAO:

Este documento é c6pia do ori
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FICHA DE PESQUISA

DADOS DA FICHA

fls. 350

Avaliar

NUMERO DA PESQUISA : G UARUIHO S - SP - 2025 NUMERO ELEMENTO 9

SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DATA DA PESQUISA : 11/11/2025

, sob 0 numgro WGRU26700742374

OUTRAS CARACTERISTICAS - CAJUFA

DADOS DA LOCALIZAGAO 2

ENDERECO : Rua biama NUMERO : 212 g b

COMP.: BAIRRO : Jardim do Papai CIDADE : 2 S

. . (@)

CEP : 07073-190  UF: SP § z
- I

DADOS DA REGIAO S o

N

MELHORAMENTOS : gy

X]PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA o8

7 - s e} -

X REDE DE GAS X REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV A CABO ‘_8“§

DADOS DO TERRENO g8

N

AREA (Ar) M2: 120,00 TESTADA - (1) 6,00 PROF. EQUIV. (Pe): 20,00 it

ACESSBILIDADE:  Nula FORMATO : Regular ESQUINA : Nio 5

TOPOGRAFIA : emaclve até 5% %

CONSISTENCIA : seco :
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g Tribunal de Justica do Eqtado de Sao Paulo,

FAVELA: Nio
LOTE ENCRAVADO : Na o LOTE INTERNO : Nao LOTE DE FUNDO : Nio LARGURA DO CORREDOR : 0,00
RESTRICAO AMBIENTAL : Na o AT2: 0,00 Ag:0,00 P1:0,00
P2:0,00 Aeq: 0,00
FRENTES §
LOGRADOURO TIPO DE FRENTE TAMANHO VL. UNTARIO |MPLANTApp§
Rua biama Principal 6,00 0,00 Sm £ Q
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DADOS DA BENFEITORIA Z 8
— L
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICAGCAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 110,00 o §
- - L o
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVACAO:c -regular 59
~ o .=
COEF. DE DEPRECIAGAO (k) : 1,06 IDADE REAL : 15  COEFICIENTE : 0,88 CUSTO BASE: 0,00 &
c =
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 2 2=
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00 %ﬁ
DADOS DA TRANSAGCAO =g
©
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 440.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00 £
) 2
IMOBILIARIA : NIPPON IMOV EIS <2
T @
CONTATO : TELEFONE : (11)-2443061%&, @
- =
OBSERVAGCAO: 5 ¢
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