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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 6° VARA CIVEL - FORO
REGIONAL | - SANTANA - COMARCA DE SAO PAULO

PROCESSO N°:
CLASSE-ASSUNTO:
EXEQUENTE:
EXECUTADO:

1008345-42.2017.8.26.0001
Execucao de Titulo Extrajudicial
Condominio Edificio Forest Park Il
Fabio Gilho Teixeira

MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO, Perito, nomeado e
compromissado nos Autos da presente Acdo, tendo encerrado seu trabalho vem,
respeitosamente, apresenta-lo a V. Exa..

L A UDZO

(11) 99900-3257 peritomdaniel@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/08/2025 as 10:34 , sob o nimero WSAN25703640172

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008345-42.2017.8.26.0001 e codigo [UoCNgEO.
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CAPITULO | - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Objetiva o presente laudo a avaliagdo de valor de venda de um imovel.

Sobreveio decisao, que determinou a realizagdo de prova pericial, sendo o
signatario honrado com sua nhomeagéao para Perito do Juizo.

Este perito compareceu a vistoria, agendada para 16/07/2025, a qual foi
realizada com sucesso.

CAPITULO Il - VISTORIA
1.1 - Localizagao e Dados Cadastrais IPTU
O imdvel avaliando situa-se a Rua Anténio Domingues de Freitas, 125, apto

52 Bloco A, Edificio Azaléia do Condominio Edificio Forest Park Ill, Santana, Sao
Paulo, SP, 02615-020, referente a matricula N° 111.576 do 3° Rl da capital.
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Figura: Mapa de Localizagéo do imdvel avaliando. Fonte: Google Maps.
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ove

Foto: visdo do logradouro do Im
Foto: visdo da placa de identificacdo do logradouro.
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1.2 - Zoneamento

O imodvel avaliando esta localizado em zoneamento classificado como “Zona
Mista”.

Zonas Mistas sao porg¢des do territorio em que se pretende promover usos
residenciais e nao residenciais, com predomindncia do uso residencial, com
densidades construtiva e demografica baixas e médias.. A principal caracteristica da
zona mista é viabilizar a diversificagdo de usos, sendo uma zona em que se pretende
mais a preservacao da morfologia urbana existente e acomodagao de novos usos,
do que a intensa transformacgéo.

F 3

Dados da Integraco Visualizar Impressdo
SISZ0N - Sistema de Zoneamento Fechar painel

SQL:305.089.0431-2 R ANTONIO DOMINGUES FREITAS, 125

M ZONAMISTA 0000 L1
PERIMETRO DE QUALIEICACAD

FA AMBIENTAL 0003 L1
MACROAREA DE REDUGAO DA

WA VULNERABILIDADE URBANA - MRVU 0003 L1t

Para as espécies normativas diferentes de 'L 16.402/2016" efetuar consultas nos links comrespa
conforme a legenda abaixo:

R = Resolugao CTLU

DE = Despacho CTLU

PR = Pronunciamento CTLU

0 = Decreto Municipal

Camara Técnica de Legislacdo Urbana - CTLU:
https./Auvny. prefieitura.sp.gov bricidadessecretarias/urbanismoiparticipacan_sociall
conzelhos e orgaes colegiados/clu/index. php?p=170685

Figura: Zoneamento do imével avaliando, sistema GEOSAMPA.
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Foto: portdo de entrada de garagem do edificio do imével avaliando.

Fotos: identificacdo do edificio do imével ava-liando.
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Foto: bicicletario.
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1.4 — Melhoramentos Publicos

Todos os convencionais.

1.5 — Topografia

Topografia plana, no terreno da construcgéao.

11.6 — Caracteristicas do Solo

O solo é aparentemente seco, firme, e proprio para construgao civil.

1.7 — Matricula e Areas

Abaixo, a matricula e areas.

LIVRO N.= 2 TERCEIRO OFICIAL DE REGIST
REGISTRO GERAL DE 54

malricula hiana q
(1]1.5767 ( -01- | Sao Paulo, 26 de julho de 2.004.-

IMOVEIS

IMOVEL:- O APARTAMENTO SOB N° 52, localizado no 4° andar do
EDIFICIO AZALEIA - BLOCO “A”, parte integrante do FOREST PARK I,
situado & rua Antonio Domingues de Freitas, n® 125 e ruas José Ferreira de Castro e
Maria Augusta de Andrade, 8" Subdistrito — Santana, com a area util de 48,1253m?,
area comum de 46,7495m?, drea total de 94,8748m? correspondendo-lhe a fragio
ideal no terreno de 0,837190%. Cabendo a esse apartamento o direito a puarda de
um automove! de passeio em uma vaga individual e indeterminada, sujeito ao auxilio
de manobrista, localizada na garagem do condominio, com excegdo das vagas P80 e
P81, vinculadas ao apartamento n°® 83, do Bloco “A”, vagas P127 e P128, vinculadas
ao apartamento n® 84, do Bloco “A”, vagas P72 e P73, vinculadas ao apartamento n°
93 do Blaco “A™, as vagas P74 e P75 vinculadas ao apartamento n® 94 do Bloco “A”
as vagas P82 e P83, vinculadas ao apartamento n° 83 do Bloco “B", vagas P125 ¢
P126. vinculadas ao apartamento n° 84 do Bloco “B”, vagas P76 e P77, vinculadas
ao apartamento n” 93 do Bloco “B”, as vagas P78 e P79 vinculadas ao apartamento
n° 94 do Bloco “B”.- CONTRIBUINTE MUNICIPAL:- 305.089.0406-1 (AREA
MAIOR).-

Figura: Matricula do imével avaliando.

11

(11) 99900-3257 peritomdaniel@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/08/2025 as 10:34 , sob o nimero WSAN25703640172
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2025
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 305.089.0431-2

Local do Imovel:

R ANTONIO DOMINGUES FREITAS, 125 - AP 52 E VG
BLA ED AZALEIA CEP 02615-020

Imével localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:
R ANTONIO DOMINGUES FREITAS, 125 - AP 52 E VG
BLA EDAZALEIA CEP 02615-020

Contribuinte(s):
INFORMAGAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 2984 Testada (m): 0,00
Area nao incorporada (m?): 0 Fragéo ideal: 0,0084
Area total (m?): 2984

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 95 Padrao da construgdo: 2-C
Area ocupada pela construgdo (m?): 1.360 Uso: residéncia
Ano da construgéo corrigido: 2003

Valores de m* (R$):
- de terreno: 1.280,00
- da construgao: 2.396,00

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

- da area incorporada: 57.524,00
- da drea néo incorporada: 0,00
- da construcéo: 182.096,00
Base de calculo do IPTU: 239.620,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sdo Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2025.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidédo podera ser confirmada, até o dia 04/11/2025, em

http://www .prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emisséo: 06/08/2025
Numero do Documento: 2.2025.004400829-0
Solicitante: FERNANDO BUENO DE FARIA (CPF 341.759.948-23)

Figura: dados cadastrais do IPTU do imdvel avaliando.

12 (11) 99900-3257 peritomdaniel@gmail.com
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11.8 - Caracteristicas do imovel avaliando

Classe/Grupo/Padrao:

Residencial / Apartamento / Simples.

Estrutura:

Concreto Armado.

Revestimento Externo:

Pintura em argamassa.

Garagens e Depdésito:

01 vaga de garagem individual e indeterminada.

Padrao da Edificagao:

Padrdo ‘Médio’ (indice IBAPE-SP).

Estado da Edificagao:

C —Regular (indice IBAPE-SP, Quadro |, Estado de
Conservagéo, Critério de Ross-Reidecke).

Idade Estimada:

Ano de construgédo 2003: 22 anos de idade estimada.

Fonte: IPTU PMSP.

Dispos. de Seguranga:

Imovel objeto dispde de Muros, grades nas
delimitagdes, acesso com portao.

Areas Comuns:

- Playground.

- Piscina.

- Espago gourmet.

- Salado de jogos.

- Quadra poliesportiva.
- Churrasqueira.

- Bicicletario.

Ambientes:

- Salas de jantar e de estar;
- Varanda;

- Cozinha;

- Area de servico;

- Banheiro social;

- 02 Dormitorios;

- 01 (uma) vaga de garagem individual e
indeterminada.
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Marcus Daniel de Souza Machado

Foto: visdo da identificacdo do bloco A.

Foto: visdo da identificagdo da porta de entrada do apartamento avaliando.
(11) 99900-3257 peritomdaniel@gmail.com
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1.9 - llustragao Fotografica do Imével Avaliando
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Foto: visdo da sala de estar.
Foto: visdo da sala de estar/jantar
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Foto: visdo dormitdrio

Foto: visdo do banheiro social
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CAPITULO lll- AVALIAGAO

l11.1 - Critério Adotado

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Valores de Mercado, ja
consagrado em trabalhos desta natureza, conforme recomendagao da Norma
para Avaliacdo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2019, bem como a Norma
NBR 14.653 de Avaliacdo de Bens, da ABNT — Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas.

Sua aplicagédo se resume na determinacédo do Valor Unitario Basico do
metro quadrado de area de imdvel na regido onde se localiza o imovel
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 IlI).

A Homogeneizacdo dos elementos comparativos e do IMOVEL
avaliando, em relagao a situagao paradigma, foi obtida a partir de determinados
ajustes (Anexo Il). O Valor do imével avaliando foi obtido pelo produto entre a
area utilizada e o respectivo valor unitario basico.

Para tal procedimento foi utilizado neste Laudo Técnico de Avaliagéo, o
software “GEOAVALIAR PRO”, consagrado no meio técnico, que permite,
mediante os dados de campo, efetuar a homogeneizag¢ao dos dados.

lll.2 - Valor Unitario Basico (Vu)

A Média Saneada, para a regido onde se encontra o imével avaliando,

referente ao més de Agosto de 2025, vide Anexo |, é de:

Vu =R$ 6.267,40 / m2
(seis mil, duzentos e sessenta e sete reais, e quarenta
centavos, por mz)

22 (11) 99900-3257 peritomdaniel@gmail.com
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DADOS DO AVALIANDO

APRESENTAGCAO DOS RESULTADOS

Avaliar’

Tipo : Apartamento
Cliente : 6° VARA CIVEL — FORO REGIONAL | — SANTANA
Areaterreno m*: 2.984.00

VALORES UNITARIOS

Local : Rua Antonio Domingues Freitas 125 AP 52

Edificacdo m*: 48,13
Distribuicdo espacial

Bioco A Via Améiia SAO PAULO - Data: 06/08/2025

Modalidade : Venda

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios : 6.267.40
Desvio Padrdo : 918,93
-30%:4.387.18
+30%:8.147.62
Coeficiente de Variacdo : 14,6600

GRAU DE FUNDAMENTAQRO

Média Unitdrios : 6.267.40
Desvio Padrdo : 91893

-30%:4.387.18

+30%:8.147.62

Coeficiente de Variacdo : 14,6600

Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI 9
1 |carac. do imovel avalindo Ct{ﬂjp’gfu quanto a todas D Completa gto aos fatores E Adocdo de sitvacdo D 2
varidveis analisadas usados no tratamento paradigma
Guantidade minima de
2 s 3

dados de mercado usados [ X af 2

Identificacdo dos dados Apresentocso de inform ref o fodas Apresentogdo de inform ref alodas |Z A pr s endoco inform ref a fodos as

de mercado s e i s B oo | 1] [ mract dos s o bl |ito assavacainia || 2

Intervado de ajuste de cada
4 [tator e p/ o conj de fatores 0.8001.25 X 0,50 02,00 O 0400250 "a Ol 3

GRAU DE FUNDAMENTACAO: Il
FORMAQ;O DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):  £.267.40
VALOR UNITARIO (R$/m2): £.267.40000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 301.649.96
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 5.713,68
INTERVALO MAXIMO : §.821,12

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 571368
INTERVALO MAXIMO : 6.821.12

GRAU DE PRECISAO: Il

Tabela: Valores homogeneizados.

Valor do Imével objeto (Va) > Va=Vu x Au, sendo:

Va = R$ 6.267,40 X 48,13m2 (mesmo tipo, considerada para os elementos

comparativos.
Va = R$ 301.649,96

Ou, em numeros redondos, permitido pela norma:

Va = R$ 302.000,00

23
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CAPITULO IV - CONCLUSAO

O valor de mercado de venda do imoével avaliando, sito a Rua Antbénio
Domingues de Freitas, 125, apto 52 Bloco A, Edificio Azaléia do Condominio Edificio
Forest Park Ill, Santana, Sao Paulo, SP, 02615-020, é de:

Valor de R$ 302.000,00

Mercado de (trezentos e dois mil reais)
Venda:

Referente a matricula N° 111.576 do 3° Rl da capital.
Data Base: Agosto de 2025.

CAPITULO V- RESPOSTAS AOS QUESITOS

Nao ha quesitos a serem respondidos.

CAPIiTULO VI - ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo digitado em 24 (vinte e quatro) paginas, sendo
a ultima datada e assinada.
Acompanham 03 (trés) anexos.

Sao Paulo, 10 de agosto de 2025

MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO
PERITO

ENGENHEIRO - UFRJ — CREA SP 5060262015
CONTADOR - FIPECAFI — CRCSP 1SP348958/0-2
ADMINISTRADOR - Pé6s-Graduagéo FGV/SP ; MBA/ITA e ESPM

24 (11) 99900-3257 peritomdaniel@gmail.com
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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 Avaliacao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2.019.

2. FATOR LOCALIZAGAO (Flocal)

Para a transposi¢céo de valores de um local para outro, € utilizada a
relagcdo entre os indices fiscais constantes da Planta Genérica de Valores
publicada pela Prefeitura do municipio de Sao Paulo, tendo no numerador o
indice do local do apartamento avaliando (IFa) e no denominador, o do
apartamento comparativo (IFe).

3. FATOR IDADE REAL DO PREDIO (Firp)

Os elementos comparativos foram homogeneizados em fungédo da
idade real dos prédios, com o emprego dos coeficientes de obsolescéncia
previstos no estudo Valores de Edificagcdes de Imdveis Urbanos Sao Paulo —
IBAPE/SP.

4. FATOR PADRAO CONSTRUTIVO DO PREDIO (Fpcp)

Os elementos comparativos foram homogeneizados em fungéo do
padrao construtivo dos prédios, com o emprego dos coeficientes previstos no
estudo Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos Sao Paulo — IBAPE/SP.

5. FATOR DE EQUIVALENCIA
Utilizado quando fator da amostra difere daquele do imével avaliando,
com o objetivo de homogeneizar a amostra.

O Valor Unitario 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
avaliatdrio, possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados obtidos
nas avaliacbes (Anexo Il).

Assim, os elementos comparativos obtidos na pesquisa imobiliaria,
onde este perito logrou buscar todos em condominio, foram homogeneizados
para a situacao paradigma definida nos anexos.

25 (11) 99900-3257 peritomdaniel@gmail.com
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ANEXO Il - MEDIA ARITMETICA SANEADA

DADOS DO AVALIANDO

Avaliar

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Tipo : Apartomentc

Local : Rua Antonio

Cliente : & VARA CIVEL — FORO REGIONAL | — SANTANA
Edificacdo m*: 48,13

Area terreno m*: 2.984.00

VALORES UNITARIOS

omingues Freitas 125 AP 52 Bioco A Via Amélia SAO PAULO - Data: 06/08/2025

Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios : 6.267.40
Desvio Padrdo : 918,93

-30%:4.387.18

+30%:8.147 .62

Coeficiente de Variacdo : 14,6400

GRAU DE FUNDAMENTAQRO

Média Unitdrios : 6.267,40
Desvio Padrdo : 18,93

-30%:4.387,18

+30%:8.147,62

Coeficiente de Variacdo : 14,6600

Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 9
1|carac. do imével avaliando Co_n'vple.h quanto a todas l:‘ Completa gto aos fatores IZ Adocdo de sitvacdo D 2
variaveis analisadas usados no tratamento paradigma
Guantidade minima de
12 5 3

dados de mercado vsados D E D 2

Identificacdo dos dados Apreseniocdo de inform ref a fodas Apresentocdo de inform ref o odas E A presentocao inform ref afodos as

de mercado as carac dos dos dodos anafisodos a as caract dos dos dodos analisados eoroct dos dados ref oos fatores O 2

Intervado de ajuste de cada
4 [totor e p/ o conj de fatores 0.50 % 128, X 0,50 a 2,00 a 0,40 02,50 "a Ol 3

GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMAGAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

6.267.40

VALOR UNITARIO (R$/m2): &.267,40000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (R$) : 301.649 96
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 5.713,68
INTERVALO MAXIMO : 6.821,12

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 571348
INTERVALO MAXIMO : §.821.12

GRAU DE PRECISAO: Il
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5.516,31
6.264,28
6.769,17
5.609,81
7.853,73
5.591,11
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Marcus Daniel de Souza Machado

5.516,31
6.264,28
6.769,17
5.609,81
7.853,73
5.591,11
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DESCRICAO : Rua Antonic

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

Domingues Freitas, n® 125 DATA: 06/08/2025

EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2025 - SAQ PAULO - SP

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9

PARCELA DE BENFHTORA: 08

Avaliar

OBSERVACAO :

FATORES

FATOR INDICE
[ Localizacdo 1.280,00
X Obsolescéncia Idade 22

Estado de Conservacdo C - REGULAR

X padréo apartamenic médic cf elev.
O Vagas Vagas !
Acréscimo 0
29 (11) 99900-3257 peritomdaniel@gmail.com
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MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Enderego U\rl\‘i::;;o Homogeneizagdo Variagdo
X 1| Rua Antonio Domingues Freitas 125 5.516,31 5.516,31 1,0000
X 2| Rua Antenio Domingues Freitas 125 6.264,28 6.264,28 1,0000
[ 3| Rua Antonic Domingues Freitas 125 6.769,17 6.769.1 1,0000
& 4| Rua Antonic Domingues Freitas 125 5.609.81 5.609.81 1,0000
K 5| Rua Antonic Domingues Freitas 125 7.85373 7.853.73 1.0000
|Z 6| Rua Antonic Domingues Freitas ,125 5.591.11 5.591.11 1,0000
30 (11) 99900-3257 peritomdaniel@gmail.com
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ANEXO Illl - ELEMENTOS COMPARATIVOS

DADOS DA FICHA 1

AvaliarPro’

ELEMENTOS DA AVALIACAO

COMP.: aptc
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Via Améia

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025 [unuzADO DATA DA PESQUISA : 0&/08/2025
SETOR: 305 QUADRA: 089 INDICE DO LOCAL: 1.280.00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA I.OCALIIAGRO

ENDERECO : Rua Antcnic Domingues Freitas NUMERO: 125

CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[X] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
X " .
[ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.

COEF. PADRAO :

AREA (Ar) M 298400 TESTADA - (cf) m: 30,00 PROF. EQUIV. (Pe): 99.47
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Regulor ESQUINA : Sim
TOPOGRAHAA : caide para os fundos até 5%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;I\O : Apartamento ESTADO : Origina FACE:

1.926 CONSERVA(;AO : c-regular

DADOS DA TRANSACRO

COEF. DEP. (k) : 0.784IDADE: 22 anos FRA(;AO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 4813 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 4813
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUMES: O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O  piscINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

Quinto Andar

Imobiliaria

RESULTADO DA HOMOGENEIZACZ\O

VALOR VENDA (RS) : 295.000,00

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE: 11-50110787

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 551631
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 5.516.31
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONALO6 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025 [(JunLZADO DATA DA PESQUISA:  06/08/2025
SETOR: 305 QUADRA : 089 INDICE DO LOCAL: 1.280.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Antonic Domingues Freitas NUMERO : 125

COMP.: apto BAIRRO : Vi Améia CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 298400 TESTADA - (cf) m: 30,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 99.47
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : sim

TOPOGRAHRA : caido para cs fundes até 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDiHCACAO : Apartamentc ESTADO : Origina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1.926 CONSERVACAO: ¢ - regular
COEF. DEP. (k) : 0.784IDADE: 22 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 48,13 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 4313
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUES: 0O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O  piscINA: |  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 335.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Quinto Andar
CONTATO : Imobiliaria TELEFONE: 11-50110787
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 6.264,28
(OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 6.264,28
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025 [ uTLIZADO DATA DA PESQUISA :  06/08/2025
SETOR: 305 QUADRA : 089 INDICE DO LOCAL: 1.280.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZA(;AO

ENDERECO : Rua Antonic Domingues Freitas NUMERO : 125

COMP.: apto BAIRRO : Via Améia CIDADE : SAO PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 2.984,00 TESTADA - (cf) m: 30,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 99,47
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Sim

TOPOGRAHRA : caido pora cs fundos até 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIHCA(_:AO: Apartamentc ESTADO : Origina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1.926 CONSERVACAO: ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0.784IDADE: 22 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 43,13 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 43,13
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUMES: O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O  pisciNA: |  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 362.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Lopes One
CONTATO : Imobiliaria TELEFONE: 11-50110787
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;A.\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO

LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 676917
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 876917
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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do original, assinado digitalmente por MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/08/2025
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ELEMENTOS DA AVALIACGAO
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - SP - 2025 [(unuzADO DATA DA PESQUISA:  0&/08/2025
SETOR: 305 QUADRA: 089 INDICE DO LOCAL: 1.28000 CHAVE GEOGRAHRCA :
DADOS DA LOCALIZAQ;\'O

ENDERECO : Rua Antonic Domingues Freitas NUMERO: 125
COMP.: apto BAIRRO : Via Améia CIDADE : SAO PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTA(;AO <] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 298400 TESTADA - (cf) m: 30,00 PROF. EQUIV. (Pe): 99.47
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguior ESQUINA : Sim

TOPOGRARA : caido para os fundos até 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA ED(HCA(_:I\O: Apartamente ESTADO : Origina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1926 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.784IDADE: 22 anos FRAGCAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 4313 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M*: 4813
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUMTES: 0O W.C.: | QUARTOEMPREGADAS: O  pisCINA: |  SALAO DEFESTAS: ]
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 2

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 300.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Mirantte Iméveis
CONTATO: Imobiliaria TELEFONE: 11-50110787

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ;\'O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALO : 000 VALOR UNITARIO : 5.609,81
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 5.609.81
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 0,00 FT ADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALO6 : 0.00
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do original, assinado digitalmente por MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/08/2025
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOSDAFICHA 5
NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - SP - 2025 &U“UIADO DATA DA PESQUISA : 0&/08/2025
SETOR: 305 QUADRA: 089 INDICE DO LOCAL : 1.280,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Antonic Domingues Freitas NUMERO : 125

COMP.: apic BAIRRO : Via Améia
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAO PAULO -SP

MELHORAMENTOS :

[QIPAVIMENTACAO  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAs [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO :

AREA (Ar) M= 2.984,00 TESTADA - (cf) m: 30,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 99.47
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : Sim
TOPOGRAHAA : caido pora os fundos até 5%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO: Origina FACE:

1.926 CONSERVA(;AO: c - regular

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

COEF. DEP. (k) : 0.784IDADE: 22 anos FRA(};\O: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*: 43,13 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 48,13
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUES: O  W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O  pisCINA: |  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS: 2
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 420.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

IMOBILIARIA : Lopes Elite
CONTATO : Imobiliaria TELEFONE: 11-50110787

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.85373
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 7.853.73
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025
SETOR: 305 QUADRA: 089 INDICE DO LOCAL: 1.280,00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGRO

[XunuzADO DATA DA PESQUISA: 06/08/2025

ENDERECO : Rua Antonic Domingues Freitas NUMERO: 125
COMP.: apfo BAIRRO : Via Améia CIDADE : SAO PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DEESGOTO  [X] REDEDE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 298400 TESTADA - (cf) m: 30,00 PROF. EQUIV. (Pe): 99.47
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHA : caide para os fundes até 5%

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

FATORES ADICIONAIS

TIPO DA EDlHCA(;f\O : Apartomento ESTADO: Origina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO: apartamente médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1926 CONSERVA(}E\O : C-regular

COEF. DEP. (k) : 0784IDADE: 22 anos FRACAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 4313 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM m* 0,00 TOTAL M*: 4313
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUNES: O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O  psCINA: |  SALAO DE FESTAS:
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 2

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 299.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILARIA :
CONTATO: Henrique Cesar TELEFONE: 11-50110787

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO] : 0.00 VALOR UNITARIO : 559111
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FT ADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 5.591.11
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALO5 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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