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Avaliagao de Imoveis

Patologias Construtivas

Possessorias

Georreferenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Violacao de Marcas e Patentes

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2° VARA
CIVEL DO FORO REGIONAL VI - PENHA DE FRANCA - COMARCA DA
CAPITAL - SP

AUTOS N° 1012068-78.2022.8.26.0006

WALMIR PEREIRA MODOTTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE PROCEDIMENTO COMUM,
requerida por ROSA MARIA MARTINS DE OLIVEIRA, em face de EDNA
SOLTYS FILGUEIRAS, dando por terminados seus estudos, diligéncias e
vistorias, vem apresentar suas conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em
anexo, pelo qual chegou ao valor de mercado, conforme R. Decisdo de fls. 311
e 357, expresso em resumo a sequir, para o imovel situado na Rua Adolfo
Asson, n°® 120, Vila Matilde, Sdo Paulo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 28 de maio de 2025.
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WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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RESUMO

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
Rua Adolfo Asson, n® 120, Vila Matilde, Sdo Paulo.
R$ 1.198.000,00

(Um milhdo, cento e noventa e oito mil reais)

MAIO / 2025

| FOTO 01 |

Vila Matilde

FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado para o imével a seguir descrito, nos termos dos AUTOS DA
ACAO DE PROCEDIMENTO COMUM, requerida por ROSA MARIA
MARTINS DE OLIVEIRA, em face de EDNA SOLTYS FILGUEIRAS:

Uma casa, situada na Rua Adolfo Asson, n® 120, no 38° Subdistrito -
Vila Matilde, e seu terreno lote 23 da quadra C, Vila Nova Savoia,
medindo 9,30m de frente, por 40,00m da frente aos fundos, de ambos
os lados e 9,00m nos fundos, encerrando a drea de 361,00m?,
confrontando de ambos os lados e fundos com Paulina Arthaud Berthet.

Matricula n® 157.296, do 16° Cartério de Registro de Imdveis de SP.

IT - VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do
Cédigo de Processo Civil, foi enviado comunicado as partes do dia e hora da

realizagdo da pericia, conforme petigdo de fls.386/387.

Em diligéncia ao imével, objeto da presente Agdo,
situado na Rua Adolfo Asson, n° 120, Vila Matilde - Sdo Paulo, a Requerida
Sra. Edna Soltys Filgueiras, franqueou o acesso ao imével e acompanhou as

vistorias.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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Também estavam presentes e acompanharam as
vistorias, o patrono da Requerida, Dr. Jodo Alberto de Abreu, a Requerente,
Sra. Rosa Maria Martins de Oliveira e a patrona da Requerente, Dra. Suely

Aparecida Brena Trindade.

2.1 - LOCAL

2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Sdo

Paulo, do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo

. I
do imovel:
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Rua Adolfo asson, 120
Vila Matilde

RUA ADOLFO ASSON, NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.
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| FOTOS 03 |

Rua Adolfo asson, 120
Vila Matilde

RUA ADOLFO ASSON, NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.
2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL
De acordo com a Planta Genérica de Valores
publicada pela Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, o imével possui a seguinte

situagdo:

Rua Adolfo Asson, n° 120, Vila Matilde - Sdo Paulo
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QUADRA:

.........................................................

INSCRICAO IMOBILIARIA:

058.151.0021-8

INDICE FISCAL:

.................................

R$ 684,13

- '16 3? H
P 2 4>
> @, > v
o > % AL
o “C A
) © % A
i 27 o & >
o A “2ay © S Sz,
< A A g 95 2%
“'\6',. Y % 40‘? b? o>
Y . = 9 v 5 3 s
< w . N LA & s,
S . (oq ~ & 93 A ‘9.0
C; (€] ,'@ %o "Go ?
) /. J\?S 66‘1
x >
! Face da quadra 57, &
S ey O
TRABALHO Quadra 151 Setor 058 Bacalhau.Log. 210021 N e
3-.1 o 4 O
2 o S
No Logradouro R ADOLFO ASSON s° &
» &
ceA ANRAA d 2N o
294.0000 N
Valor 2015 554.00 £ > S
Q&
Valor 2016 606.6300 s, N4
3 9
&
Valor 2017 643.0278
S a
927. A A 2 VAN
88907 Valor 2018 661.0000 &
o
w - o & A
. Valor 2019 684.1350 & % &
I ~ €5 <
o /& &
67792 646 Q ofo% 3 PA
.6 0, x\ S 03.)
> - 9 @ 859.05 2
3 : ~ A

Os Dados Cadastrais do Imdvel e a Planta da

Quadra Fiscal sdo mostrados a seguir:
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O

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2025

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 058.151.0021-8

Local do Imovel:

R ADOLFO ASSON, 120 - 120FDS 122

CEP 03532-030

Imovel locallzado na 2° Subdivis3o da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
R MIRADOR, 22 - CIDADE PATRIARCA
CIDADE PATRIARCA S OPAULO CEP 03556070

Contribuints(s):
INFORMAGAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrals do terreno:

Area Incorporasa (m3): 381 Testada (m): 9,30
Area n30 Incorporada (n¥): 0 Fragdo ideal: 1,0000
Area total (m*) 361

Dados cadastrals da construglo:

Area construlaa (m*) 160 Padrio da consrugao: 1-C
Area ocupada paia construgdo (m®): 120 Uso: resloéncia

Ano 03 construgdo comgido: 1585

Valores de m* (R$):

- de 2meno: 121300

- 03 construgdo: 2.040,00

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

- 03 3rea NCorporaca: 437.833,00

- 03 area ndo Incorporada: 0,00

- 03 consrugdo: 182.784,00

Base de calcuo 0o IPTU: 620.677.00

Ressalvato 0 dreitd da Fazenda POdiica do Municiplo de S30 Paulo uIlzar 05 03308 constantas 0o Cadastro
IMODIEANO FISC, APUratos ou VErNCcatos 3 QUAquer 2mpo, Nclusive em relagdo 30 exercicio abrangido por
esta ceniddo, a Secretana Munic umeA&:“mmmbmmmno
langamento do IMposto Predd @ Temnonal rbano 0o Imovel do exercicio de 2025.

Certid3o expedida via Intemet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certid3o podera ser confirmada, até o dia 26/08/2025, em

- 2 2 A

NED (3% it e L ., e i S ~=Li3 ixomak . e A L L=
Data de Emissdo: 280052025
NOmero do Documento: 2 2025.001335350-4
Solicitants: WALMIR PEREIRA MODOTTI (CPF D50.457.783-38)
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Setor: 058

Quadra: 151

Lote: 0021

Digito SQL: 8

Condominio: 00

Tipo quadra: FISCAL

Tipo lote: FISCAL
CodLog: 210021

Nome logradouro: RADOLFO ASSON
Namero porta: 120
Complemento: 120 FDS 122
Situacao: ATIVO

Uso: Residencial
Area terreno (m2): 361

Area construida (m2): 160

Codigo do contribuinte: 058.151.0021-8

2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos principais melhoramentos
plblicos urbanos, tais como: pavimentagdo asfdltica, guias, sarjetas, dgua,
esgoto, energia elétrica, telefone, correio, coleta de lixo e transporte

coletivo préximo.

2.1.4 - ZONEAMENTO

A Lei n°® 16.402, que entrou em vigor em margo de
2016, estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico, e
institui os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras, dispondo sobre
o parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e ocupagdo do solo do

Municipio de Sdo Paulo.

i S—— N EEW- '
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O local em causa integra a Zona Mista (ZM), que sdo
porgdes do territorio em que se pretende promover usos residenciais e nhdo
residenciais, com predominancia de uso residencial, com densidade
construtiva e demogrdfica baixas e médias. A principal caracteristica da zona
mista € viabilizar a diversificagdo de usos, sendo uma zona em que se
pretende mais a preservagdo da morfologia urbana existente e acomodagdo

de novos usos, do que a intensa transformagdo.

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da

regido onde se localiza o imével avaliando:

X — Praga/Canteiro Perimetros das Zonas - Lei 18.177/24 (Mapa 1)
4 Zona de Uso: Zona Mista
™ “O5 Obs -
A Setor:
< Quadra: 151
f ' 7 Lote: 0021
< Digito SQL: 8
= Condominio: 00
o - Tipo quadra: FISCAL
™ e FISCAL
28 210021
& Nome logradouro: RADOLFO ASSON
N Numero porta: 120
& Complemento: 120 FDS 122
Situacdo: ATIVO
Uso: Residencial
Area terreno (m2): 361

Area construida (m2): 160
Codigo do contribuinte: 058.151.0021-8
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Quadro 3 - Pardmetros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental
de

Is. 402
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Apcoveita = Taxa de Ocupagio Mixima Recuds Minimos [metros) Cotapante
Gabarito Fundos e Laterais Al e
TIPODEZONA | ZOMA(s) | ca | ca | EA E:'up:; TO.pert lotes :i.m]m‘ Frente m; s Ap M;H
minima | basico | Maximo | oy T | lgualousuperiar) | (g | menoros | Sdflesie | L.
(M} | mepe | 2500metros® fgual a 10 m {metros?)
retros
Ig 250 ZEU 0s 1 4 0,85 0,70 NA A MA 3 20
oy s A 1 b 0,70 050 B M NA 3 [} a0
= ZEUF (b} 0.5 1 2 0.85 0,70 8 NA NA 3k WA
o | = ZEUPa (€] NA 1 1 0,70 0,50 28 [ NA ETT NA
g i ZEM 05 1 2{d) 0,85 0,70 8 [ NA ETTT) 0
E ZEMP 0s 1 2ig) 0,E5 0,70 B A NA ET ap
I 03 1 F] 0,E5 0,70 18 5 NA 3 (i} NA
i ICa A 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 2 () HA
IC-ZEIS 05 1 F] 0,65 0,70 A 5 NA ETT NA
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0.50 10 5 NA 30 NA
i ZC0A-2 0,05 1 1 0,50 0.50 10 5 NA ETT NA
ZCOR-3 0,05 1 1 0,50 0.50 10 5 NA T NA
ICORa A 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 () NA
I 03 1 2 0,85 0.70 I8 5 NA EYT NA
= s 7Ma My 1 1 0,70 050 15 5 MA T A
IMIS 03 1 z 0,E5 0,70 1E 5 MA T HA
T IMIEa A 1 1 0,70 0,50 15 5 NA ETT NA
5 IEIS-1 0s 1 2,5 () 0,65 0,70 MA 5 MA 3 () NA
< ZEIS-2 0s 1 aii 0,E5 0,70 HA 5 MA N HA
2618 7EI5-3 05 1 ag) 0,85 0,70 HA 5 NA 3 NA
ZEIS-4 A 1 1 {n} 0,70 0,50 MA 5 NA T NA
ZEIS5 0.5 1 aff 0,85 0.70 NA 5 MA 3 (i HA
. ZDE-1 05 1 Fi 0,70 0,70 B 5 A 3 I
Z0E-2 05 1 F] 0,70 0,50 I8 5 3 3 NA
P 05 1 15 0,70 0,70 i3 5 3 3 A
= ZF-2 A, 5 15 0,50 0,30 ZE 5 3 3 A
Quadro 2A - Parametros de parcelamento do solo [dimensGes de lote) por zona
DimensBes minimas de lote DimensBes miximas de lote
TIPO DE ZONA TONA Hmmm Airea minima (m?) Frante hr;iﬁu Area s ()
.E,: ZEl i) 1.000 150 20,000
E - EUa
3 EERE; 20 1.000 150 20.000
g ZEUPa
g zEM i 20 1.000 150 20,000
ZEMP
i
Fi ICa 5 125 150 20,000
IC-ZEIS
ICOR-1
2R | —oon 2 10 250 100 10,000
J00R-3
ICORa
Fo
o
=3 M £ 5 125 150 20.000
i ZMIS
= ZMISa
S ZEI5-1
= IEIS-2
IEIS IE15-3 5 125 150 20.000
IEIS4
ZEIS-S
ZDE-1 3 135 20 1.000
e ZDE-2 10 1.000 150 20.000 (2)
5 -1 10 1.000 150 20.000 {a)
-2 0 5000 150 20.000 (2)

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgdes do
territério das Zonas Eixo da Macrozona de Estruturacdo e Qualificagdo
Urbana, destinadas a promover usos residenciais e ndo residenciais com

densidade demogrdfica e construtiva baixas e médias.

A ocupagdo comercial é bastante diversificada
predominando:  lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias,
supermercados, escritérios, postos de gasolina, instituicdes bancdrias,
dentre outras, ao longo da Av. Waldemar Carlos Pereira, Av. Melchert e de
logradouros circunvizinhos. A destinagdo residencial é predominada por

prédios residenciais térreos e assobradados e edificios residenciais.

2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se situa o imével possui toda a

quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.

Topografia: plano.

Condigdes no solo e superficie: Firme e seco;

Formato: irregular;

Frente: 9,30 m;

Profundidade equivalente: 38,82 m;
Area: 361,00 m?.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/05/2025 as 13:14 , sob o nimero WPEN25700976153

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012068-78.2022.8.26.0006 e codigo P6PXs9Rv.



Walmir Pereira Modoth ¢ @/ ﬂggé =1
— _ eade 1

) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de Engenharia

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o ftferreno acima descrito, encontra-se
edificadas duas casas, com caracteristicas de uso residencial, com drea
homogeneizada estimada total construida de 186,50m?, conforme medi¢des

efetuadas "in loco”, assim dispostas:

CASA 1: edificagdo situada no pavimento térreo e
superior, com idade fisica estimada de 40 anos, composta por sala, cozinha,
garagem, dormitorio, banheiro, drea de servigo e oficina, perfazendo uma
drea total homogeneizada construida de 111,75m?, podendo ser classificada
como “2.2.3 - Casa Padrdo Simples”, limite médio, de acordo com o “Valores
de Edificagdes de Imodveis Urbanos de Sdo Paulo”, e enquadra-se na

referéncia "E" - necessitando de reparos simples.

CASA 2: edificagdo situada no pavimento térreo,
com idade fisica estimada de 40 anos, composta por copa, cozihha, 2
dormitdrios e banheiro, perfazendo uma drea total homogeneizada construida
de 74,75m?, podendo ser classificada como "2.2.3 - Casa Padrdo Simples”,
limite médio, de acordo com o "“Valores de Edificagcées de Imdveis Urbanos
de Sdo Paulo”, e enquadra-se na referéncia "E" - necessitando de reparos

simples.
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VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVES URBANOS

24  PADRAOSIMPLES

Edificagoes témreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os lados,
satisfazendo a projeto arquitetonico simples, geralmente compostas de sala, um ou mais dor-
mitorios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para servicos e cober-
tura simples para um veiculo. Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro
ou de blocos de concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, com for-

ro. Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos cimentados ou revestidos
com caco de ceramica ou ceramica comum. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre em-

bogo ou reboco, podendo ter aplicacao de pastilhas, ceramicas ou equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizacao de materiais construtivos e acabamentos econémicos e sim-
ples, tais como:

« Pisos: ceramica comum, taco, forragao de carpete.

« Paredes: pintura sobre embog¢o ou reboco; eventualmente azulejo até o teto nas areas mo-
Ihadas.

* Forros: pintura sobre embogo ou reboco aplicados na propria laje; ou sobre madeira comum.

* Instalac¢oes hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais, dotadas de pe-
¢as sanitanas comuns e metais de modelo simples.

* Instalacoes elétricas: embutidas, com pontos de iluminagao basicos, reduzido nimero de
tomadas e utilizando componentes comuns.
= Esquadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio de padrao popular.

2.4 - Padr3o Simples

28
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As caracteristicas construtivas e de acabamentos
do imdvel, objeto da presente Agdo, podem ser observadas na documentagdo

fotografica e croqui que segue:

| CROQUI I
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| [ RIIT

COZINHA
COoPa
% L.
wo

——

AREA COBERTA

DORMITORIO 1 DORMITORIO 2 COBERTURA SMPLES
TELHAMETALICA

| i LI |

I RE— L

CQZNHA AS OF ICINA

DORMITORIO

GARAGEM

TERREO SUPERIOR
[ casas [] casaz [] casas [ casaz

i S—— N EEW- '
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| FOTO 04 |
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do

observador, quando da impressdo da foto.

GARAGEM

TERREO SUPERIOR
[Jeasar  [Jeasaz  [Joasar [ casaz

RUA ADOLFO ASSON, N° 120 - CASA 1

Rua Adolfe.asson, 120
Vila Matilde

AREA DESCOBERTA.
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observador, quando da impressdo da foto.

GARAGEM

TERREO SUPERIOR
[Jeasar  [Joasaz [ Joasar [ casaz

RUA ADOLFO ASSON, N° 120 - CASA 1
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OUTRA VISTA DA AREA DE SERVI(O.

"""" e e e i

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/05/2025 as 13:14 , sob o nimero WPEN25700976153

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012068-78.2022.8.26.0006 e codigo P6PXs9Rv.



Woalmir Pereira Modoth TP e

Deede 1955

’ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de Engenharia

| FOTO 07 |

R [ [

Avca coeTa
coneRTAA saES
TEA WIS

T T

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do

observador, quando da impressdo da foto. —

GARAGEM

TERREO SUPERIOR
[leaar  [loasaz  [Jowar [ came

RUA ADOLFO ASSON, N° 120 - CASA 1

Rua Adolfo asson, 120
Vila Matilde

DEPOSITO.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/05/2025 as 13:14 , sob o nimero WPEN25700976153

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012068-78.2022.8.26.0006 e codigo P6PXs9Rv.



Woalmir Pereira Modoth TP e

Deede 1955

’ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de Engenharia

| FOTO 08 |

R [ [

Avca coeTa
coneRTAA saES
TEA WIS

(I 1

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do

observador, quando da impressdo da foto. —
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RUA ADOLFO ASSON, N° 120 - CASA 1

COZINHA.
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OUTRA VISTA DA COZINHA.
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Rua Adolfo asson, 120
Vila Matilde
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do

observador, quando da impressdo da foto. —

GARAGEM

TERREO SUPERIOR
[Jeasar  [Jeasaz  [Joasar [ casaz

RUA ADOLFO ASSON, N° 120 - CASA 2

Rua Adolfo @SSemsiZ2e
arviatilde!

WC.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do

observador, quando da impressdo da foto.

TERREO SUPERIOR
et [Jomaz  [Joaar [ came

RUA ADOLFO ASSON, N° 120 - CASA 2

Rua Adolfe asson, 120
Vila Matilde

OUTRA VISTA DO WC.
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Avca coeTa
coneRTAA saES
TEA WIS

L 1EN
Obs.: A seta indica a exata localizagdo do F—- — ]
. ~ T-
observador, quando da impressdo da foto. —
GARAGEM
TERREO SUPERIOR
et [Jomaz  [Joaar [ came

RUA ADOLFO ASSON, N° 120 - CASA 2

Rua Adolfo.asson, 120
Viila Matilde

HALL.

““““ e e T e o
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do

observador, quando da impressdo da foto.

RUA ADOLFO ASSON, N° 120 - CASA 2

COPA.

|s. 445
&7 anos
Desde 1955

R [ [

Avca coeTa
coneRTAA saES
TEA WIS

T T

GARAGEM

TERREO SUPERIOR
[leaar  [loasaz  [Jowar [ came

Rua Adolfo asson, 120
" Vila Matilde
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Avca coeTa
coneRTAA saES
TEA WIS
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do — —1

observador, quando da impressdo da foto. —

GARAGEM

TERREO SUPERIOR
[Jeasar  [Joasaz [ Joasar [ casaz

RUA ADOLFO ASSON, N° 120 - CASA 2

Rua Adolfo asson, 120
Vila Matilde

OUTRA VISTA DA COPA.

"""" e e e i
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do

observador, quando da impressdo da foto. —

GARAGEM

TERREO SUPERIOR
[Jeasar  [Jeasaz  [Joasar [ casaz

RUA ADOLFO ASSON, N° 120 - CASA 2

h.‘la Adolferasson, 120
Vila Matilde

COZINHA.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do

observador, quando da impressdo da foto.

TERREO SUPERIOR
et [Jomaz  [Joaar [ came

RUA ADOLFO ASSON, N° 120 - CASA 2

OUTRA VISTA DA COZINHA.
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Axca coseata
coneRTAA saES
TEA WIS

(I 1

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do

observador, quando da impressdo da foto. —

GARAGEM

TERREO SUPERIOR
[ casar

oz [Joaar [ casaz

RUA ADOLFO ASSON, N° 120 - CASA 2

Rua Adolfo asson, 120
Vila Matilde

ASPECTOS GERAIS DO SUPERIOR.

i S—— N EEW- '
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do

observador, quando da impressdo da foto.

RUA ADOLFO ASSON, N° 120 - CASA 2

Is. 450
&7 anos
Desde 1953

R [

GARAGEM

TERREO SUPERIOR
[Jeasar  [Jeasaz  [Joasar [ casaz

Rua Adblfo asson, 120
N Vila Matilde

ASPECTOS GERAIS DO SUPERIOR.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do <
. ~ T-
observador, quando da impressdo da foto. —
GARAGEM
TERREO SUPERIOR
st [Jomsaz  [Jowsar [ eame

RUA ADOLFO ASSON, N° 120 - CASA 2

Rua Adolfo asson, 120
Vila Matilde

ASPECTOS GERAIS DO SUPERIOR.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do
. ~ I
observador, quando da impressdo da foto. —
GARAGEM
TERREO SUPERIOR
[Jeasar  [Joasaz [ Joasar [ casaz

RUA ADOLFO ASSON, N° 120 - CASA 2

Rua Adolfo asson, 120
Vila Matilde

ASPECTOS GERAIS DO SUPERIOR.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do

observador, quando da impressdo da foto. —

GARAGEM

TERREO SUPERIOR
D orsa

oz [Joaar [ casaz

RUA ADOLFO ASSON, N° 120 - CASA 2

Rua Adolfdrasson, 120
! Vila'Matilde

ASPECTOS GERAIS DO SUPERIOR.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do " — ]
. ~ I
observador, quando da impressdo da foto. —
GARAGEM
TERREO SUPERIOR
st [Jomsaz  [Jowsar [ eame

RUA ADOLFO ASSON, N° 120 - CASA 2

ASPECTOS GERAIS DO SUPERIOR.
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO

3.1 - TERRENO

Para a avaliagdo do terreno serd empregada a
“Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos” do IBAPE - Instituto Brasileiro

de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

Referido trabalho representa a revisdo das
anteriores "Normas para Avaliagdo de Iméveis” e "Normas para Avaliagdo de
Imdveis na Desapropriagdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e

Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu

Sendo:

VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno
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No cdlculo do "“Vu" (valor unitdrio médio), os

elementos comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:

a) Dedugdo de 10% no prego, para cobrir risco de
eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios).

No caso de transagdo, ndo haverad o referido desconto.

b) A regido ja classificada anteriormente, de
acordo com o item 9.1 da "Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos” do
IBAPE Sdo Paulo, onde sdo estabelecidos os seguintes pardmetros

apresentados nas Tabelas I e II.
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c) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em funcdo das testadas distintas das de referéncia, com o
emprego da férmula prevista nas “"Normas”. A retro corregdo serd

considerada, desde a metade até o dobro da testada de referéncia, ou seja:

CF = (FP / FR ), dentro dos limites: FR / 2 < FP < 2FR

Obs.: O expoente "f" admitido, bem como FR, sdo retirados das Tabelas I e

IT.

d) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da profundidade, com o emprego da férmula prevista

nas “"Normas".

i S—— N EEW- '
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CP = 1,0, dentro dos limites: Pmin < PE < Pmax;

CP = (PE/Pmin)’, dentro dos limites: # Pmin < PE < Pmin;
CP = (0,5)°, para: PE < % Pmin;

CP = (Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)r},

dentro dos limites: Pmax < PE < 3,0 . Pmax;

CP = (Pmax/3,0. Pmax)+{[1-(Pmax/3,0. Pmax)].
(Pmax/3,0. Pmax)’}, para: PE > 3,0 . Pmax

" w

Obs.: Os valores de "Pmin”, "Pmax"” admitidos, bem como as restri¢oes de uso,

sdo retirados das Tabelas I e II. PE € a profundidade equivalente.

e) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da drea, com o emprego da férmula prevista nas

"Normas".

CA = (AR/AT)*2°

Obs.: O valor de "AR" admitido, bem como as restri¢ées de uso, sdo retirados

das Tabelas I e IT.
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f) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo

do unitdrio, em fungdo da presenga de frentes multiplas ou esquina, com o

emprego da férmula prevista nas "Normas”.

CE=Ce.

Amin

Obs.: O valor de "C." e "Amin” admitidos, bem como as restri¢coes de uso, sdo

retirados das Tabelas I e IT.

g) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo

do unitdrio, em fungdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores

previstos, conforme tabela abaixo.

Topografia Depreciacdo Fator*
Situag8o Paradioma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% ate 10% 10% 1.11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aciive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixe do nivel da rua até 1.00m 2 1,00
Abaixe do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% 1,11
Abaixe do nivel da rua 2,.50m st 4.00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua ate 2,00m 5 1,00
Arima do nivel da rug de 2.00m até 4.00m 10% 1.11
Fatores aplicaveis &z expressdes previstas em 106
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h) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da consisténcia do terreno devido a presenga ou agdo

da dgua, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo.

Situagao Depreciagao Fator®

Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00

Terreno situado em regifo inundavel, gue impede ou dificulta o seu
acesso, mas ndo atinge o proprio terreno, situado em posicdo maiz alia

Terreno situado em regido inundave! & que € atingido ou afetado
periodicamente pela inundagdo

Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 106

i) Consideragoes de valoriza¢do ou desvalorizagdo
do unitdrio, em funcdo da localizacdo do terreno, serdo utilizadas, se
necessdrio, através de indices empiricos do mercado ou da relagdo entre os
valores de langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do
Municipio.

j) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo

utilizadas, se hecessdrio através de pesquisa mercadoldgica.

k) Atualizagdo dos elementos comparativos serd
realizada, se hecessdrio, através da varia¢do dos Indices de Custo de Vida,

publicados pela Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdmicas - FIPE - USP.
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|) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio em fungdo de possuir restrigoes legais ao seu pleno
aproveitamento, bem como as benfeitorias. Podemos citar as seguintes
restrigdes: dreas non aedificandi de qualquer natureza, projetos de
alinhamento com recuo, iméveis fombados, zona de vida silvestre, unidade de
conservagdo da natureza, reserva florestal, manguezais, outras zonas com

restrigdo ecoldgica e outras restrigoes.

Faixa “non aedificandi" de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

m) Considerag¢des de valorizacdo ou desvalorizagdo

do unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado 0,50

Fator terreno de fundo 0,60

Fator terreno interno 0,70
3.1.1 - PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinagdo do valor unitdrio bdsico de drea que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas
empresas imobilidrias, os valores ofertados para vendas de iméveis na mesma
regido geoecondmica e negdcios efetivamente realizados. Da pesquisa

efetuada obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.
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Obtidos os 10 (dez) elementos comparativos
homogeneizados, fez-se os cdlculos obtendo-se a média aritmética e seus
limites de confianga compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em
torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro
quadrado resultou em: Vu = R$ 2.437,48/m? (dois mil, quatrocentos e trinta

e sete reais e quarenta e oito centavos por metro quadrado) - maio de 2025.

3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o

Estudo Valores de Edifica¢cdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

Referido trabalho representa a revisdo das
anteriores "Normas para Avaliagdo de Imoveis” e "Normas para Avaliagdo de
Iméveis na Desapropriagdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e

Pericias de Engenharias e estd baseada na NBR 14653.

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité
Brasileiro de Construgdo Civil (ABNT/CB-02), pela Comissdo de Estudo de
Avaliagdo na Construgdo Civil (CE-02:134.02).
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A) Valores unitdrios:
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Os valores unitdrios médios, assim como os

intervalos de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao

valor do H8-N do SINDUSCON, conforme tabela a sequir:

Semdesoneracao.R8-N

2.053,66

A 0,25%

Quadro 2 - Classificacio das Tipologias Construtivas

Grupo Validade dos Indices* Padrio
o RARRACD A F,am-r e 1.1- Padrao Rustico
01/04/2013 1.2- Padrao Simples
2 1- Padrao Rustico
2.2- Padrdo Proletario
2 3- Padrdo Econdmico
= Fidic A F!Elrl:irde 2.4- Padrao Simples
01/ 1172017 2.5- Padrac Médio
2.6 - Padrdo Superior
2.7- Padrio Fina
2.8 - Padrao Luxo
3.1- Padrao Econdmico
T T A F!Elrlirde 3.2- Padrao Simples
011172017 3.3 Padrio Médio
3.4~ Padrao Superior
4.1- Padrao Simples
4 COBERTURA A partirde 0171172007 4.2- Padrao Média
4.3- Padrdo Superior

i S—— N iiwf '
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B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo

das benfeitorias:

O valor unitdrio da edifica¢do avalianda, fixado em
fungdo do padrdo construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequagdo ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo - Foc para levar em conta a

depreciagdo, através da seguinte expressdo: Foc = R + K x (1 - R), onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal,
obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross/Heideck.

Tabela 1 - Vida referencial (Ig) & o valor residual [R) para as tipologias deste estudo

Idade Referencial - Valor Residual
Srupo Padinkn Ir {anos) = R (%]
1.1 - Padrao Rustico 5 0%
1.BARRACD
1.2 — Padraa Simples 10 050
2.1 - Padrao Rustico 60 208
2.2 - Padrao Proletario G0 20A0
2.3 - Padrag Econdmico 70 2086
2.4 - Padrao Simples 10 2Fo
2. CASA
2.5 - Padrao Médio 70 20%
2.6 Padrao Superior 70 20%
2.7 - Padrao Fino 60 2080
2.8 - Padrao Luxo &0 200
3.1 - Padrag Econdmico 60 2086
. 3.2 - Padrao Simples i} 20Fo
I.GALPAD
33 - Padrao Medio a0 20%
3.4 - Padrao Superior 8o 20%
4.1 - Padrao Simples 20 108G
4. COBERTURA 4.2 — Padrao Medio 20 105%%
4.3 - Padrag Suparior 30 1086

i S—— N EEW- '
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O estado de conservagdo da edificagdo sera classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservacio - Ec

Edificardo nova ou com reforma geral e substancial, com
Mova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com
EAE fua 8 032 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
requiar uma demao feve de pintura para recompaor a sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
R . 252 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recusperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
|ocalizadas efou pintura extemna e interma.
Edificac&o seminova ou com reforma geral e substancial
E:::fs;?tga::; ZE 803 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
reparas similes ’ com repargo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperada com
el pintura interna e externa, apos reparas de fissuras e
TEFHJ'I:: :Jm:lﬁ 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacio do
sisterna estruturasl Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico & ebétrica.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacio e/ou recuperagio localizada do
Necsidand e sistema estrutural. As instalacdes hidraulicas e elétricas
repaios Simples 2 3320 possam ser restauradas mediante a revisao e com
d ’ substitiugdo eventual de algumas pecas desgastadac
Imparanes naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comoda. RevisAo da impermeabiliazacio ou
substituicao de tefhas da cobertura.
Edificac o cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicao de panos
de regularizacio da alvenaria, reparos de fissuras e
N s e trincas, com estabiiizacio e/ou recuperacio de grande
de reparce 5260 parte do sistrema estrutural. As instalacdes hidraulicas e
importantes elétricas possam ser restauradas mediante a substituicio
das pegas aparentes. A substituicdo dos revestimentos
de pisos & paredes, da maloreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicio ou reparos importantes na
impermeabilizacio ou no tethado
Necasstinds Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
e reparcs estabilizacdo efou recuperacao do sisterna estrutural,
importantes a 7520 substituicio da regularizacdo da alvenaria, reparos de
P R fissuras e trincas. Substituicdo das instalagoes hidraulicas
Tt & elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisoz e
valor paredes. Substituicso da impermeabilizacdo ou do telhado.
Sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.

"""" B EEEEE——_—
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O Fator "K" é obtido da tabela a seguir, mediante dupla
entrada, onde:

- na linha entra-se com o nimero de relagdo percentual
entre a idade da edificagdo na época de sua avaliagdo (Ie), e a vida referencial
(Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado
de conservagdo da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no

quadro anterior.

O estado de conservagdo da edificacdo serd fixado em
fungdo das constatagoes feitas em vistorias, observando-se o estado
aparente em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico
e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os
seus custos para uma eventual recuperagdo.

Tabela I - Coeficiente de Ross-Heldecke - K

T Estado de Conservarao - B0

S dawida A B C o E F (-3 H

referencial | gopa | 032% | 2.52% | 809w | 180% | 33.20% | s2.60% | 75.20%
2% 05858 | 00866 | 09649 | 09057 | 06106 | 06612 | 04692 | 0,2455
&% 05792 | 09761 | 09545 | o0 | osoeo | osssr | Dasd | 02428
&% 09682 | 00651 | oos38 | ameco | 7930 | opees | o4seo | 024m
B, ngsed | 09537 | aoszy | asred | arsis | oeso | oasss | oaams
10% 09450 | 0,9420 | 09212 | 08685 | 0,7740 | 0,6313 | 04479 | 02344
125 09328 | ooze8 | 003 | oms7s | oren | aexsT | odan | o233
145 0g202 | 09173 | 08970 | opdse | o7sis | 06147 | 04362 | o282
165 08072 | 05043 | o884 | oes3e | o743o | aeos0 | osdo0 | azse
185 08938 | osoeoe | oa7is | omns | o7sas | aserm | oamy | onany
20% 08800 | 0,8772 | 08578 | 08088 | 07207 | 05878 | 0417 | 02182
2% 08658 | 08630 | 08440 | 07958 | 07081 | 057E4 | o404 | 02147
245 08512 | ns4ss | os2er | o7sas | osom | osees | oaos | oo
26% 08352 | 08335 | 08151 | 07686 | 06848 | 05586 | 03964 | 02074
8% nsxe | osez | osom | o7sse | os72z | asee3 | oaael | o.a03s
30% 08050 | 08024 | 0,7847 | 07399 | 06593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
1% a7888 | o7es3 | oress | 07250 | osdso | aszee | oa37ss | oioss
1% 07722 | o7ee7 | a7sz7 | o7oor | ossza | osisa | n3se0 | o915
36% n7ssz | o7sze | o736z | osedn | osies | ososs | o3seo | 09873
8% 07378 | 07354 | 07192 | 06781 | 05043 | 04929 | 03497 | 00830
40% 07200 | 07177 | 07019 | 0.6618 | 05897 | o4m10 | 03413 | a178s

i S—— N EEW- '
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07018
00832
05642

0,6250
Te048
0.5E42
05632
0=418
0,5200
04978
O4e752
0,452
04238
04050
0,308
03561
03,3312
0,2058

02538
;2272
0,2002
01728
0, 1450
(ARE
00882
00552
0,F255

0,000

05841

06640
05475
06285
0,6093
05696
05655
054590
DSTE1

05065
02853

02631
04408
04180
03548
0373
03472
03229
02581

02729
0,2474
10,2215
0,1952
0,7564
0,1413
11139
00860
oasTy
0,025
0, 000D

05450
Qozyg
0&105
05526
0,5744
05559
05369
L
04580
oATFS
04575
04368
DATSE
03541

03722
03500
0L3EF4
03084
O,2B11

0.2573
02333

0, 20ER
i, 18440
01568
0,1333
1074
LOST

0.0544
00274
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15748
5595
05440
o5z

0,5119
045853
04785
04613
04437
04259
CLa0eT
D 3E92
0370
03512
03317
o31e
02917
02713
0, 2505

0.2293
02075
O 1861

1540
01415
0,1188
0as57
00733
0/04B5
0,0244
0, M)

046568
04552
04437
04307
04175
04040
03002
03762
03619
0,3474
03325
03174
03021
02664
0,705

02375
02212
02043
01EFD
01695
0,¥518
01337
4115
0,569
L7 RD
O.O5ES
0,005
0,006

03317
03238
03145
03058
0,2963
026857
02nsa
02670
02558
0,2465
02350
02252
02143
02033
0,19z0
0185
0. 1638
01570
01445
01327
01303
010ry
0,540
0,081
006587
00554
0,0418
00281
00141
00000

Is. 467
&7 anos
Desde 1953

0,1740
01654
0.1547
01569
0,1550
01500
01449
01397
01344
0,12940
012335
01178
o1Tan

01063
0, 1004
00044
00B83
00821

00758
00654
00629
00563
0455
00429
0,0360
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3.3 - VALOR DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente

laudo técnico obedeceram ds recomendagdes da Norma para Avaliagdo de

Iméveis Urbanos do IBAPE, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da

NBR 14653-2.
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A metodologia empregada na presente avaliagdo € o
Método Evolutivo, que consiste em se determinar o valor do imével a partir
do valor do terreno, soma-lo com o valor da construgdo com os custos diretos
e indiretos e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas
e lucro do empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio
do cdlculo do fator de comercializagdo. A férmula bdsica para o emprego do

método é:
VI = (VT + VB) x Fc, sendo:
VI = valor do imével procurado
VT = valor do terreno
VB = Valor das benfeitorias
Fc = Fator de comercializagdo igual a 1,0
IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,

tem-se, entdo, para o cdlculo do valor do iméovel em questdo:

VT = At x Vu
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Onde:

VT = Valor do terreno procurado

At = 361,00 m?

Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 2.437,48/m? (*)
Substituindo e calculando:

VT = 361,00m? x R$ 2.437,48/m?

VT = R$ 879.930,28

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 880.000,00

(Oitocentos e oitenta mil reais)

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 2.437,48/m? (dois mil, quatrocentos e trinta
e sete reais e quarenta e oito centavos por metro quadrado), foi obtido
através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas constam da

pesquisa de mercado de imdveis a sequir:
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 57 - 2025

JunuzZADO DATA DA PESQUISA : 28/05/2025

SETOR: 058 GUADRA: 152 INDICE DO LOCAL: 8208 CHAVE GEOGRARACA :
DADOS DA LOCALIZA{;KO
ENDERECO : RUA ADCLFO ASSON NUMERO : 283

COMP.: BAIRRO : VILA MATILDE
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAD PAULC - 5P

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[ REDE DEILUMINACAD PUBLICA
F<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA(A!} me 14400 TESTADA - {cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 28,80
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao

TOPOGRAHRA : caide para os fundos até 5%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDIACACAQ : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 20200 M*

PADRAO CONSIR.: caso smpiss

COEF. PADRAO: 1,437 IDADE REAL: 35

anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k):

CONSERVACAO : = - reparos smples
0,610 CUSTO BASE (R$): 2.053.66

YAGAS: 5 PAVIMENTOS : 3

VALOR CALCULADO(RS): 378.818.82 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 0T: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAQEO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 630.000,00

IMOBILIARIA : DF CASA IMOVEIS
CONTATO :

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEI IA(;;O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME: (11}-35716696

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIA(;.;O

LOCALIZACAO Floc : 000 FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.68181
TESTADA Ci : 015  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 2.025.59
PROFUNDIDADE Cp ! 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1,204
FRENTES MULTIPLAS Ce ! 000 FTADICIONALOA: 0.00 VARIAGAD AVALIANDO : 1.0001
CONSISTENCIA Fc @ 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000 FT ADICIONALDS : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0,05
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 57 - 2025

JunuzZADO DATA DA PESQUISA : 28/05/2025

SETOR: 058 GUADRA: 152 INDICE DO LOCAL: 691.38 CHAVE GEOGRARACA :
DADOS DA LOCALIZA{;KO
ENDERECO : RUA ADOLFO ASSOM NUMERO : 301

COMP.: BAIRRO : VILA MATILDE
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAD PAULC - 5P

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[ REDE DEILUMINACAD PUBLICA
F<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA(A!} me 180,00 TESTADA - {cf) m 750  PROF. EQUIV. (Pe): 2400
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao

TOPOGRAHA ; caide para os fundos até 5%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDIACACAQ : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 7000 M

PADRAO CONSIR.: caso smpiss

COEF. PADRAO: 1,437 IDADE REAL: 30

anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k):

CONSERVACAO : = - reparos smples
0,655 CUSTO BASE (R$): 2.053.66

WAGAS: | FPAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 140.957 99 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 0T: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAQEO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 550.000,00

IMOBILIARIA : PITON IMOVEIS
CONTATO :

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEI ZA(;SO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME : (11)-838052076

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIA(;.;O

LOCALIZACAO Floc : 001 FTADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.968.90)
TESTADA Ci : 008  FTADICIONALDZ2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 2.206.84
PROFUNDIDADE Cp ! 00z  FTADICIONALDS: 0,00 VARIAGAO : 1,1220f
FRENTES MULTIPLAS Ce ! 000 FTADICIONALOA: 0.00 VARIAGAD AVALIANDO : 1.0001
CONSISTENCIA Fc @ 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000 FT ADICIONALDS : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0,05
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 57 - 2025

JunuzZADO DATA DA PESQUISA : 28/05/2025

SETOR: 058 GUADRA: 151 INDICE DO LOCAL: 88413 CHAVE GEOGRARACA :
DADOS DA LOCALIZA{;KO
ENDERECO : RUA ADCLFO ASSON NUMERO : 43

COMP.: BAIRRO : VILA MATILDE
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAD PAULC - 5P

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[ REDE DEILUMINACAD PUBLICA
F<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) m= 36000 TESTADA - {cf) m %00 PROF. EQUIV. (Pe): 40,00
ACESSIBILDADE:  Dieta FORMATO : Reguior ESQUINA : Nao
TOPOGRAHRA : piang

CONSISTENCIA : s2co

SEM CONSTRUGAGC

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02! 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0¢: 1.00

DADOS DA TRANSAQEO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 750.000,00

IMOBILIARIA : CASTAN IMOVEIS
CONTATO :

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEI IA(;;O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOMNE: (11}-26940855

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIA(;.;O

LOCALIZACAO Floc : 000 FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.875,00)
TESTADA Ci : 002  FTADICIONALOZ2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 191499
PROFUNDIDADE Cp ! 000  FTADICIONALDS: 0,00 VARIAGAO : 1,0213
FRENTES MULTIPLAS Ce ! 000 FTADICIONALOA: 0.00 VARIAGAD AVALIANDO : 1.0000]
CONSISTENCIA Fc @ 000  FTADICIONALOS: 0.00

[AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL DG : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 57 - 2025

JunuzZADO DATA DA PESQUISA : 28/05/2025

SETOR: 058 GUADRA: 152 INDICE DO LOCAL: 8208 CHAVE GEOGRARACA :
DADOS DA LOCALIZA{;KO
ENDERECO : RUA ADCLFO ASSON NUMERO : 81

COMP.: BAIRRO : VILA MATILDE
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAD PAULC - 5P

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[ REDE DEILUMINACAD PUBLICA
F<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA(A!} me 400.00 TESTADA - {cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 40,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao

TOPOGRAHRA : caide para os fundos até 5%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDIACACAQ : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 172.00 M*

PADRAO CONSIR.: caso smpiss

COEF. PADRAO: 1,437 IDADE REAL: 30

anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k):

CONSERVACAD : & - repares smples
0,655 CUSTO BASE (R$): 2.053.66

WAGAS: I PAVIMENTOS ;1

VALOR CALCULADO(RS): 360.449.77 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 0T: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAQ;O

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 1.200.000,00

IMOBILIARIA : SILVA E BRITO MOVEIS
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEI IA(;;O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOMNE: (11)-389925457

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQSO

LOCALIZACAO Floc : 000 FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.798,
TESTADA Ci : 000  FTADICIONALDZ2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 1.899.01
PROFUNDIDADE Cp ! 000 FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1,055
FRENTES MULTIPLAS Ce ! 000 FTADICIONALOA: 0,00 VARIAGAD AVALIANDO : 1.00
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0,05
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 57 - 2025

JunuzZADO DATA DA PESQUISA : 28/05/2025

SETOR: 058 GUADRA: 103 INDICE DO LOCAL : 84887 CHAVE GEOGRARACA :
DADOS DA LOCALIZA{;RO
ENDERECO : RUA JOAGUIM MARRA NUMERO : 1043

COMP.: BAIRRO : VILA MATILDE
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : AT PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[ REDE DEILUMINACAD PUBLICA
F<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) m: 211.00 TESTADA - (cf) m 580  PROF. EQUIV. (Pe): 2358
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : Moo
TOPOGRAHRA : piang

CONSISTENCIA : s2co

SEM CONSTRUGAGC

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 TRANSAQ;O

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 650.000,00

IMOBILIARIA : PITON IMOVEIS
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEI IA(;;O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME : (11)-838052076

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQEO

LOCALIZACAO Floc : 008  FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 2F7LE]
TESTADA Ci : 003  FTADICIONALOZ2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 3.062.3¢
PROFUNDIDADE Cp ! 00z FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1.1045|
FRENTES MULTIPLAS Ce ! 000 FTADICIONALOA: 0,00 VARIAGAD AVALIANDO : 1.0000(
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000 FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA &

MUMERD DA PESQUISA : SAD PAULD - 5P - 2025
SETOR: 058 GUADRA: 105 INDICE DO LOCAL :

DADOS DA LOCALIZAC Ao

602.37

JunuzZADO DATA DA PESQUISA : 28/05/2025
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : RUA JOAGUIM MARRA
COMP.: BAIRRO : VILA MATILDE
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

NOMERO : 1154
CIDADE : SAD PAULC - 5P

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[ REDE DEILUMINACAD PUBLICA
F<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA{A!} me 600,00 TESTADA - {cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 60,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : Moo
TOPOGRAHRA : piang

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAGC

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 TRANSAQ;O

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 1.500.000,00

IMOBILIARIA : CATTA IMOVEIS
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEI IA(;;O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOMNE: (11}-27415050

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQEO

LOCALIZACAO Floc : 014  FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.250,00)
TESTADA Ci : 000  FTADICIONALDZ2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 2701.59)
PROFUNDIDADE Cp ! 007  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1,2009)
FRENTES MULTIPLAS Ce ! 000 FTADICIONALOA: 0,00 VARIAGAD AVALIANDO : 1.0001
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000 FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0,00
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Desde 1953

Avaliacses e Pericias de Engenharia

clvaliarPre

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 57 - 2025
SETOR: 058 QUADRA: 743 INDICE DO LOCAL :

DADOS DA LOCALIZAC Ao

580.63

JunuzZADO DATA DA PESQUISA : 28/05/2025
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : RUA JOAGUIM MARRA
COMP.: BAIRRO : VILA MATILDE
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

NOMERO : 1475
CIDADE : SAD PAULC - 5P

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[ REDE DEILUMINACAD PUBLICA
F<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA{A!} me 116,00 TESTADA - {cf) m 400  PROF. EQUIV. (Pe): 27,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao

TOPOGRAHRA : caide para os fundos até 5%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDIACACAQ : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 18200 M*

PADRAO CONSIR.: caso simplss {+)

COEF. PADRAO: 1.743 IDADE REAL: 20

anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k):

CONSERVACAO : d - =nfr= reguiar = repares &

0.800 CUSTO BASE (RS} 2.053.66

YAGAS: 5 PAVIMENTOS : 3

VALOR CALCULADO(RS): 521.179.48 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQ;O

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 795.000,00

IMOBILIARIA : MPV4 NEGOCIOS IMOBILIARIOS
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;;‘O

VALOR LOCACAQ (RS): 0,00

TELEFOME : (11)-943131335

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAC

LOCALIZACAO Floc : 018 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.675,1
TESTADA Cf: 0,15 FT ADICIONAL D2 : 0,00 HOMOGENElZAQsO : 2.311.04
PROFUNDIDADECP : 0,00 FT ADICIONALD3 : 0,00 VARlAQiO : 1,372
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL D4 0.00 VARIA(;RO AVALIANDO : 1.0009
CONSISTENCIA Fc: 0.00 FT ADICIONALOS : Q.00

AREACa: 0,00 FT ADICIOMNAL DG : 0.00

[TOPOGRAHA Ft: 008

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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Avaliacses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 57 - 2025
SETOR: 058 GUADRA: 153

DADOS DA LOCALIZAC Ao

INDICE DO LOCAL : 64512

JunuzZADO DATA DA PESQUISA : 28/05/2025
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : RUA JOAGUIM MARRA
COMP.: BAIRRO : VILA MATILDE
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

NOMERO : 1487
CIDADE : 5AC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[ REDE DEILUMINACAD PUBLICA
F<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA(A!} me 102,00 TESTADA - {cf) m 400  PROF. EQUIV. (Fe): 25,50
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao

TOPOGRAHRA : caide para os fundos até 5%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDIACACAQ : Residenciol AREA CONSTRUIDA : $0.00 M

PADRAO CONSTR.: caso smples (<]
COEF, PADRAO:
WAGAS: |

1.743 IDADE REAL: 25
PAVIMENTOS : 2

anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k):

CONSERVACAD : & - repares smples
0,696 CUSTO BASE (R$): 2.053.66

VALOR CALCULADO(RS): 22422172 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 0T: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAQ;O

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$): 480.000,00

IMOBILIARIA : RAGATAN CONSULTORIA IMOBILIARIA
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEI IA(;;O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOMNE: (11}-32226500

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQSO

LOCALIZACAO Floc : 008  FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.037.04
TESTADA Ci : 015  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 2.570.34
PROFUNDIDADE Cp ! 000 FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 12814
FRENTES MULTIPLAS Ce ! 000 FTADICIONALOA: 0,00 VARIAGAD AVALIANDO : 1.0001
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0,05

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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Is. 478
&7 anos
Desde 1953

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA ¥

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 57 - 2025

SETOR: 058 GUADRA: 085 INDICE DO LOCAL: 679,99

DADOS DA LOCALIZAC Ao

JunuzZADO DATA DA PESQUISA : 28/05/2025
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : RUA JOAGUIM MARRA
COMP.: BAIRRO : VILA MATILDE
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

NOMERO : 905
CIDADE : SAD PAULC - 5P

MELHORAMENTOS :
[ PAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS IXIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

[ REDE DEILUMINACAD PUBLICA

AREA{A!’} me 350,00 TESTADA - {cf) m 7.00 PROF. EQUIV. (Pe): 50,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : Moo

TOPOGRAHRA : piang

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDIACACAQ : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 147.00 M*

PADRAO CONSIR.: caso simplss {+)
COEF, PADRAO:
YAGAS: 5

1.743 IDADE REAL: 25
PAVIMENTOS : 2

anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k):

CONSERVACAD : & - repares smples

0.69¢ CUSTO BASE (RS} 2.053.66

VALOR CALCULADO(RS): 36622881 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQ;O

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$): 1.499.000,00

IMOBILIARIA : BELLA CASA ADMINISTRACAD DE IMOVEIS
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEI IA(;;O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME : (11)-871522758

VALORES/VARIACAC

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAD Floc : 001  FTADICIONALOI : 000
TESTADA Cf : 007 FTADICIONALOZ : 000
PROFUNDIDADE Cp : 0oz FTADICIONALO3: 000
FREMTES MULTIFLAS Ce ¢ 000 FTADICIONALDM : a0
CONSISTENCIA Fc : 000 FTADICIONALOS: 000
AREA Ca: 000 FTADICIONALOS : 0.00
TOPOGRARA Fi : 000

VALOR UNITARIO : 2.808,20)
HOMOGENEIZACAO : 309351
VARIAGAO : 1101

VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000)
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’ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Is. 479
&7 anos
Desde 1953

Avaliacses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 10

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 57 - 2025

JunuzZADO DATA DA PESQUISA : 28/05/2025

SETOR: 058 GUADRA: 103 INDICE DO LOCAL : 84887 CHAVE GEOGRARACA :
DADOS DA LOCALIZA{;KO
ENDERECO : RUA JOAGUIM MARRA NUMERO : 991

COMP.: BAIRRO : VILA MATILDE
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAD PAULC - 5P

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[ REDE DEILUMINACAD PUBLICA
F<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) m: 102,00 TESTADA - (cf) m 400  PROF. EQUIV. (Pe): 17,00
ACESSIBILDADE:  Dieto FORMATO : Reguior ESQUINA : Nao

TOPOGRAHRA : piang

CONSISTENCIA : s2co

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Cosa USO DA EDIICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 9500 M*

PADRAO CONSIR.: caso médic

COEF. PADRAO: 2,154 IDADE REAL: 10

anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k):

CONSERVACAO : < - r=guiar
0916 CUSTO BASE (R$): 2.053.66

WAGAS: I PAVIMENTOS ;1

VALOR CALCULADO(RS): 3B84.940,325 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 0T: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAQEO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 670.000,00

IMOBILIARIA : LOPES ONE
CONTATO !

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEI IA(;;O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME : (11)-233000040

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIA(;.;O

LOCALIZACAO Floc : 008  FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.137.84
TESTADA Ci : 011  FTADICIONALOZ2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 294541
PROFUNDIDADE Cp ! 021  FTADICIONALD3: 0.00 VARIAGAO : 13778
FRENTES MULTIPLAS Ce ! 000 FTADICIONALOA: 0.00 VARIAGAD AVALIANDO : 1.0009]
CONSISTENCIA Fc @ 000  FTADICIONALOS: 0.00

[AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL DG : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0,00
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCR}C.&D : VL MATILDE - 1071 2068-78.2022.8.26.000& DATA: 28/05/Z0Z5
FATOR O'FERTA,FI'RANSACAO 208
EDIHCAC:\O VALORES DE VENDA. : |BAPE-SP - 2025 - S5AC PAULC - 5P
OBSERVACAOD :
IONA DE AVALIAQRO
Descrigéio da Zona de Avaliagéio : RESIDEMCIAL HORIZONTAL MEDIC
Fr F Ce Pmi Pma P Ar Fa A Min
10,00 0.20 1.00 2500 40,00 0.50 250,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR iNDICE
[<] Localizacdo 68413
[] Testada 2,30
[<] Profundidade
[] Frentes Maltiplas Mo
[] Area
[<] Topografia planc
[<] consisténcia 5EC0
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4, J— Is. 481

Deede 1955
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iy
0 Avaliar
unidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
i [ endro s Jromoaenaiosae] s [ oeces
@ 1| RUA ADOLFO ASSON 283 1.681.81 202552 12044 1,0001
@ 2| RUA ADOLFO ASSON 301 1.966,90 220684 1220 1.0007
E 3| RUA ADOCLFO ASSON 48 1.875,00 %1493 10213 1,0000
@ 4| RUA ADCLFO ASSOH 81 79888 1.852.01 1.0557 1.0000
@ 5| RUA JCASUIM MARRA 1042 277251 3.062,36 1045 1,0000
@ & | RUA JOAQUIM MARRA 1154 2.250,00 2701599 1.200% 1,0001
E 7| RUA JCAQUIM MARRA 1475 1.675.18 2.311.05 13796 1,0002
@ 8| RUA JDASUIM MARRA 1687 2.037.04 2.570.34 2618 1.0001
zl 7| RUA JOAGQUIM MARRA 505 2.808.20 3.093.51 1016 1.0000
E 10| RUA JOAQUIM MARRA 521 2.137.84 2945461 1.3778 1,0002

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Umero WPEN25700976153

13:14 ,sobon

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/05/2025 as

é cOpia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012068-78.2022.8.26.0006 e codigo P6PXs9Rv.

Este documento



Walmir Pereira Modoth

’ ENGENHEIRO CIVIL
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ADERENCIA
| HNdm. Observado Calculado

E 1.681,81 2.025,52

2 1.966,90 2.206,84

3 1.875,00 1.914,93

4 1.798,88 1.899,01

5 2.772,51 3.062,36

6 2.250,00 2.701,99

7 1.675,18 2.311,05

8 2.037,04 2.570,34

9 2.808,20 3.093,51

10 2.137,84 2.945.61

Is. 482
&7 anos
Desde 1953

Avaliar
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GRAFICO DE DISPERSAO

Is. 483
&7 anos
Desde 1953

Valores Ohservados x Valores Calculados

4.100

4.000

3.200

3.600

3.400

3.200

3.000

= 2,200

iy

= 2600

2.400

oo

2.200

2.000

1.200

1.600

1.400

1.200

2500 2.000

2500
Dhservado

3.000

3500

4.000
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™ C

0 AvatiarPro’

unidesk
APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Tewenc Local: RUA ADOLFC ASSON 120 VILA MATILDE SAC PAULC - SP Data: 28/05/2025
Cliente: ROSA MARIA MARTINS DE OLIVEIRA
Aream#: 361,00 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
VILAMATILOE . .9;:\'9 \_‘I‘\ E * a.:?‘ 5 D S
&

" ;
2 4 o ol el il By
5 s | P %
& L VLA DALILA 1 E
i £ £ 3
o lgye 9—-3 i s ) R {‘;,J_luf. 2 o b ki s Lk
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENMEIZADOS
Média Unitarios : 2.100,34 Media Unitdrios : 2.473.12
Desvio Padrdo : 407,72 Desvio Padrdio : 466,17
-30%:1.470,24 - 30%%: 173118
+30%: 273044 +30%%; 3.215.05
Coeficiente de Variogdo : 17.4100 Coeficiente de Variacdo : 18.8500
GRAU DE FUNDAMENTA(;KO
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 11
1 i g g cmpma qua.nwam @ Complda qio aos fores |:| Adogae de stuagac D 3
wariavess anaisaday WEEG0E N0 iratamente paragigma
| Quanfidade minima de
2| sac0s as marcado ussdos % ] B 4 ? O] 2
g LR Aprasantagan e inform ref atodas Aprasantagao oa inform ref atodas O i pressntagio inform ref 2 foos a
s mercago 28 caract dos 0o datos analisasos E 78 caract dos o3 dados analizados caract oo: dacos red aos Blores D 3
intervado de Fusts de cada
s o e LESERES 4 050azm O [ PPESTH ] 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: Il
FORMA(;KO DOS VALORES
MEDIA SAMEADA (RS): 247312
TESTADA: -0.0100 PROFUMDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0.0000

VALOR IJNITARID{RS.-’mZ}: 2437 48000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS} : 879.530.40
INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 2.265 2
INTERVALO MAXIMO : 2.677.00

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 225718
INTERVALO MAXIMO : 2.615.78

GRAU DE PRECISAO: 1ll
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4.2 - AVALTIACAO DAS BENFEITORIAS

4.2.1- CASA 1:

Considerando-se que as construgdes se enquadram
na sequinte classificagdo: "2.2.3 - Casa Padrdo Simples", limite médio,
segundo a Tabela de Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva,

temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,497 x R8-N
Vu=1497 x R$ 2.053,66/m? = R$ 3.074,33/m?
Area Construida Homogeneizada: 111,75 m?

Idade real: 40 anos

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o
obsoletismo e o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estudo -

Edificagbes Valores de Venda, temos:

VB:1 = A1 x Vux (R + K x (1 - R))

Onde:

VB: = Valor da benfeitoria;

A1 = drea construida = 111,75 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 3.074,33/m?;
R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 40 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;

e P—— iiw '
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Estado de conservagdo = (E) - Necessitando de
reparos simples;
K=0,4437.

Substituindo e calculando:

VB1 = 111,75 m? x R$ 3.074,33/m? x (0,20 + 0,4437 x (1 - 0,20))
VB1 = R$ 190.660,05

4.2.2- CASA 2:

Considerando-se que as construgdes se enquadram
na sequinte classificagdo: "2.2.3 - Casa Padrdo Simples", limite médio,
segundo a Tabela de Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva,

temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,497 x R8-N
Vu=1497 x R$ 2.053,66/m? = R$ 3.074,33/m?
Area Construida Homogeneizada: 74,75 m?

Idade real: 40 anos

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o
obsoletismo e o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estudo -

Edificagbes Valores de Venda, temos:

\V_Bz=Aszux(R+Kx(1-R))
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Onde:

VB2 = Valor da benfeitoria;

Az = drea construida = 74,75 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 3.074,33/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 40 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservagdo = (E) - Necessitando de
reparos simples;

K=0,4437.

Substituindo e calculando:

VB2 = 74,75 m? x R$ 3.074,33/m? x (0,20 + 0,4437 x (1 - 0,20))
VB, = R$ 127.533,23

4.2 3- VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS:

Considerando-se que valor das benfeitorias é a

somatéria dos valores obtidos para a VBie VBz, tem-se:
VB = VB;1 + VB2, substituindo e calculando.
VB = R$ 190.660,05 + R$ 127.533,23

VB =R$ 318.193,28

e P—— iiw '
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Ou, em nimeros redondos:

VB =R$ 318.000,00

(Trezentos e dezoito mil reais)

43 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Sera dado através da soma das parcelas

anteriormente calculadas, através da seguinte expressdo:

VI=VT + VB

VI = R$ 880.000,00 + R$ 318.000,00

VI = R$ 1.198.000,00

(Um milhdo, cento e noventa e oito mil reais)

Base: maio de 2025.
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteldo do
presente Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado do imdvel a sequir descrito,
nos termos dos AUTOS DA AGCAO DE PROCEDIMENTO COMUM,
requerida por ROSA MARIA MARTINS DE OLIVEIRA, em face de EDNA
SOLTYS FILGUEIRAS, corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
Rua Adolfo Asson, n® 120, Vila Matilde - Sdo Paulo - SP.

R$ 1.198.000,00

(Um milhdo, cento e noventa e oito mil reais)

Vila Matilde

MAIO / 2025

i S—— N iiwf '
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 99 (noventa e nove) folhas

datilografadas de um lado sé, vindo esta, datada e assinada pelo Perito.

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC,
na Resolugdo n® 233 do CNJ e ho Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram
a disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link
de Acesso ao Plblico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento
processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), “Curriculum Vitae", Carteiras de
Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado -
USP), Direito PUC/SP, Técnico em Eletrdnica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para

Georreferenciamento em Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,

P. Deferimento.

Sdo Paulo, 28 de maio de 2025.
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