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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 8¢ VARA CIVEL DA COMARCA
DE SAO PAULO - SP.

Origem: 82 Vara Civel da Comarca da Capital — Forum
Central Civel

Processo: 1033871-98.2000.8.26.0100

Acdo: Cumprimento de Sentenca

Requerente: Condominio Edificio Fazenda do Morumby
Requerido: Espolio de Baijat labrude Filho

Més de Referéncia: Maio/ 2.026

JOSE RIBEIRO, Engenheiro Civil, Perito
Judicial nomeado nos autos da A¢ao em
epigrafe, vem mui respeitosamente
apresentar a V.Ex.2., o seguinte

LA U D O DEAVALIACAO
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1. PRELIMINARES

1.1 - Objetivo

Deferida a Prova Pericial do processo em
epigrafe, foi o signatario honrado, as fls. 2.072 dos autos, com a
sua nomeacao para efetuar a pericia.

O mister tem por objetivo a determinacao
do valor de venda de imovel sito a Rua Joaquim Nabuco, n2 1.670,
bairro Brooklin, municipio de Sao Paulo - SP, conforme Matricula
37.609 do 152 Cartdrio de Registro de Imdéveis de Sao Paulo - SP.

1.2 - Consideracoes Gerais

O presente Laudo de Vistoria de Imdvel a
seguir, enumerado, calculado e particularizado, obedeceu aos
seguintes principios fundamentais:

v O Perito inspecionou pessoalmente o imdvel objeto do
presente trabalho;

v' O Perito ndo tem no presente, nem contempla no futuro,
interesse algum no bem objeto desta pericia;

v' As analises, opinides e conclusbes expressas no presente
trabalho sdao baseadas em dados, diligéncias, pesquisa e
levantamento de dados efetuado pelo préprio Perito, tendo-se
como idoneas e verdadeiras as informacdes a ele prestadas por
terceiros;

v O Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados
constantes dos Codigos de Etica Profissional do Confea —
Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia,
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2. RESUMO PROCESSUAL

2.1 - Inicial (fls. 2/4 dos autos digitalizados)

O processo teve inicio quando o
Condominio Edificio Fazenda do Morumby ajuizou ACAO DE
COBRANCA PELO PROCEDIMENTO SUMARIO em face de Baijat
labrude Filho e Etelvina Vaz labrude, em 26/9/2.000.

Na exordial, a parte Requerente alegou que
os Requeridos, na qualidade de proprietarios do apartamento n2
102-D do Condominio Edificio Fazenda do Morumby, localizado na
Rua Antonio Julio dos Santos, n? 78, Sdo Paulo/SP, encontravam-
se inadimplentes em relacao as despesas condominiais vencidas
no periodo compreendido entre 20/5/2.000 e 15/9/2.000.
Informou que o débito perfazia o montante de RS 6.904,79, ja
atualizado monetariamente pelo INPC/IBGE, acrescido de juros
moratdrios de 1% ao més e multa prevista na convengao
condominial.

Requereu a citacdao dos requeridos, a
procedéncia da acao, a condenacdao ao pagamento do débito
principal, acrescido de juros, correcdo monetaria, multa e
honorarios advocaticios fixados em 20%, a inclusdao das parcelas
vincendas no curso da lide e a producao de todas as provas
admitidas em direito. Também foi atribuido a causa o valor de RS
6.904,79

2.2 - Peticao Intermediaria (fls. 677 dos autos digitalizados)

Ante o falecimento dos Requeridos e tendo
sido o polo passivo transferido para o espdlio, o Requerente
protocola pedido de penhora do imdvel objeto desta avaliacao.

2.3 - Decisao Judicial (fls. 2.072 dos autos digitalizados)
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Ap0Os ter sido objeto de hasta publica com
resultado negativo, e respectiva avaliacao feita ha 10 (dez) anos,
aproximadamente, o Requerente solicita sua atualizacdo. Em sua
R. Decisao, o Douto Juizo nomeia este Perito para efetuar tal
mister.
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3. VISTORIA E LEVANTAMENTO DE DADOS

3.1 - Vistoria

Conforme peticao protocolada e juntada aos
autos as fls. 2.108/2.109, o Perito esteve no local onde se situa o
imovel em tela. Na companhia do Sr. Baijat Vaz labrude, herdeiro
dos Requeridos e do Dr. Rui Pacheco Bastos, ilustre patrono do
Requerente, pode adentrar o imédvel para verificar as
caracteristicas construtivas e fazer registros fotograficos.

3.2 - Situacao

O imével em tela esta localizado na Rua
Joaquim Nabuco, n2 1.670, bairro Brooklin, municipio de Sao
Paulo - SP, conforme Matricula 37.609 do 152 Cartdrio de Registro
de Imdveis de Sao Paulo - SP, com inscricao na Certidao de Dados
Cadastrais do Imdvel da Prefeitura Municipal de Sao Paulo sob n?
086.272.0016-5 (documentos anexados a este laudo), localizado
em PA (PERIMETRO DE QUALIFICACAO AMBIENTAL) do Sistema de
Zoneamento da Prefeitura Municipal de Sao Paulo, completada
pelas Rua Professor Miguel Mauricio da Rocha, Rua Laplace e Rua
Tibirica.

Trata-se de local dotado de todos os
melhoramentos publicos usuais, tais como, pavimentacao,
passeios, guias, sarjetas, galeria de dguas pluviais, rede de agua
potavel, rede coletora de esgotos, energia elétrica, energia
elétrica domiciliar, iluminacdao publica, rede de telefonia,
transportes coletivos, seguranca publica, comércio, bancos, igreja,
clubes associativos, escolas, universidades e coleta de lixo regular.
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A regiao  geoeconOmica apresenta
predominancia de casas.
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FIGURA 1: Exata localizagdo do imével (fonte: http://www.geosalto.geonet.net.br/)
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3.3 - Caracteristicas Particulares

3.3.1 - Terreno

Constituido por area de terreno, localizado
em meio de quadra, com superficie aparentemente firme e seca,
de formato visivelmente regular, com testada principal para a Rua
Joaquim Nabuco.

3.3.2 - Benfeitorias:

As dimensdes do imdvel que constam da
respectiva Certidao de Dados Cadastrais do Imdével (mais atual) e
sua matricula sdo as seguintes:

v" Area construida:.............c.uue... 670,00 m2
v’ Area do terreno:...................... 750,00 m?

Importante salientar que esta avaliagdo ndo levara em
consideragdo possiveis passivos fiscais, tais como IPTU.

3.3.3 — Distribuicao de CoOmodos (registros fotograficos como

anexos):

a) PISO INFERIOR:

v" 01 (uma) sala de estar;
v/ 01 (uma) sala de jantar;
v 01 (uma) cozinha;

v' 01 (uma) copa;

v 01 (um) escritério;

v" 01 (um) banheiro;
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b) EDICULA INFERIOR:

v 03 (trés) dormitodrios:
v" 01 (uma) cozinha;
v" 01 (um) banheiro:

c) PISO SUPERIOR:

v' 02 (dois) dormitdrios;

v 01 (uma) suite;

v 01 (um) banheiro da suite;
v" 01 (um) banheiro;

v 01 (uma) cozinha;

d) EDICULA SUPERIOR:

v 01 (uma) garagem;
v" 01 (uma) oficina;
v" 01 (um) banheiro;

De acordo com Certidao de Dados Cadastrais
do imédvel, o imdvel ora em tela possui uma idade real de 62
(sessenta e dois) anos.

Seu padrao construtivo deve ser classificado
segundo o estudo de “Valores de Edificacdes de Imdéveis Urbanos
do IBAPE/SP”, como sendo “Casa Padrao Médio — Limite Médio”.
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VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS
baps

2.5 PADRAO MEDIO

Edificacdes teérreas ou assobradadas, podendo ser iscladas ou geminadas de um dos lados,
apresentando alguma preocupagio com o projeto arquiteténico, principalments no tocante
aos revestimentos internos. Compostas geralmente de sala, dois ou trés dormitorios (eventual-
mente uma suite), banheiro, cozinha, dependéncias para empregada e abrigo ou garagem para
um ou mais veiculos. Estrutura mista de concreto e alvenaria, revestida interna e externamente.
Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de barro apoiadas em estrutura
de madeira, com forro. Areas externas com pisos cimentados ou revestides com ceramica co-
mum, podendo apresentar jardins. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre emboco ou
reboco, usualmente com aplicacdo de pedras, pastilhas ou equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizacao de materiais construtivos convencionais e pela aplicacao de
acabamentos de boa qualidade, porém padronizados e fabricados em série, tais como:

Pisos: pedra comum, taco, assoalho, carpete, vinilico, cerdmica esmaltada.
Paredes: pintura a latex sobre massa corrida ou gesso; azulejo até o teto nas areas molhadas.
Forros: pintura sobre massa corrida na propria laje; gesso; madeira.

Instalacoes hidraulicas: completas, atendendo disposicao basica, com pecas sanitarias e seus
respectivos componentes de padrio comercial, podendo dispor de aquecedor individual.

Instalagoes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes, satisfazendo distri-
buicdo basica de pontos de luz e tomadas, podendo estar incluidos, pontos para telefone e
televisao,

Esquadrias: portas lisas de madeira, caixilhos de ferro, madeira ou de aluminio e janelas com
venezianas de madeira ou de aluminio de padrio comercial.

Padrac

2.5 - Padrao Madio

FIGURA 2: (fonte: Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP)

10

fls. 2123

WJIMJ26407081750

umero

11:53, sob o nd

as

do original, assinado digitalmente por JOSE RIBEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/05/2026
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1033871-98.2000.8.26.0100 e cddigo IHRmaWx5.

€ copia

Este documento



JOSE RIBEIRO

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 681790275

AVAI.IAI;IEIES E PERICIAS EM ENGENHARIA
RUA LIND COUTINHO N° 75/83 TORRE 4 — IPIRANGA - sAo PAuLO - sP - 04207-000
TEL. (11) 99659-0577 E-MAIL: JOTAERRE.ENGENHARIA@GMAIL.COM

Seu estado de conservacao, constatado no
momento da vistoria técnica, deve ser classificado como — “h”
— necessitando de reparos importantes a edificagdo sem valor
— edificagdo cujo estado seja recuperado com estabilizagéo
e/ou recuperag¢do do sistema estrutural, substituicdo da
regularizagcdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituicdo das instalagoes elétricas e hidraulicas.
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituicdo da impermeabilizagdo ou do telhado. (Quadro 1
— Estado de Conservagao Ec — Valores de Edificagdes Urbanas —
IBAPE/SP)

Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

Ref. | Estado da Edificagio “’('f‘“;“"‘ Caracteristicas

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
B Entre nova ¢ regular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demado leve de pintura para recompor sua aparéncia
Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficials localizadas e/ou pintura externa e interna
Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas

C Regular 2,52

Entre regulare
D necessitando de 8,09
reparos smples

Ni itando de 3 x @
E r:?'i e o'“ 18,10 superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema
P P estrutural. Eventualmente, revisio do sistema hidrdulico e
Jielétrico.

tdu?ita;éé cujo estado g(‘raibossa ser vccuperadg com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas,
com estabilizacdio e/ou recuperagio localizada do sistema

Necessitando de estrutural. As instalages hidrdulicas e elétricas possam ser
F reparos simples a 33,20 restauradas mediante a revisdo e com substitui¢do eventual
importantes de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente

POssa ser necessaria a substituigdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituigdo de telhas de cobertura,
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com

. estabiliza¢3o efou recuperacdo de grande parte do sistema
G Necessnt?ndo = 52,60 estrutural. As instalagtes hidraulicas e elétricas possam ser

reparos importantes 2

restauradas mediante substituicio de pegas aparentes. A

substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cdmodos, se faz necessaria. Substituigio ou
reparos importantes na impermeabilizacdo ou no telhado
Edificacdo cujo estado geral com establlizagdo efou
recuperagdo do sistemna estrutural, substituicdo da
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituigdo das instalagdes hidrdulicas e elétricas
Substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes

Substi!uis 3o da impe nneabiiizaséo ou do telhado.

| Edificacio sem valor 100,00 | Edificagdo em estado de ruina.

Necessitando de
H reparos importantes a 75,20
edificagdo sem valor

FIGURA 3: (fonte: Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP)

11

fls. 2124

WJIMJ26407081750

Umero

11:53,sobon

as

do original, assinado digitalmente por JOSE RIBEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/05/2026
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1033871-98.2000.8.26.0100 e cddigo IHRmaWx5.

€ copia

Este documento



JOSE RIBEIRO

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 681790275

AVALIAgfIES E PERICIAS EM ENGENHARIA
RUA LIND COUTINHO N© 75/83 TORRE 4 - IPIRANGA - sAo PAULD - sP - 04207-000
TEL. (11) 99659-0577 E-MAIL! JOTAERRE, L{ENGENHARIA( @GMAIL.COM

4. AVALIACAO

Introducao

Além da experiéncia profissional, o Avaliador
nao pode deixar de observar as regras técnicas cabiveis em cada
caso, e as recomendacdes das Normas Brasileiras de Avaliacdes de
Imdéveis Urbanos, elaboradas pela ABNT e pelas Normas do
IBAPE/Instituto Brasileiro de Avaliagdbes e Pericias de
Engenharia/SP.

As avaliacdes devem produzir valores que
expressem as condicdes vigentes no mercado imobiliario local, ou
seja, representem o real VALOR DE MERCADO.

Esse valor pode ser definido como o preco
que o mesmo poderia alcan¢car quando colocado a venda em prazo
razoavel, tendo o comprador e vendedor pleno conhecimento de
todos os usos e finalidades para os quais esta adaptado e poderd
ser utilizado, isto é, preco obtido através de uma livre oferta de
mercado, de compra e venda a vista.

Procurou-se justificar as conclusdes,
fornecendo-se as bases para o julgamento dos critérios
empregados e dos elementos que pareceram indispensaveis a
perfeita compreensao dos valores adotados.

Para a fixacao do valor de mercado de um
imoével, podem ser utilizados os seguintes métodos avaliatorios:

v' Método Comparativo Direto

v’ Método Involutivo

v’ Método Evolutivo

v’ Método da Capitalizagéo da Renda

12

fls. 2125

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE RIBEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/05/2026 as 11:53 , sob o numero WJMJ26407081750

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1033871-98.2000.8.26.0100 e codigo IHRmaWx5.



JOSE RIBEIRO

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 681790275

AVALIAgfIES E PERICIAS EM ENGENHARIA
RUA LIND COUTINHO N© 75/83 TORRE 4 - IPIRANGA - sAo PAULD - sP - 04207-000
TEL. (11) 99659-0577 E-MAIL! JOTAERRE, L{ENGENHARIA( @GMAIL.COM

Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e

direitos.

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Esse método segue a técnica na qual a
estimativa do valor de mercado é obtida sobre precos pagos e/ou
em oferta referente a transacdes imobiliarias, sendo assim um
processo de correlagdao de valores de propriedades existentes no
mercado imobiliario.

A NBR 14.653-1 em seu item 8.2.1, define
este método da seguinte forma:

“Aquele que identifica o valor de mercado
do bem por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra”

Este método, ja  tradicional, foi
desenvolvido pelos ilustres Engenheiros Joagquim da Rocha
Medeiros Junior e José Carlos Pellegrino, que apresentaram este
estudo no X Congresso Pan-Americano de Avaliagcdes em Chicago
- EUA. Posteriormente o também ilustre Engenheiro Milton
Candeloro propds complementos, que vem sendo amplamente
aceitos.

A maior dificuldade quando da aplicacao do
Método Comparativo Direto esta na obtencao de elementos
similares comparaveis, para que se possa fazer o cotejo. Embora
na pesquisa se procure separar apenas 0s semelhantes, mas
sendo significativo o numero de variaveis que intervém na
formacao do valor de mercado, na maioria dos casos ha
necessidade de homogeneizar estas variaveis, de modo que no
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confronto dos dados sejam as diferencas reduzidas ao minimo
possivel.

Método Involutivo

Esse método tem como objetivo realizar a
pesquisa de valores segundo os preceitos do método comparativo
direto de dados de mercado, estimar o valor de mercado do
produto imobiliario e, também, projetado para a situagao adotada
e suas variaveis ao longo do tempo.

As receitas de vendas das unidades do
projeto hipotético sao calculadas a partir dos resultados obtidos,
no entanto considerando a eventual valorizacao imobiliaria, a
forma de comercializagcao e o tempo de absorcao.

A NBR 14.653-1 em seu item 8.2.2, define
este método da seguinte forma:

“Identifica o valor de mercado do bem,
alicercado no seu aproveitamento
eficiente, baseado em modelo de estudo de

viabilidade técnico-econémica, mediante
hipotético empreendimento compativel
com as caracteristicas do bem e com as
condicoes do mercado no qual estd
inserido, considerando-se cendrios vidveis
para execug¢do e comercializacdo do
produto”

14
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Método Evolutivo

Neste método a composicao do valor
unitdrio do bem é feita a partir do valor do terreno e das
benfeitorias, considerado o custo de reproducdao a época da
avaliacdo, sendo exigido que:

v’ ovalor do terreno seja determinado preferencialmente pelo
método comparativo de dados de mercado;

v’ as benfeitorias sejam apropriadas pelo método de custo de
reproducao.

A NBR 14.653-1 em seu item 8.2.3, define
este método da seguinte forma:

“Identifica o valor do bem pelo somatorio
dos valores de seus componentes. Caso a
finalidade seja a identifica¢do do valor de
mercado, deve ser considerado o fator de
comercializagdo.”

Método da Capitalizacao da Renda

O Método da Capitalizacao da Renda adota
o Fluxo de Caixa como ferramenta avaliatéria. Dentro da
dimensao estratégica, é tracado um panorama do segmento para
entao descrever o empreendimento existente.

Na dimensao econdmica, apo6s a verificacao
do desempenho do empreendimento, é estruturado o fluxo de
caixa projetado, obtendo-se assim, o valor de mercado.

15
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A NBR 14.653-1 em seu item 8.2.4, define
este método da seguinte forma:

“Identifica o valor do bem, com base na
capitalizagdo da sua renda liquida prevista,

considerando-se cenarios viaveis.”

Métodos de identificacao do custo de um bem

Método Comparativo Direto do Custo

A utilizacao deste método deve considerar
uma amostra composta por imoveis de projetos semelhantes, a
partir da qual s3ao elaborados modelos que seguem os
procedimentos usuais do método comparativo direto de dados de
mercado.

A NBR 14.653-1 em seu item 8.3.1, define
este método da seguinte forma:

“Identifica o custo do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos
elementos compardveis, constituintes da
amostra.”

Método da Quantificacao do Custo

A identificacdo do custo da reedicdo de
benfeitorias pode ser apurada através do custo unitario basico de
constru¢do ou por orcamento, com citacdo das fontes
consultadas.

Na vistoria devem ser examinadas as
especificacdes dos materiais aplicados para estimacao do padrao
construtivo, o estado de conservacao e a idade do bem avaliando.

16

fls. 2129

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE RIBEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/05/2026 as 11:53 , sob o numero WJMJ26407081750

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1033871-98.2000.8.26.0100 e codigo IHRmaWx5.



JOSE RIBEIRO

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 681790275

AVALIAgfIEE E PERICIAS EM ENGENHARIA
RUA LIND COUTINHO N© 75/83 TORRE 4 - IPIRANGA - sAo PAULD - sP - 04207-000
TEL. (11) 99659-0577 E-MAIL! JOTAERRE, L{ENGENHARIA( @GMAIL.COM

Isto posto, devem ser levantados todos os
quantitativos de materiais e servigos na obra.

As pesquisas dos custos devem ser
efetuadas junto as fontes de consultas, diga-se, empresas
especializadas, demonstrando as especificacbes dos materiais e
servicos utilizados para a execu¢do da benfeitoria.

A NBR 14.653-1 em seu item 8.3.2, define
este método da seguinte forma:

“Identifica o custo do bem ou de suas

partes por meio de or¢camentos sintéticos

ou analiticos, a partir das quantidades de

servicos e respectivos custos diretos e

indiretos.”

Para os casos em tela, em funcao principalmente
da quantidade e qualidade das amostras obtidas,
o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado e Método Evolutivo serdao adotados
para efeito desta avaliacao.
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5. CALCULOS AVALIATORIOS

5.1 - Introducao

Para atingir as finalidades da presente
avaliacao, foram observadas as seguintes normas:

v Normas para Avaliagdes de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP;

v' Norma para Avaliacdes de Bens — Parte 2: Iméveis Urbanos
— NBR 14.653-2 — ABNT,;

5.2 — Determinacao do Valor do Imovel

No caso presente, para determinacdao do
valor de mercado do imodvel, empregar-se-a o Método
Comparativo de Dados de Mercado com a Ferramenta do
Tratamento por Fatores associada ao Método Evolutivo, pois
teremos que o valor do imoével se dara pelo valor do terreno
somado ao valor das benfeitorias ali existentes.

5.3 — Determinacao do Valor do Terreno

No caso presente, a partir de uma amostra do
mercado imobiliario, para determinacdo do valor unitario médio
do terreno, empregar-se-a a ferramenta do Tratamento por
Fatores no sentido da homogeneizagao de variaveis.

5.3.1 - Pesquisa Imobilidria.

O Perito, procurou privilegiar informacdes de
imoveis em situagao de localizagdao semelhante a do imével em
tela. Dentro desse critério, a hierarquia utilizada foi a localizacao
no MESMO SETOR FISCAL (086), com dareas nao inferiores a
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metade e ndo superiores ao seu dobro, conforme preconiza o item
10.6 da NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS -
IBAPE/SP: 2011, encontrando 10 (dez) elementos.

[ 042

I L VILA MARIANA codsimtspmetmeiins
1

300
3(

085

047

310

087

FIGURA 4: Setor Fiscal utilizado para a pesquisa imobilidria amostral. (fonte: GEOSAMPA)

Para se chegar ao valor unitario do m?
(metro quadrado) de terreno, foi necessaria a retirada do valor
das benfeitorias para cada um dos itens da amostra, no sentido da
sua homogeneizagao.
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O calculo do valor da benfeitoria deve levar
em conta as seguintes variaveis:

Vb = Indice Padrio da Edificagdo * R8N * Aconst * Foc

Onde,
Vb = Valor da benfeitoria
Indice Padrdo = indice do Padrdo Construtivo do imével
R8N = Custo Unitario Basico da Construcao Civil (cuB)?
Aconst = Area construida
Foc = é o0 componente utilizado na avaliagdo de

imOveis para quantificar a perda de valor devido
a obsolescéncia, que pode ser funcional,
tecnolégica ou econbGmica. A obsolescéncia
ocorre quando um imovel perde valor devido a
fatores como desatualizacdo, mudancas nas
preferéncias do mercado, inadequacao ao uso
atual ou deterioracao em relacao a padroes mais
modernos. 3

No valor ofertado, estdao incluidos o terreno
onde se situa o imovel e mais a benfeitoria ali erigida. Destarte:

Vt = Vo — (indice Padrao da Edificagdo x R8N x Aconst x Foc)
Onde, Vt = Valor do terreno

A seguir, o Perito elenca cada item da
amostra e seu respectivo calculo:

Lintervalo de indices — Pc - Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP
2Custo Unitério Basico (CUB) — SINDUSCON — Valor abril/26 (Gltimo disponivel) = RS 2.146,09
30bsolescéncia com base na idade e padrdo construtivo, utilizando-se o Método de Ross-Heidecke.
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Elemento n? 01:

Enderego: Rua Sonia Ribeiro, 854
Setor/Quadra/Lote: 086.226.0037-8
Valor: RS 3.820.000,00

Area Terreno: 500,00 m?

Area Construida: 419,00 m?

Padrao da benfeitoria: Superior — regular (c)

Idade Real: 16 anos

Indice Fiscal: RS 2.507,00
Ofertante: Quinto Andar
Oferta/Transagao: Oferta
Telefone(s): (11) 4020-1955
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FIGURAS 5 e 6 — Calculo do valor da benfeitoria.
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Elemento n? 02:

Endereco: Rua Joaquim Nabuco, 1434
Setor/Quadra/Lote: 086.226.0021-1
Valor: RS 3.300.000,00

Area Terreno: 1.000,00 m?2

Area Construida: 416,00 m?

Padrao da benfeitoria: Superior — necess.de reparos simples (e)
Idade Real: 56 anos

Indice Fiscal: RS 2.507,00

Ofertante: Quinto Andar
Oferta/Transagdo: Oferta
Telefone(s): (11) 4020-1955
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FIGURAS 7 e 8 — Calculo do valor da benfeitoria.
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Elemento n? 03:

Enderec¢o: Rua Joaquim Nabuco, 1622
Setor/Quadra/Lote: 086.234.0008-9
Valor: RS 3.460.000,00

Area Terreno: 450,00 m?

Area Construida: 450,00 m?

Padrao da benfeitoria: Superior —entre reg/nec. de rep. simples (d)
Idade Real: 44 anos

Indice Fiscal: RS 2.487,00

Ofertante: Quinto Andar
Oferta/Transagdo: Oferta
Telefone(s): (11) 4020-1955
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FIGURAS 9 e 10 - Calculo do valor da benfeitoria.
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Elemento n? 04:

Endereco: Rua Laplace, 1721
Setor/Quadra/Lote: 086.287.0030-7
Valor: RS 2.900.000,00
Area Terreno: 300,00 m?
Area Construida: 360,00 m?
Padrao da benfeitoria: Superior — regular (c)
Idade Real: 44 anos

Indice Fiscal: RS 2.507,00
Ofertante: Quinto Andar
Oferta/Transagdo: Oferta
Telefone(s): (11) 4020-1955
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FIGURAS 11 e 12 — Calculo do valor da benfeitoria.
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Elemento n? 05:

Endereco: Rua Laplace, 1622
Setor/Quadra/Lote: 086.283.0007-4
Valor: RS 3.190.000,00

Area Terreno: 600,00 m?

Area Construida: 380,00 m?

Padrao da benfeitoria: Superior — necess. de reparos simples (e)
Idade Real: 52 anos

Indice Fiscal: RS 2.507,00

Ofertante: Quinto Andar
Oferta/Transagdo: Oferta
Telefone(s): (11) 4020-1955
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FIGURAS 13 e 14 — Calculo do valor da benfeitoria.
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Elemento n? 06:

Enderego: Rua Sonia Ribeiro, 1004
Setor/Quadra/Lote: 086.225.0021-7
Valor: RS 3.500.000,00

Area Terreno: 600,00 m?

Area Construida: 528,00 m?

Padrao da benfeitoria: Superior — regular (c)
Idade Real: 32 anos

Indice Fiscal: RS 2.507,00

Ofertante: Quinto Andar
Oferta/Transagdo: Oferta
Telefone(s): (11) 4020-1955
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FIGURAS 15 e 16 — Calculo do valor da benfeitoria.
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Elemento n? 07:

Endereco: Rua Joaquim Nabuco, 1875
Setor/Quadra/Lote: 086.290.0003-1
Valor: RS 2.800.000,00

Area Terreno: 500,00 m?

Area Construida: 300,00 m?

Padrao da benfeitoria: Superior —entre reg/nec. de rep. simples (d)
Idade Real: 48 anos

indice Fiscal: RS 2.299,00

Ofertante: Quinto Andar
Oferta/Transagdo: Oferta
Telefone(s): (11) 4020-1955
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FIGURAS 17 e 18 — Calculo do valor da benfeitoria.
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Elemento n? 08:

Endereco: Rua Emboabas, 658
Setor/Quadra/Lote: 086.286.0055-8
Valor: RS 2.870.000,00

Area Terreno: 560,00 m?

Area Construida: 431,00 m?

Padrao da benfeitoria: Superior —entre reg/nec. de rep. simples (d)
Idade Real: 42 anos

Indice Fiscal: RS 2.682,00

Ofertante: Quinto Andar
Oferta/Transagdo: Oferta
Telefone(s): (11) 4020-1955
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FIGURAS 18 e 19 — Calculo do valor da benfeitoria.
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Elemento n? 09:

Enderec¢o: Rua Tomé Portes, 147
Setor/Quadra/Lote: 086.277.0015-1
Valor: RS 3.101.000,00

Area Terreno: 472,00 m?

Area Construida: 363,00 m?

Padrao da benfeitoria: Superior — regular (c)
Idade Real: 51 anos

Indice Fiscal: RS 2.507,00

Ofertante: Quinto Andar
Oferta/Transagdo: Oferta
Telefone(s): (11) 4020-1955
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FIGURAS 20 e 21 — Calculo do valor da benfeitoria.
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Elemento n? 10:

Enderego: Rua Tibirica, 440
Setor/Quadra/Lote: 086.273.0018-6
Valor: RS 3.900.000,00

Area Terreno: 500,00 m?

Area Construida: 589,00 m?

Padrao da benfeitoria: Superior —entre reg/nec. de rep. simples (d)
Idade Real: 44 anos

Indice Fiscal: RS 2.485,00

Ofertante: Quinto Andar
Oferta/Transagdo: Oferta
Telefone(s): (11) 4020-1955
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FIGURAS 22 e 23 — Calculo do valor da benfeitoria.
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5.3.2 - Homogeneizacao das amostras

por Fatores no sentido da homogeneizacao de variaveis.

No caso presente, a partir da amostra
colhida pelo Perito, empregar-se-a a Metodologia do Tratamento

Esta técnica faz

com que todos

0s

elementos amostrais se equivalham ao avaliando devido a
transposicao ponderada em funcao dos valores atribuidos. A
seguir, esta detalhada a tabela para homogeneizacao dos

terrenos:

NE ENDERECO

AREACONSTRUIDA

AREA DO TERRENO

'OFERTA/TRANSACIONADO

VALOR DA OFERTA/TRANSACAO

VALOR UNITARIO

m?

RS

RS/M2

1 Rua Sdnia Ribeiro, 854

419,00

500,00

Oferta

3.820.000,00

9.116,95

2 Rua Joagquim Nabuco, 1434

416,00

1000,00

Oferta

3.300.000,00

7.932,69

3 Rua Joaquim Nabuco, 1622

450,00

450,00

Oferta

3.460.000,00

7.688,89

a Rua Laplace, 1721

360,00

300,00

Oferta

2.500.000,00

8.055,56

5 Rua Laplace, 1622

380,00

600,00

Oferta

3.190.000,00

8.394,74

& Rua Sénia Ribeiro, 1004

528,00

600,00

Oferta

3.500.000,00

6.528,79

7 Rua Joaquim Nabuco, 1875

300,00

500,00

Oferta

2.800.000,00

933333

8 Rua Emboabas, 658

431,00

560,00

Oferta

2.870.000,00

6.658,93

9 Rua Tomé Portes, 147

363,00

472,00

Oferta

3.101.000,00

8.542,70

10 Rua Tibiriga, 440

589,00

1000,00

Oferta

3.900.000,00

6.621,39

preconiza que:

MEDIA
LIMITE INFERIOR (-30%)
LIMITE SUPERIOR(+30%)
DESVIO PADRAO

FIGURA 24 - TABELA PARA HOMOGENEIZAGAO

7.897,40

5.528,18

10.266,62
1002,998834

A Norma NBR 14653-2 em seu Anexo B —
Procedimentos para a utilizacdo de tratamento por fatores

B.2 E recomenddvel que sejam utilizados dados de
mercado:
a) com atributos mais semelhantes possiveis aos
do imovel avaliando;
b) que sejam contempordneos. Nos casos de
exame de dados ndo contempordneos, é
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desaconselhavel a atualizagdo do mercado
imobiliario através de indices econdémicos,
quando ndo houver paridade entre eles,
devendo, neste caso, o preco ser atualizado
mediante consulta direta a fonte. Quando a
atualizagdo na forma mencionada for
impraticavel, so sera admitida a corre¢do dos
dados por indices resultantes de pesquisa no
mercado.

Ainda em relagdo a normas, a NORMA PARA

AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP: 2011, determina
gue para a aplicacdao da ferramenta do Tratamento por Fatores
para terrenos, devemos respeitar a tabela que segue:

.
lb aD e S P INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO
Qualidade e—m pericias e avaliogbes IR00AONGAE S BHICHOR IEORRARIL SN
TABELAS - Resumo dos fatores de ajuste e respectivos intervalos recomendados para Sdo Paulo-Capital.
Tabela 1 - Gruposlell
Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendacées
Frente e Profundidade Miliol
—— Ultiplas .
ZONA Referencias Expoente | Expoente do frentez ou| Coefde [Areade | Intervalo . )
Frente de Prof. Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun- esquina area [referéncialcaracteristico| Observagoes gerais
Referéncia| Minima Frente didade do Lote | de éreas.
F, Pt P e “p” Ce [oH (m?) (m?)
12Zona
® Residencial Nao se 3 Naose | Aplica-se
2 Horizontal d 13 20 aplica Nao:sesapiica aplica item 10.3.2) 125 100~400 Daratorencs con Areas fora
§ - _p_;ozgl:; Nio se do intervalo definido, estudar a
o8 Residenci ; influéncia da area.
g S Residencial 10 25 40 0,20 0,50 Naose | aplica 250 | 200-500
3 -2l Horizontal ’ y aplica  dentro do - 4
35 e R R Para terrenos com areas fora
§ 32 Zona NEOS do intervalo definido estudar a
@ = 4 influéncia da area.
c Residencial N&o se aplica
N Horizontal 15 30 50 015 0:50 aplica dentro do 500 4001000
Al inlenialo,
42Zona
= |Incorporacée 16 Aplica-se x ”
] o 2000 2800 (1) Observar as recomendacoes
5 szaﬂﬁ? Minkno flea10.3:8 10.3.2. Para terrenos com éareas|
= ’ET# fBoise fora do intervalo definido
=8l 7 % estudar a influéncia da area e
2g 3| Incorporagbe 16 Né&o se aplicam Aplica-se aplica 1500 | 890~ ?'500 analisar a eventual influéncia da|
2 2 2 s Padrao Minimo Iltem 10.3.3| dentro do (1" z e
15} § 15} Médio intervalo esquina ou frentes multiplas.
&4 £ 8% Zona (1)" — Para estes grupos, o
g Incorporagoe 16 Aplica-se 1.200- 4.000 iniecvalojespectivojvana i
S s Padrio Minimo ltem 10.3.3 2500 ) um limite superior indefinido.
Alto

Conforme Tabela, nao se aplicam fatores

como drea (todas dentro do intervalo) e multiplas frentes.
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Destarte, o Perito valeu-se dos seguintes
fatores para a homogeneizacao:

v' FATOR DE OFERTA - Fo: tomando como fator 0,90 para
imoveis em oferta de venda e fator 1,00 para transacdes
realizadas;

v FATOR LOCALIZAGAO - Fl: para tanto, foi utilizado o Indice
Fiscal disponibilizado pela Prefeitura Municipal de Sao
Paulo;

v FATOR TESTADA - Ft: medida em metros da frente do
terreno onde se localiza o imodvel.

v FATOR PROFUNDIDADE - Fp: medida em metros da
profundidade do terreno onde se localiza o imével.

Normalmente na coleta da pesquisa, pode-
se perceber que certos elementos sao discrepantes em relagao
aos demais e que nao deveriam pertencer a amostra. Para a
eliminacdo destes elementos, adotar-se-a o critério da
Porcentagem da Média que consiste em:-

v’ Calcular X;
v’ Determinar o intervalo de saneamento com os seguintes
limites:
Minimo: Lmin = 0,70 x X
Maximo: Lmax = 1,30 x X

v" Eliminar os elementos n3o incluidos no intervalo
v’ Calcular o novo X
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v’ Localizacdo (indice Fiscal)

v’ Testa

Partiremos
paradigma em rela¢dao aos dados do avaliando:

da

v' Profundidade

da

seguinte

situacao

RS 2.473,00
15,00 m
50,00 m

A NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS IBAPE/SP: 2011, em seu item 10.6, determina:

L
1b a p e Sl INSTITUTO BRASILEIRO DE AVAUACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO

10.6 Aplicacao dos fatores

Qualidade em pericias e avaliagoes

FRIADO AD BAPE - ENTIDADE

Vu= VoX {1+ [(Fi-1)+ (F2-1) +(Fa-1) ...+ (Fn-1)]}

FIGURA 26

Aplicados os fatores teremos:

Na aplicacao dos fatores, devem ser observados 0s seguintes principios e expressoes:

FEDERATIVA NACIONAL)

1. As formulas dos fatores, previstos nesta Norma, devem ser aplicadas na forma de somatério, apés a
consideragao do fator oferta, conforme férmulas abaixo:

a) Na homogeneizacao (tratamento dos dados da pesquisa): ajustar os dados da pesquisa a situacao
paradigma:

Valor
—_— Valor da Oferta ou DF?:‘:'; Valor de Valor da Valor do _::::E:: ;xr:’
do Negécio (RS) Negédcio (RS) | Benfeitoria (RS) | Terreno (RS) p
ou Fonte| {m?) terreno

(RS/m?) |

# Endereco Vo Ff Vi Vb Vi At Vu

Paradigma -

1 Rua Sdnia Ribeiro, 854 3.820.000,00 0,9 | 3.438.000,00 1082.878,1%| 2.737.121,81 500,00 5474724
2 Rua Joaquim Nabuco, 1434 3.300.000,00 0,9 | 2.970.000,00 2.078.648,29| 1.221.351,71 1.000,00 122135
3 Rua loagquim Nabuco, 1622 3.460.000,00 0,9 | 3.114 000,00 909.253,27 | 2.550.746,73 450,00 566833
4 Rua Laplace, 1721 2.900.000,00 0,9 | 2.610.000,00 1.433.676,38 | 1.466.323,62 300,00 4.887,75
5 Rua Laplace, 1622 3.180.000,00 0,9 | 2.871.000,00 1.191.577,47 | 1.998.422,53 600,00 3.330,70
6 Rua Sénia Ribeiro, 1004 3.500.000,00 0,9 | 3.150.000,00 933.674,71| 2.566.325,29 600,00 427721
5 Rua Joaquim Nabuco, 1875 2.800.000,00 0,9 | 2.520.000,00 2.167.235,34 £32.764,66 500,00 128553
6 Rua Emboabas, 658 2.870.000,00 0,9 | 2.583.000,00 872.646,38 | 1.997.353,62 560,00 3.566,70
9 Rua Tomé Portes, 147 3.101.000,00 0,9 | 2.750.500,00 1430652,21| 1670.347,79 472,00 353887
10 Rua Tibirigs, 440 3.900.000,00 0,9 | 3.510.000,00 1.011.336,39 | 2.888.663,61 1.000,00 2.888,66
Média 3.611,93
oP = 1549,10
cv = 42,89%

FIGURA 27
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1 2 3 .
Fator Transposigéo (Localizaggo) - FI Cocficiente de Profundidade — Cj Cocficiente de Testada (Frente) —Cf ,:':;::ti Fator final
indice Fiscal|  Fetor |Variagio do Valor | Valor Unitirio |Profundidade | Coef.de Variagio do Valor | Valor Unitério | Frente | Coeficiente | Variagio do Valor | Valor Unitério | neizado | resultante
Localizagio | Unitdrio (RS/m?) |Ajustado (R$/m?) i e i Unitdrio (R$/m? | Ajustade (RS/m?} |Projetada | de Frente | Unitdrio (R$/m?) |Ajustado (RS/m?) |  (R$/m?)
it Fl vt Vut Pe cp V2 Vuz Fp ct V3 Vu3 Vud =C
2.473,00| 50,00 15,00 Nao utilizado|
2.507,00| 0,9864) -74,24 5.400,00| 50,00 1,0000 0,00 5.474,24 10,00 1,0627 343,28 5.817,52 5.743,28| 1,0491
2.507,00| 0,9864) -16,56 120479 40,00 1,0000 0,00 1.221,35 25,00 0,9262 -90,09 113126 1.114,70| 0,9127
2.487,00| 0,9944] -3191 5.836,42 30,00 1,0000| 0,00 5.668,33 15,00 1,0000 0,00 5.668,33 5.636,42 0,8944]
2.507,00| 0,9864] -66,29 482146 30,00 1,0000| 0,00 488775 10,00 1,0627 306,50 519424 5.127,96| 1,0491
2.507,00]| 0,9864 -4517 3.285,53 40,00 1,0000 0,00 3.330,70 15,00 1,0000 0,00 3.330,70 3.285,53 0,9864
2.507,00| 0,9864) -58,01 4.219,20| 40,00 1,0000 0,00 4.277,21 15,00 1,0000 0,00 427721 4.219,20| 0,9864)
2.299,00| 1,0757 95,78 136131 50,00 1,0000 0,00 1.265,53 10,00 1,0627 79,36 134489 1.440,67 1,1384]
2.682,00| 0,9221 -277,94] 3.288,76 40,00 1,0000| 0,00 3.566,70 14,00 1,0104] 37,10 3.603,81 3.325,86| 0,9325
2.485,00| 0,9952 -17,09 352178 31,47 1,0000| 0,00 353887 15,00 1,0000| 0,00 3538,87 3.521,78| 0,9952
2.507,00]| 0,9864 -39,18 2.849,49 50,00 1,0000 0,00 2.888,66 20,00 0,9578 -122,00| 2.766,66 2.727,49| 0,9442
3.558,87| 3.611,93 3.667,35|  3.614,29
151875 1.549,10 163643 1.606,84|
42,67% 42,89% 44,62% 44,46%

FIGURA 28

Entretanto, por
Conjunta, a ferramenta aconselha que
relativo a testada, conforme segue:

meio da

Verificagdo Conjunta dos Fatores

Verificacao

1 2 3
Vu Final Transposigio Profundidade Testada
. Variagio do ... . | Variagdo do ... . | Variagdo do s
Elemento homogeneizado Valor Unitario Valor Unitario Valor Unitario
N Valor , Valor , Valor .
(R&/m*) fr s Ajustado fe s Ajustado o Ajustado
Unitario R$/m Unitario —— Unitario -
(stmt} ( } (stlm-z} ( } (R$J'I’TI2} ( }
Vu AV1 Vu' = (A AV2 Vu' = ()AV2 AV3 Vu' = ()AV3
Paradigma
1 5.743,28 -74,24 5.817,52 0,00 574328 343,28 5.400,00
2 111470 -16,56 113126 0,00 111470 -30,09 1.204,79
3 5.636,42 -31,91 5.668,33 0,00 5.636,42 0,00 5.636,42
4 5.127,86 -66,25 5.154,24 0,00 5.127,96 306,50 4.821.46
3 3.285,53 -45,17 3.330,70 0,00 3.285,53 0,00 3.285,53
& 4.219,20 -38,01 4.277,21 0,00 421920 0,00 421920
5 1.440,67 95,78 1.344.89 0,00 1.440,67 79,36 1.361,31
& 3.325,86 -277,94 3.603,81 0,00 3.325,86 37,10 3.288,76
9 352178 -17,08 3.538,87 0,00 352178 0,00 352178
10 272749 -39,18 2.766,66 0,00 272749 -122,00 2.8440 49
Média 3.614,29 3.667,35 3.614,29 3.558,87
Desvio Padrao 1.606,84 1.636,43 1.606,84 151875
v 44,46% 44,62% 44,46% 42,67%

FIGURA 29
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Validagdo dos fatores

Utilizagdo
Coeficiente Ti Resultado

= Isolado Usar Ausente
MNenhum 42,9%
TransposicSo Obrigatdrio [ 42 7%| VERDADEIRO @  246%| @ Usar
Profundidade Obrigatdrio ] 42 9%| VERDADEIRO @  2445%| @ Usar
Testada Obrigatoric o 44 6% FALSO e a27% @ Mao usar
Todos 44,5%

FIGURA 30

Desta forma, foi feita nova homogeneizacao,
sem o Fator Testada, conforme abaixo:

Valor

a q Valor da Oferta ou ;{at:t; Valor de Valor da Valor do :rea o bl:rtar:

emento do Negécio (RS) € Negécio (RS) | Benfeitoria (R$) | Terrena (RS) | '\ o 1co 6o

ou Fonte [m?) terreno
(RS/m?) |

# Enderego Vo Ff Vi Vb Vit At Vu
Paradigma -
1 Rua Sdnia Ribeiro, 854 3.820.000,00 0,9 | 3.438.000,00 1.082.878,19| 2.737.121,81 500,00 547424
2 Ruz Joaquim Nabuco, 1434 3.300.000,00 0,9 | 2.970.000,00 2.078.648,20| 1.22135171 1.000,00 122135
3 Ruz Joaquim Nabuco, 1622 3.460.000,00 0,9 | 3.114.000,00 905.253,27 | 2.550.746,73 450,00 5.668,33
4 Rua Laplace, 1721 2.900.000,00 0,9 | 2.610.000,00 1.433.676,38 | 1.466.323,62 300,00 488775
5 Rua Laplace, 1622 3.190.000,00 0,9 | 2.871.000,00 1.191.577,47 | 1.998.422,53 600,00 3.330,70
B Rua 58nia Ribeiro, 1004 3.500.000,00 0,9 | 3.150.000,00 933.674,71| 2.566.325,29 600,00 427721
5 Rua Joaquim Nabuco, 1875 2.800.000,00 0,9 | 2.520.000,00 2.167.235,34 632.764,66 500,00 1.265,53
B Rua Emboabas, 658 2.870.000,00 0,9 | 2.583.000,00 872.646,38 | 1.997.353,62 560,00 3566,70
g Rua Tomée Portes, 147 3.101.000,00 0,9 | 2.790.500,00 1.430.652,21| 1.670.347,79 472,00 3.538,87
10 Rua Tibirica, 440 3.900.000,00 0.9 | 3.510.000,00 1.011.336,39| 2.888.663.61 1.000,00 2.888,66
Média = 3.611,93
oP = 1.5459,10
cv = 42,89%
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1 2 Vu Final
Fator Ti icdo (L do) - Fl Ci edeF -Cp L Fator final
indice Fiscal Fator Variagdo do Valor | Valor Unitdrio | Profundidade | Coef.de |Variagdo do Valor | Valor Unitdrio neizado resultante
Localizagio | Unitério (R$/m?) | Ajustado (R$/m?) | Equivalente |Profundid Unitdrio [R$/m?) | Ajustado (RS/m?) | (RS/m?)
It Fl AV1 Vu1 Pe cp A2 Vu2 Vud xC

2.473,00 50,00 Nao utilizado
2.507,00| 09864 -74,24 5.400,00 50,00 1,0000 0,00 547424 5.400,00 09864
2.507,00 0,9864 -16,56 1.20479 40,00 1,0000 0,00 122135 1.204,79 0,9864
2.487,00| 09944 -3191 563642 30,00 1,0000 0,00 5.668,33 5.636,42 09944
2.507,00 0,9864 -66,29 482146 30,00 1,0000 0,00 488775 4.82146 0,9864
2.507,00 0,9864 -4517 3.28553 40,00 1,0000 0,00 3.330,70 3.285,53 0,9864
2.507,00 0,9864 -58,01 421920 40,00 1,0000 0,00 427721 4.219,20 0,9864
2.299,00 1,0757 95,78 136131 50,00 1,0000 0,00 1.265,53 1.361,31 1,0757
2.682,00 09221 -277,94 3.288,76 40,00 1,0000 0,00 356670 3.288,76 09221
2.485,00 0,9952 -17,09 352178 3147 1,0000 0,00 353887 3.521,78 0,9952
2.507,00 0,9864 -39,18 2.849 49 50,00 1,0000 0,00 2.888,66 2.849,49 0,9864

3.558,87 3.611,93|  3.558,87

151875 154910 151875

42 67% 42 89% 42 67%

FIGURA 32
Conforme demonstrado a seguir, segundo a
Norma, os elementos que nao estiverem dentro dos limites

toleraveis, de 30% para mais ou para menos, devem ser
eliminados, um a um, priorizando-se aqueles onde a diferenca é
maior, em modulo. Como todos os elementos estao dentro do

intervalo valido, podemos prosseguir com a avaliacao.
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v n=10

v X=%/n=RS3.614,29
v' Limite minimo (-30%) = RS 2.530,00
v’ Limite maximo (+30%) = RS 4.698,58

38

Saneamento Amostral
Elemento _ Valores Unitarios (R&/m?)
QOriginal Saneamento 1 | Saneamento 2 |Saneamento 3 | Saneamento 4
1 5.743,28 574328 5.743,28 574328 5.743,28
2 111470 111470 111470 111470 111470
3 5.636,42 5.636,42 5.636,42 5.636,42 5.636,42
4 5132796 512796 5132796 512796 512796
5 3.285,53 3.285,53 3.285,53 3.285,53 3.285,53
= 421920 421920 421920 421920 4.219,20
5 1.440,67 1.440,67 1.440,67 1.440,67 1.440,67
= 3.325,86 3.325,86 3.325,86 3.325,86 3.325,86
9 3.5321,78 3.521,78 3.521,78 3.521,78 3.5321,78
10 272749 272749 272749 272749 272749
Média 3.614,29 3.614,29 3.614,29 3.614,29 3.614,29
Média + 30% 4.698,58 4.698,58 4.698,58 4.698,58 4.5938,58
Média - 30% 2.530,00 2.530,00 2.530,00 2.530,00 2.530,00
cv 44, 46% 44 46% 44 .46% 44 46% 44 46%
Desvio padrao 1.606,84 1.606,584 1.606,84 1.606,84 1.606,84
Elementos 10 10 10 10 10
FIGURA 33
Sendo assim, passarl'amos ateros seguintes
valores:
v’ ¥ =RS 36.142,89
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Vunitario médio = RS 3.614,29/m?

5.3.3 - Calculos

O valor do terreno do imodvel avaliando sera
dado pela expressao:

Vta = At xVu
Onde,
Vta = Valor do terreno do avaliando.

At = Area de terreno do imével avaliando em m?2.
Vu = Valor unitario médio (do terreno)

5.3.4 - Area de Terreno do imével avaliando.

Conforme ja demonstrado anteriormente,
tem-se:

At = 750,00 m?

5.3.5 - Valor do Terreno

Substituindo-se na expressao ja citada
anteriormente, tem-se o valor do terreno a saber:

Vt= 750,00 m?x RS 3.614,29/m?

Vt =RS$ 2.710.717,50
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5.4 — Determinacao do Valor das Benfeitorias

O valor das benfeitorias serd calculado
através da expressao:

Vb = indice Padrio * R8N * Aconst * Foc

Onde,
Vb = Valor da benfeitoria
Indice Padrdo = indice do Padrdo Construtivo do imével
R8N = Custo Unitario Basico da Construcao Civil (CUB)
Aconst = Area construida
Foc = Fator de obsolescéncia (depreciagao)

5.4.1 - indice Padrio da edificacido

Conforme ja descrito, o imovel em questao
foi classificado como segue:

“Casa Padrao Médio - Limite Médio”.
indice Padrdo = 2,154

5.4.2 - Custo Unitario Basico da Construcao Civil (CUB)

O CUB da referéncia abril/2.026 (ultimo
disponivel) é de:
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Abril2026 - R$/m?2

Semdesoneragao . RB-N Comdesoneracao . RB-N
2.146,09 2.074,13
A 0.57% A 0.59%

FIGURA 34 (fonte: https://sindusconsp.com.br/cub/)

5.4.3 - Area de construcio

De acordo com o ja citado anteriormente, a
area construida total é de

Aconst = 670,00 m?

5.4.4 - Depreciacao

Sera adotado o Estudo de Depreciacao
contido na Tabela Valores de Edificacao de Imdveis Urbanos do
IBAPE —SP, para o imdvel que possui idade real de 56 (cinquenta e
seis) anos.

Foc = 0,2556

5.4.5 - Valor da Benfeitoria

Substituindo-se os valores na expressao,

tem-se:
.
o o - T |5 @ o &
cE 8 s 2 £ & = ER: JE
=% = T E g2 = E S2 E = =
5= g = S<e =5
Elemento i a a = = = SE S s &
s 2 o s =| 22 -3 = @ = 5
s 2 3| TE = # Z3 = £
4 = (=] o = (=] <
=3 = s |2 s E]

REN Padrdo Pc Ac Ir R le %V Estado Ec K Foc vb
avaliando | 2.146,09 | Médio 2,154 670,00 70,00 20% 56 80,0% h 75,20% 0,065 | 0,2556 791.494,16,

FIGURA 35 - Calculo do valor da benfeitoria DO AVALIANDO.

Vb = RS 791.494,16
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5.5 — Determinacao do Fator de Comercializacao

O Fator de Comercializagao ou Fator de
Ajuste ao Mercado (FAM) é um componente utilizado em
avaliacdes de imodveis para ajustar o valor calculado por métodos
técnicos (como o Método de Custo ou o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado) as condicdes reais do mercado
imobiliario. Ele reflete a relacdao entre o valor tecnicamente
calculado e o valor efetivamente praticado no mercado,
considerando fatores como oferta e demanda, tendéncias de
valorizacao ou desvalorizacdo, e caracteristicas especificas da

regido, conforme abaixo:

Calculo do Fator de Ajuste ao Mercado

Wl.ﬂr Fator Valor deduzido | Valor do Tereno Valor dq.s
Elemento | Pesquisado Fonte Oferta (RS) RS) Construgoes
(RE) (Oferta) (RE)
Vo Ff Vi Vb
1 3.820.000,00 0,90 273712181 2.078.648,29
2 3.300.000,00 0,90 1.221.351,71 909.253,27
3 3.460.000,00 0,90 2.550.746,73| 143367638
4 2.900.000,00 0,90 1.466.323,62| 119157747
5 3.190.000,00 0,90 1.998.422,53 933.674,71
= 3.500.000,00 0,90 2566.32529| 216723534
7 2.80:0.000,00 0,90 632.764,66 872.646,58
8 2.870.000,00 0,90 1.997.353,62( 1.430.652,21
g 3.101.000,00 0,90 1.670.347,79| 1.011.336,39
10 3.900.000,00 0,90 2.888.663,61| 1.876.52309
MEDIA

FIGURA 36 — Calculo do valor da benfeitoria DO AVALIANDO.
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5.6 - Valor do Imdvel

Portanto, o valor do imodvel sera obtido pela
soma do valor da parcela referente ao terreno (Vt), com o valor da
parcela referente a benfeitoria (Vb), multiplicando tal soma pelo
fator de comercializacado (Fc). Sendo assim, tem-se:

Vi=(Vt+Vb) x Fc
Vi=(R$ 2.710.717,50 + RS 791.494,16) x 0,97
Vi=RS 3.404.429,70
Ou entdo, arredondando-se ao limite de 1%

(um por cento), para mais ou para menos, permitido pela norma,
teremos:

RS 3.405.000,00
(Trés Milhoes e Quatrocentos e Cinco Mil Reais)
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6. CONCLUSAO

TEM-SE QUE O JUSTO VALOR DE MERCADO
DO IMOVEL SITUADO A RUA JOAQUIM NABUCO, n? 1.670 -
MUNICIP1O DE SAO PAULO, ESTADO DE SAO PAULO, MATRICULA
N2 37.609, DO 152 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO
PAULO — SP — VALOR BASE — MAIO/2.026, E DE:

RS 3.405.000,00
(Trés Milhoes e Quatrocentos e Cinco Mil Reais)
Base: maio/2.026
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7. ENCERRAMENTO

Encerra-se o presente Laudo, composto por
45 (quarente e cinco) folhas, estando esta ultima datada e
assinada pelo signatario.

Sao Paulo, 20 de maio de 2.026.

Y

e / | ,v'l‘/_'_,/’» P . | ‘;/;/’,.,'-” 2 7 |

erila

Eng.2 José Ribeiro
CREA 681790275
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8. RELAGCAO DE ANEXOS

8.1 — RELATORIO FOTOGRAFICO.
8.2 — DADOS DOS CALCULOS.
8.3 — DOCUMENTOS.

8.4 — LINKS DAS AMOSTRAS IMOBILIARIAS.
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8.1 RELATORIO FOTOGRAFICO

FOTO 13: Vista do portdo de entrada do imdvel avaliando, com detalhe para a numeracgao
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%’
1]

FOTO 15: Vista de area para estacionamento de veiculos, a direita do imével avaliando, de
guem da rua observa
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FOTO 16: Vista da porta de entrada do imével avaliando

FOTO 17: Vista da sala de estar do imdvel avaliando
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| avaliando

PAULD — sP - 04207-000

E-MAIL: JOTAERRE.ENGENHARIA@GMAIL.COM

la inferior do imove

RUA LINO COUTINHO N° 75/83 TORRE 4 — IPIRANGA - sAo

RIBEIRO

51

CREA 681790275

ENGENHEIRO CIVIL
OES E PERICIAS EM ENGENHARIA

AVALIAG
TEL. (11) 99659-0577

FOTO 20: Vista do quintal no piso inferior do imével avaliando
Vista de um dos dormitérios na edicu

FOTO 21:
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FOTO 22: Vista de um dos banheiros na edicula inferior do imdvel avaliando

FOTO 23: Vista de um segundo dormitdrio na edicula inferior do imével avaliando
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FOTO 24: Vista de um terceiro dormitério na edicula inferior do imdvel avaliando

"

FOTO 25: Vista da cozinha na edicula inferior do imdvel avaliando
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BOES E PERICIAS EM ENGENHARIA
E-MAIL! JOTAERRE.ENGENHARIA@GMAIL.COM

CREA 681790275
Idem anterior por outro angulo

ENGENHEIRO CIVIL

AVALIAG

RUA LINO COUTINHO N° 75/83 TORRE 4 - IPIRANGA - sAo PAuLo - sP - 04207-000

FOTO 26:

TEL. (11) 99659-0577
FOTO 27: Vista da escada de acesso ao piso superior do imével avaliando
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FOTO 29: Vista de um dos dormitérios no piso superior do imével avaliando
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Idem anterior

AVALIAG
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TEL. (11) 99659-0577

FOTO 30:
FOTO 31: Vista de um segundo dormitdrio no piso superior do imével avaliando
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FOTO 33: Vista do banheiro no piso superior do imével avaliando
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FOTO 34: Idem anterior, por
FOTO 35: Vista da suite no piso superior do imdvel avaliando
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AVALIAG

RUA LINO COUTINHO N° 75/83 TORRE 4 — IPIRANGA - sAo PAuLO - sp - 04207-000

FOTO 37: Idem anterior

TEL. (11) 99659-0577

FOTO 36: Vista do banheiro da suite no piso superior do imével avaliando
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FOTO 38: Vista da area externa do piso superior do imdvel avaliando

FOTO 39: Vista da garagem na edicula superior do imdvel avaliando
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Idem anterior por outro angulo
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FOTO 41:

TEL. (11) 99659-0577

FOTO 40: Vista da oficina na edicu
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iculos

, para veicu
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RUA LINO COUTINHO N° 75/83 TORRE 4 — IPIRANGA - sAo
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OES E PERICIAS EM ENGENHARIA

RIBEIRO

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 681790275

AVALIAG

TEL. (11) 99659-0577

FOTO 42: Vista do banheiro na edicula superior do imével avaliando
FOTO 43: Vista do acesso ao piso superior
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8.2 DADOS DOS CALCULOS

Avaliacdo - Imével em Apreco e Elementos da Pesquisa de Terrenos
1 2
x e Valor
Bty | EWCTEND || do (T icio)-Fl | Coeficiente de I idade - Cp Fator Final | Unitirio | WValor do
Elemento Terreno Homogeizado . .
{m?) {R$/m?) Terreno (RS)
= m i Fator de iagdo do |F iade | Coefici iagdo do (R$/m?)
R e | e jival de Profund. | Coefici
& At Vu If fl AFI Pe Cp ACp 3C Vua vt
Paradigma 2.473,00 50,00
Avaliando 750,00 3.614,29| 2.473,00| 1,0000| 0,0000] 50,00 1,0000 0,0000| 1,0000 3.614,29| 2.710.717,50

Parcela Valor (RS)
Valor do Terreno - Vit 2.710.717.50

Valor da Benfeitoria - Vb 791.494,16

Fam 0,97

Valor do Imovel - Vi 3.404.429,70

Estatistica Valor
Valor Unitario (RS/m?) 3.614,29

DP da Amostra 1.606,84

Elementos Usados 10,00

Graus de liberdade 9,00

Amplitude Total 1.405,51

Amplitude (%) 38,89%

FIGURA 38
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8.3 DOCUMENTOS

8.3.1 — Certidao de Dados Cadastrais

PREFEITURA DE
SAQ PAULO

Cadastro do Imdvel: 086.272.0016-5

Local do Imovel:
R JOAQUIM NABUCO, 1670

oEN NAcH4 NN
L= R DR E T

Imovel localizado na 1* Subdiviséo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:

R JOAQUIM NABUCO, 1670
CEP 04621-005

Contribuinte(s):
CPF 067.018.928-68 ESPOLIO DE BAIJAT IABRUDE FILHO

Dados cadastrais do terreno:

Area incorperada (m?): 750 Testada (m): 15,00
Area ndo incorporada (m?): 0 Fracdo ideal: 1,0000
Area total (m?): 750

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m3): 670 Padrio da construgdo: $E
Area ocupada pela construgéo (m?): 670 Uso: residéncia
Ano da construgdo corrigido: 1970

Valores de m? (R$):
- de temreno: 4.124 00
- da construgdo: 3.195,00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da area incorporada: 2.766.380,00
- da area néo incorporada: 0,00
- da construcéo: 599.382,00
Base de calculo do IPTU: 3.365.762,00

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2026

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S&o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relacé@o ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA gue os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imovel do exercicio de 2026.

Certiddo expedida via Intemet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 14/04/2026, em
http:/iwww prefeitura.sp.gov.bricidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 14/01/2026
Numero do Documento: 2.2026.000093760-0
Solicitante: JOSE RIBEIRO (CPF 055.835.098-48)

FIGURA 39
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8.3.2 — Matricula

= T -

| 1
I 111252.2.0037609-66 ‘ s, 1829

LIVRO N £ - REGISTRO 15.0 CARTORIO DE _REGISTRO DE IMOV

ds EH, 3.’_,-_1|:'|

matricula .- ficha
[-37-5“’ _J [_ l Seo Poulo, 11\de} Abril  de 979,

IMOVEL 1~ Um predic situadc a Rua Joaquim Ndbyco, né 2.004, no
309 Subdistrito-Ibirespuera, medindo 15,00 mgtros de "rente -
pere a rus Joaquim Nebuco, por 50,00 metros de frents =0s fun
dos, em ambos o5 lados, tendo nos fundos & meema lorgurs da-

frents, com & ares de 750,00 metros guadrados, confinendo de-
um lado, o esquerdo, de quem do imovel %Ir 8 Rua Joa-

quim Nebuco, com a 5.A. Fabrica Voto @ dirsita-
com Joss Romani @ nos fundos com g@ %:Eﬂ'“ Contri-

buinte n¥ 0B6.27Z2.0016=5.

\

PROPRIETARIOS:-. CHARLES SHu “hrasileire,. dens
tista, que tembes nuinlmn “‘i;! sut mulhaxr MAR
JORIE SYBIL COACHMAN, h tr,(o- # pelo regime
da comunhao de bens, 'I CPF nB. 4. &%
030.765.718-34, dmﬁim“ : nesta Capital, » -
Rua Joequim Nab ] 4l.584 @ BZ24.750, :aa-]
nletiunnnt-.{?, c,.%,

1fTULD Hﬂlﬂ@_} ﬁ.‘d;- T Ur{ ; )2 112 Regis-
tro. 0 E(ﬂ:s*ﬁ%tp\ b doy Wit L, 7 e 2ky ) (Mauri-

CHARLES S CUACHMAN, @ sue mulher MARJORIE SYBIL COACHMAN, is
gqualificados calu_prupriltirinn.

ADQUIAENTES:~ BECCATO-BARBOSA.COMERCIOD E CONSTRUGKD LTDA., -
com sede neste Capitel, & Rum Dr. Rensto Pees de Berros, n@-

2648, CGC. n® 43.446.996/0001-76.
T{‘E&ﬂr- Compra s Vanda.

FORMA DO TITULO:- Escriture de 22 de Dezembro de 1.978, ds no
tas do 130 Tabeliamc desta Capitel, livre, 2.030, Fflas. 224,

VALOR:- CR§ 4.000. Di]l.'l Dﬂ(qultrn mil
crevente Habixiy

0 Oficiel,

e cruzeirces ). 0 Ca-

' (Maurino Pavao)

>

le documenio & copes do aiginal, sssnado digisimente por RAYANE MOTA AMORIM e Trbunal de Justica do Estado de Seo Paulo, protocolsdo em 04/04/2025 &s 1638, s0b o nidmeno WM 125407861807

ra conent o anghnal, scesse o e hips e s jsp jus br/pas edgiall polabr rConferencial ocumento do, infome o processo 103 387 1-08, 2000, 8.26.0100 & abdgo viMWHTYRS,

=-gant
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1969 9 Cr‘\'\"gg‘:'i.s_ o] fls. 1830

matricuia
l 37.609 | [:—

- 37.609: Sao Paulo, 16 de Abril de 1985.
muggn; TENTE: BECCATO-BARBOSA COMERCIO £ CONSTRUGKD LIMITADA,
com ssde nasts Capitsl a Rus Dr. Renato Psss de Barros n? 250
Iteaim, CGC/MF.n® 43,446.996/0001-76. (CND do IAPAS expedids -

om 11 de janeire de 1985, sob n® 0000137, pels R.F. de Pinhsi
rut, desta Cepitel, mencionads no t.[tull] /> %’/:-7

ADQUIRENTE: JORGE ISHIDA, brasileiro, Thﬂ 638
=50, = CIC.n® 033.969.5956-04, cesado r;_._, ig %}Eﬁl‘unhﬁn*
de bens, snteriormente a lsi ﬁlﬁ;"‘;&) I':-{ ING ISHIDA,-
brasileirs, do lar, RG.n? Z.B855, @,) CY08 060.531.990--
77, residents ¢ domiciliedo ﬂn-(1 ..-{‘ mgl Pedre Ps-
reirs de Andrade n? 545, a

T{TuL0: Compra ® Vends é

FORMA DD TiTULOD: Escri 19!5 de notas -

do 242 Tebeliso d ‘é "r Fla. 20.
VALOA: § 70. uuu. “% H;hnruzn os). 0 Escre--
vante Hab 11_&4!“:;:..{61!' Adeair Mon
teiro). 0 O ;‘)EJ*J @b
= ':' .-"‘l:-"? 4 £
3 " ﬁ‘_ﬁ [ Bt Bl Rl Bl Bl Bt Rl S

3
) Kb "
Av.03 - FID60 o pa@@ ‘219 de Tigvembro de 1999,

Da certiﬂén@?.ggwﬁ-ﬁ expedida em 09 de novembrc de. ..
1999, pela Prafeitura do Municipio de S3o Paulo, verifica-=sa-

gque o prédio n® 2.004 da Rua Joaguim Nabuco, tem atualmente-

a reWscrment& auntorizado, «..c000s
— {José pdival Figueiredo Malhei

0 0Oficial Substituto,

ITOS) .

R.04 - 37.609 - Saoc Paulo, 19 de mbro de 199%.
TRANSMITENTES: JORGE ISHIDA, medico, & sua mulher ARACT TIHO-

»| ISHIDA, senhora do lar, brasileiros, casados sob o regime da
comunhio de bens, antes da Lei 6.515/77, RG n@s 2,348,.5368-550/
continua na ficha 02 - i

& ciooumento & cdpia do onginal, sssnado dighaimente por RAYANE MOTA AMORIM & Trbunal de Justica do Estado de Sa0 Paulo, projocolado em O4/04/2025 &s 1838 | aob o ndmeno WM 125407861807

ra onfens o onginal, acesss o sie Mips.)e s §sp jus b pastadonal po/aty rConferenciaDomumento.do, infarme o protesas 103 387 1-88 2000.8.26,0100 & abdigo vilwHTYRS

BOLICITADO POR; NILECN LTDA - CPFGNPA: *™ B12,830.% DATA: 0508/2025 2111524 - VALOR: RE 22,13
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MATRICULA [CHA)

s ONr| == 111252.2.0037609-66 f=. 1031

LIVRO N." 2 - REGISTRO 15”DFHHAL_QE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de S3o Paulo

F— matricula ficha I
j ( j III. \\
| AFRRR Sac Paule, 19 de novembro ﬂf"‘g"-"'-‘"-\

SP & 2,B55.959~55P/S5P, CPF/MF n%s 033.969.596-04 & ..........

060.531.998-77, respectivamente, residentes e dumiciim;‘:a:—:’i’fi

nesta Capital, na Bua Itamiami, n® 35, Vila Mariansa.
EDQUIRENTES: BAIJAT IABRUDE FILHD, e sua mulher ETELVINA VAE-
IABRUDE, brasileiros, empresirios, casados scb o regine da co
munhio de bens, antes da Lei 6.515/77,; /13.12
5P & 2,.826,795-3-55P/SP, CPF/MF no¢s 0
051.337.198-25, respectivamente, r
nesta Capital, na Avenida Minist

ne 309, apto 131. %

TITULO: VENDA E COMPRA. {E
FORMA DO TITULO: Escritur 4 uh{n 1999, do 90 0a

belido de Notas desta cgsag. 023

VALOR: R$ 1B0.000,00Q ais). 0 Escraven
te auvtorizado, ; iﬁﬁ Odiyal cFi
gueiredo Malhs .\ ~{Nelgon

AMOTOST) .

\_/

—
25 de fevereiro de 2016

L]
=
o
T
(=}
h
.
]
=]
i
=4

CEFF n® 051.337.198-25; e

=]

AUTOR: CONDOMINIC EDIFICIO FAZENDA 0O MORUMBY,K CHPJ
66.515.198/0001-54.

TiTULO: PENHORA.

FORMA DO TITULO: Certidic eletrénica PHOO0011365f passada
em 10 de fevereiro de 2016 (13:36:42) emitida por Marley
de Fatima Costa Segundo, Escrivd do 8° Oficico Civel do
Foro Central, desta Capital, extraida deos autcs da
*| de Execucéio Civil - processo n° 1033871-98.2000 que o

o
fu
o

Continua neo Verso

& documenio & copia do angnal, essnado digiaimente por RAYANE MOT A AMORIM & Trbunal de Justica do Estado de Sao0 Paulo, prolocoledo em O4/04/2025 &8 16:36 sclrorfidmens WM 125407881807

i comfens o ong inal, atesss o aie Mips e sl §sp jus br! pastadoal polabriConferenciaDommentodao, infarme o procease 103 3687 1-08 2000 6.26.0100 & abdgo vIWWHTYRE

Wigd. 06 - 15,000 - 5/ - Piating

BOLICITADG POR: NILECH LTDA, - CPEONPL: *™ .81 2.030- DATAL 050372035 2111524 - VALOR: RE 22,13
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A TRICULA [CNNG

111252.2.0037609-66 fls. 1832

b
)
=
—

malricula ficha
' 37.609 &JZ l
varea
autor move contra os réus, sendo nomeada depcsitazia
Etelvina Vaz Iabrude.

VALOR: RS 891.814,22 (citocento:z e noventa e um mil,

oitocentos e guatorze reais e vinte dois centavos). A |

penhora & praticada a teor do Paucur: n® 312/2012-5F

exaradec no FProvimente €& n® 22/20 E cravante
¢ Cficial
)
9
-

autorizada, Renata ;I'i zue Mikami
% I

Substituto, - {Nelscn Amoros
#MDS ; CESEBD16A ] E

6

& documenio & cdpia do aniginal, assnedo digasimenie por RAYANE MOTA AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Feulo, projocolado em 0d/0W/2025 &5 16:38 | aob o ndmeno WM 125407851607
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8.4 LINKS DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA

Elemento 01:

https://www.quintoandar.com.br/imovel/895242615/comprar/casa-4-quartos-
brooklin-sao-
paulo?from_route=%22search_results%22&house_tags=buyRented&search_id=%222b
65c56d-4cb6-4872-9589-
251a5bcc8ebc%22&search_rank=%7B%22sortMode%22%3A%22relevance%22%2C%?2
2searchMode%22%3A%221ist%22%2C%22resultsOrigin%22%3A%22search%22%2C%2
2rank%22%3A8%2C%22personalization%22%3Atrue%7D

Elemento 02:

https://www.quintoandar.com.br/imovel/895420902/comprar/casa-4-quartos-
brooklin-sao-
paulo?from_route=%22search_results%22&house_tags=newAd&search_id=%222b65c
56d-4cb6-4872-9589-
251a5bcc8ebc%22&search_rank=%7B%22sortMode%22%3A%22relevance%22%2C%?2
2searchMode%22%3A%22list%22%2C%22resultsOrigin%22%3A%22search%22%2C%2
2personalization%22%3Atrue%7D

Elemento 03:

https://www.quintoandar.com.br/imovel/895368451/comprar/casa-5-quartos-
brooklin-sao-paulo?from_route=%22search_results%22&search_id=%222b65c56d-
4cb6-4872-9589-
251a5bcc8ebc%22&search_rank=%7B%22sortMode%22%3A%22relevance%22%2C%2
2searchMode%22%3A%221ist%22%2C%22resultsOrigin%22%3A%22search%22%2C%2
2rank%22%3A11%2C%22personalization%22%3Atrue%7D

Elemento 04:

https://www.quintoandar.com.br/imovel/895056445/comprar/casa-3-quartos-
brooklin-sao-paulo?from_route=%22search_results%22&search_id=%224d0b5bbe-
a92b-4efc-aebf-
f8570bb094ab%22&search_rank=%7B%22sortMode%22%3A%22relevance%22%2C%2
2searchMode%22%3A%22list%22%2C%22resultsOrigin%22%3A%22search%22%2C%2
2rank%22%3A0%2C%22personalization%22%3Atrue%7D
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Elemento 05:

https://www.quintoandar.com.br/imovel/895011764/comprar/casa-4-quartos-
brooklin-sao-
paulo?from_route=%22search_results%22&house_tags=newAd&search_id=%224d0b5
bbe-a92b-4efc-aebf-
f8570bb094ab%228&search_rank=%7B%22sortMode%22%3A%22relevance%22%2C%?2
2searchMode%22%3A%22list%22%2C%22resultsOrigin%22%3A%22search%22%2C%2
2rank%22%3A3%2C%22personalization%22%3Atrue%7D

Elemento 06:

https://www.quintoandar.com.br/imovel/895145885/comprar/casa-4-quartos-
brooklin-sao-
paulo?from_route=%22search_results%22&house_tags=isSaleGoodPrice&search_id=
%224d0b5bbe-a92b-4efc-aebf-
f8570bb094ab%228&search_rank=%7B%22sortMode%22%3A%22relevance%22%2C%?2
2searchMode%22%3A%221ist%22%2C%22resultsOrigin%22%3A%22search%22%2C%2
2rank%22%3A5%2C%22personalization%22%3Atrue%7D

Elemento 07:

https://www.quintoandar.com.br/imovel/893467497/comprar/casa-4-quartos-
brooklin-sao-
paulo?from_route=%22search_results%22&house_tags=isSaleGoodPrice&search_id=
%2275e15b03-7298-4a9b-b6e8-
132038ca8fee%22&search_rank=%7B%22sortMode%22%3A%22relevance%22%2C%2
2searchMode%22%3A%22list%22%2C%22resultsOrigin%22%3A%22search%22%2C%2
2rank%22%3A7%2C%22personalization%22%3Atrue%7D

Elemento 08:

https://www.quintoandar.com.br/imovel/895011597/comprar/casa-5-quartos-
brooklin-sao-paulo?from_route=%22search_results%22&search_id=%2275e15b03-
7298-4a9b-b6e8-
132038ca8fee%22&search_rank=%7B%22sortMode%22%3A%22relevance%22%2C%?2
2searchMode%22%3A%221ist%22%2C%22resultsOrigin%22%3A%22search%22%2C%?2
2personalization%22%3Atrue%7D
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Elemento 09:

https://www.quintoandar.com.br/imovel/895125800/comprar/casa-3-quartos-
brooklin-sao-
paulo?from_route=%22search_results%22&house_tags=newAd&search_id=%2275e15
b03-7298-4a9b-b6e8-

132038ca8fee%22&search _rank=%7B%22sortMode%22%3A%22mostRecent%22%2C
%22searchMode%22%3A%221ist%22%2C%22resultsOrigin%22%3A%22search%22%2C
%22rank%22%3A1%2C%22personalization%22%3Atrue%7D

Elemento 10:

https://www.quintoandar.com.br/imovel/895143746/comprar/casa-3-quartos-
brooklin-sao-paulo?from_route=%22search_results%22&search_id=%2275e15b03-
7298-4a9b-b6e8-

132038ca8fee%22&search _rank=%7B%22sortMode%22%3A%22mostRecent%22%2C
%22searchMode%22%3A%221ist%22%2C%22resultsOrigin%22%3A%22search%22%2C
%22personalization%22%3Atrue%7D
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