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Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 62 Vara Civel do
Foro da Comarca Osasco SP.

Processo: n° 0017486-10.2024.8.26.0405
Acéo: Cumprimento de sentenca - Espécies de Contratos

Rui das Neves Martins, Engenheiro Civil, Eletricista e
Seguranga de Trabalho, perito judicial nomeado nos autos da agdo Cumprimento
de sentenca - Espécies de Contratos, promovida por Paulo Eduardo Mendes
Salge e outros contra Sky View Empreendimento Imobiliario e outros, vem,
respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, ap6s diligéncias e estudos

técnicos necessarios, apresentar suas conclusdes consubstanciadas no seguinte

Membro titular do
IBAPE SP n° 664

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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I. RESUMO DE VALORES

Imovel comercial e residencial localizado na Avenida Moaci, n° 313, 315,
319, 323, 327, 329, 331 e 339, esquina com a Alameda dos Maracatins,
Moema, Subdistrito Indianopolis, nesta Capital de Sao Paulo, descrito na
matricula n® 219.538 do 14° CRI/SP:

Valor Total de Mercado do Imével
R$ 9.689.000,00

(Nove milhdes, seiscentos e oitenta e nove mil reais)
Valido para data base “Setembro de 2025”

Valor Total de Mercado da Metade Ideal

R$ 4.844.500,00

(Quatro milhdes, oitocentos e quarenta e
quatro mil e quinhentos reais)

Foto: Vista geral da fachada do imével objeto da avaliagéo.
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II. PRELIMINARES

2.1) Trata-se dos autos da agdo Cumprimento de sentenga - Espécies de
Contratos, promovida por Paulo Eduardo Mendes Salge e outros contra
Sky View Empreendimento Imobiliario e outros, processo registrado sob
n°0017486-10.2024.8.26.0405, em curso perante esse E. Juizo da 62 Vara Civel

do Foro da Comarca de Osasco SP.

2.2) O signatario foi honrado com a nomeacao para exercer 0 encargo de auxiliar
dajustica (perito) para calcular o valor de mercado do imével objeto do Termo

de Penhora e Deposito:

TRIBUAL DE JUSTICA D ESTADO DE A0 PATLO
e TUMARCA E OSASCO

ell FORO DE O5AS00
=St Ppmrcsone coi

Axenida dan Fleres, 703, _ Jd. Tiac Flores - CEP 061 10-100, Fone: (11
2538-7568, Omasco-5P - E-mail- Chanscofoviatysp s br
Hordrio de Atendimente po Pablice: das 1300min a1 Thiltmin
i.1. Em relag3e 30 mmovel objeio da matricola n® 120 314, do 1° Cattono de
Repgiztro de Imdveis de Osasco-5P, homologo o valor de avaliacdo em RS 250 201 67 (més

de maio de 225

32 Em relacko 3o valor da merade wieal do andvel objers da marrods o°
210538 do 14" CEl de 530 Paulo. pomero o Dr R das Meves comso penito avaltador,
devendo apresentar sna estimatica de honorarios em 10 dias ¢ bmdo em 20 diss apds o
depdsito dos respectives honoririos e subsequente indcio dos waballos

33 Tntimese a pane execmads, por meio do pawrons constinddo, da
constiigao e do encarge de depostana. bemn coms. pessoalmenie, eventual coproprseiano.
defenior de penhora ou nhelar de omas real sobre o bem (inclwndo credor fidwciano),
cogdando: 3 pame exequente do pecessdrio par sua efetivacis (mediante 3 jmtada de
comprovanie de recollumento de daligencin de Oficial de Jusfica), em consonincia com o

agtigo 792 T do Codigo de Processo Civil

34, Providencie-se a averbagao da constngao jumto ao registro imobiliano,

wiz sastemia ARISPE, recolhendo 3 pare exequente 0z valoses necessinos para tanto

2.3) As partes néo indicaram assistente técnico, mas, o Exequente formulou rol

de quesitos serem respondidos as fls. 290/291 dos autos.
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III. VISTORIA

3.1) Diligéncia Pericial:

3.1.1) Impende notar, para atender o disposto no artigo 474 do CPC, foi
agendado judicialmente conforme certidao as fls. 299 dos autos:

FORD DE OSASCO Emtido em; 14072025 1237
Cemnlo - Processo D01 T486-10 2024 876 0405 Pégina: 1

CERTIDAD DE REMESSA DE RELACAD

Cerifico que o ato abalko consta da relacdio n® 0725/2025, encaminhada para publicac&o

Advogado Farma
Regina Helena MingQorance Ribein (OAB B9236/5P) DJEM
Clawdio Mauro Henrigue Daolio (OAB 172T235P) DJEN

Teor do aw: "Vistos. Fls. 296 ciéncia do agendamento da pericia (29 de |ulho de 2025, 83 11h30)
Alerdlam ao requerdmento do perilo. Inlime-se "

Cxasca, 14 de julhe de 2025

3.1.2) Na data e horéario agendado, o mister foi realizado com a presenca dos
participantes a seguir elencados:

> Exequente: Ausentes representantes

» Executado: Dr. Victor Rosim  (Advogado)
Sra. Eloty Sanches (Administradora imoveis)

3.1.3) Ciente dos atos periciais, autorizaram 0 ingresso no imével para
execucao dos trabalhos periciais, onde tudo acompanharam do inicio ao fim
dos levantamentos técnicos.
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Localizacao:

3.2.1) O imdvel objeto da avaliagdo, localiza-se na Avrnida Moaci, nos- 313,
315, 319, 323, 327, 329, 331 e 339, esquina com a Alameda dos
Maracatins, Moema, Subdistrito Indiandpolis, nesta Capital de Sao Paulo,

conforme destacado nas imagens digitais “Google Maps e Earth”.
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3.3) Melhoramentos Publicos:

3.3.1) A regido onde se localiza o imével em questao, possui 0s principais
melhoramentos publicos urbanos, tais como:

= Pavimentagéo asfaltica;

lluminagao publica;

Rede de energia elétrica;

Rede telefonia;

Rede de agua;

Coleta de Lixo;
TV a cabo;

U 44 didd

Linhas de Transportes coletivos.

3.4) Caracteristicas da Regiao:

3.4.1) Moema € um bairro nobre situado na zona centro-sul do municipio de
Séo Paulo, no estado de S&o Paulo, administrado pela Subprefeitura da Vila
Mariana. Limita-se com os bairros de Vila Olimpia, Vila Nova Conceigéo, Vila
Clementino, Jardim Lusitania, Planalto Paulista, Campo Belo e Brooklin. E
delimitado pela Avenida Republica do Libano, Avenida Indiandpolis, Avenida
Moreira Guimaraes (Corredor Norte-Sul), Avenida dos Bandeirantes, Avenida
Santo Amaro, Avenida Hélio Pellegrino e Rua Inhambu.

3.4.2) O bairro é subdividido em dois sub-bairros n&o-oficiais: "Moema
Passaros" e "Moema indios". Moema Passaros fica entre a Avenida Santo
Amaro e a Avenida Ibirapuera e possui ruas com nomes de passaros, como:
Canario, Jacutinga, Inhambu, Gaivota, Pavao, Rouxinol, entre outras. E a
parte mais proxima do Parque Ibirapuera. J& Moema indios fica entre a
Avenida Ibirapuera e a Avenida Moreira Guimaraes, e é onde esta localizado
0 Shopping Ibirapuera. Possui ruas com nomes indigenas, como: Maracatins,
Nhambiquaras, Jandira, Jurema, entre outros. E a parte mais proxima do
Aeroporto de Congonhas.
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3.4.3) No bairro, encontra-se 0 Shopping Ibirapuera, um dos primeiros centros
comerciais do pais, caracterizando um dos bairros com a melhor qualidade
de vida da cidade, formado por uma populagéo das classes média-alta e alta.

3.4.4) Em 2018, o bairro foi beneficiado com a inauguragéo de duas estagdes
de metrd: Moema e Eucaliptos da Linha 5-Lilas do Metrd de Sao Paulo,
melhorando significativamente o acesso e a mobilidade na regido. A Linha 5
facilita 0 acesso a zona sul e a regido da Paulista. Moema foi o primeiro bairro
da cidade de S&o Paulo a contar com uma ciclofaixa, e sua topografia plana
facilita os deslocamentos de bicicleta, patinete elétrico ou a pé.

3.4.5) A regido é composta por edificagdes horizontais e verticais, como
residéncias térreas, sobrados e prédios com apartamento e de escritorios,
sendo encontrados estabelecimentos de prestacdo de servicos e comércio
como por bares, lanchonetes, restaurantes, Shopping Center, lojas diversas,
escritorios, drogarias, mercados, agéncias bancarias e de veiculos, hospitais,
postos de gasolina, entre outros servicos que atendem a regiéo, onde se
destacam:

= Ocupagéo da Regiéo: Heterogénea;

= Ocupacao Comercial: Padrdo Simples a Fino;

= Ocupacao Residencial: ~ Padrao Médio a Fino;

= Escolas: Municipais/Particulares;

= Servigos Médicos: Hospitais, consultorios privados

Laboratérios e Centros médicos
multidisciplinares
Postos de Saude (AMA/UBS).

3.4.6) Em termos de mobilidade vidria, a Av. Moaci e Alameda dos
Maracatins, classificam-se como Local e Coletora, de boa dimenséo para
circulacdo de veiculos e pedestres.

HISTORICO DA CLASSIFICACAQ VIARIA
Classificacao CodLog Logradouro Legislacho Atualizacao Status
COLETORA 140570 MOACH AV 2042016 HISTORICD
COLETORA 128473 MARACATING, AL DOS 20042016 HISTORICO
LOCAL 128473 MARACATING AL DOS L 1605002014 240173040 VIGENTE
LOCAL 140670 MDACI, AV L 160502014 24/D1/2019 VIGENTE
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3.4.7) A quadra fiscal do imdvel se classifica 22 Subdivisédo Urbana e Zona
Fiscal “1” do Tipo “Comeércio e Servigo Vertical”
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3.5) Zoneamento Municipal:

3.5.1) De acordo com a Lei n® 18.177/24, que regula o Parcelamento, Uso e
Ocupagao do Solo — LPUOS ou Lei de Zoneamento do Municipio de
Séo Paulo, o imdvel se encontra inserido na Macrozona Urbana “ZEU”
Zona eixo de Estruturacdo da Transformagéo Urbana conforme destacado no
mapa parcial da plataforma “Geosampa’:

3 4 2
Vists Awres & Vists do Pedestrs 2

Zonas Eixo de Estruturacdo da Transformacdo Urbana sdo porgdes do terntdno em que pretende promover usos residencias ¢
nao residencials com densidades demogralica e construtiva altas e promover a qualificacao paisagistica e dos espagos pablicos

de modo articulado ao sistema de transporte publico coletivo

Esta zona tem por objetivo consolidar os pardmetros estabelecidos pelo PDE para os eixos, complementando com algumas
regras de parcelamento, uso e ocupagio, especialmente as condi¢tes de instalacio de usos e pardmetros de incomodidade Se o
PDE delegou os eixos como territério priontario para o adensamento de modo articulado ao transporte pablico coletivo, essa
zZona passa a ter um papel estratégico na viabitizacio dos objetivos do PDE
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é ;’:{EE;;% Gwot—.;-h;i;.:: Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo

CONSULTA AD SISTEMA DE ZONEAMENTO . SISZON

[_.w MOALCLI13 SOL: ﬂu.zzu.muq]
FONEAMENTOD
Sigla Descrigio Perimetro Legislacio
ZEU ZONA EIX0 DE ESTRUTURACAD DA TRANSFORMACAD URBAKA A0 L 1817772024
[ PERIMETRO DE QUALIFICACAD AMBIENTAL B4 L 1540272016
Mestre  MACROAREA DE URBANIZACED CONSOLIDADA- MUC D04 L 1505012014

Para ag especies normaivas diterentes o8 L 16 4022016 faca consultas nos inks cofrespondentes, condorme A legenda abano
R = Resolugda CTLU

DE = Despachae CTLU

PR = Pranunciamenio CTLU

D = Decrate Municpal

Cirmara Técnica de Legisiacao Lirbans - CTLU
halbes, e ptedailurs, so.gov bricldadelsecreladas urbanismal parlicieacan sodelconsshas & orgaos colegiades!cliufindax php?
p=1TDERS

Legislacdo Municipal.
hittpeiegislacan prefeibura. sp gow bl

Para loles am ZEPEC tambem consulte:
hittpedfveanw 3 prefeiturs sp gov bricitFormsfrmPesguisaCersl aspx

PARAMETROS DE DEI.IPN;.EG — QUADRD 3 DA LEI N" 1640212016

Descrigho Valentia
ZONA DE USO {8) ZEU
COEFICIENTE DE APROVACAD MINIMOD 0.50
COEFICIENTE DE APROWACAD BASICO {
COEFICIENTE DE APROWACAD MAXIMG (m) 4
TAXA DE OCUPACAD MAXIMA - para Iotes até 500 m? 0.85
TAXA DE OCUPACAD MAXIMA - para Iotes iguais ou superiares & 500 m® 0.70
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (matris) MiD
RECURSO MINIMO - FRENTE (i) MiD
RECLMD MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Aftura menor igual 3 10m NiD
RECLUD MIMBMO - FUNDEOS E LATERAIS: Aftura superior 2 10m 3
COTA PARTE MAXIME DE TERREMC POR UMIDADE |m*} 20

COTA AMBIENTAL — QUADRD 3A DA LEIN® 164022016

Descrigho Valentla
FERIMETRO DE QUALIFICACAD AMBIENTAL Ph 4
TaxA DE PERMEABILIDADE Lote = 500m° (a) (1) 0,15
TA¥A DE PERMEABILIDADE . Lofe = 500in™ {a) (b) 0.25
PONTUACAD QAMINIMG. Lola = 500 @ = 1.000m" 03T
PONTUAGAD CiA MINIMO. Lota = 1.000 e < 2. 500m* 0.42
PONTUACAD 0AMINIMO: Lole = 2 500 & = 5 000m? 0,60
PONTUACAD QA MINIMO: Lote = 5.000 e = 10.000m* 0,65
POMTUACAD QA MINIMO: Lot = 10.000m? 078
FATORES: Cobertura Vegetal (alfa) 05
FATORES: Drenagem (beta) 05
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3.5.2) O imovel se encontra devidamente cadastrado na Prefeitura Municipal
de S&o Paulo, na seguinte situagéo:

@

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2025
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imovel: 041.228.0043-9

Local do Imével:

AV MOACI, 313 - AO N 339

MOEMA CEP 04083-000

Imovel locakzado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:
AL RIO CLARO, 157 - APTO 131
BELA VISTA SAQPAULO CEP 01332010

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?) 600 Testada (m) 40,00
Area nfio incorporada (m?) 0 Fragfo deal 1,0000
Area total (m?) 600

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?) 746 Padrao da construgao: 3B
Area ocupada pela construgdo (m?) 460 Uso: comercial
Ano da construgdo corngido 1076

Valores de m® (R$):
- de terreno 642500
- da construg do: 283500

Valores para fins de cilculo do IPTU (RS):

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
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3.6) Imdvel e Caracteristicas Gerais:

3.6.1) Terreno: O imovel possui area total superficial de terreno de 600,00 m?,
conforme descri¢do contida na matricula n® 219.538 do 14° CRI/SP:

fis 108
CNM

LIVRO N°® 2 - REGISTRO 111211.2.0219538-70

GERAL

malricula ficha
l 219.538 \ ‘ 01 I
IMOVEL: Alameda dos Maracatins, antiga Alameda dos Tapuias, destacado dos lotes 16,

16-A e 17 da quadra 11-C, esquina da Avenida Moaci n®s 315, 319, 323, 327, 329, 331,
335 ¢ 339, em Indiandpolis ~ 24° Subdistrito.

14 RISP

NS DO CONSELFO RACOMAL DE JUSTICA: ll‘ﬂ!-i \

Sao Paulo, 13 de julho de 2.015.

PREDIO E RESPECTIVO TERRENO medindo 15,00m de frente para @ Alameda dos
Maracatins, por 40,00m da {rente aos fundos, de ambos os lados, encerrando a drea de
600,00m?, confrontando de um lado com a Avenida Moaci, com a qual faz esquina, de
outro lado com propriedade de Antonio Jorge, ¢ nos fundos com propriedade de Eugenio
Lefevre Junior.

PROPRIETARIO: PANICUCCI PIERO, brasileiro, casado. construtor, domiciliado
nesta Capital, residente na Rua Abilio Soares n® 821, apt® 42.

REGISTRO ANTERIOR: Transcrigiio n® 105.691 de 28 de maio de 1.971 deste Registro.

CONTRIBUINTE: 041.22 3-9.
O Escr. Aut’,

(Renan Magrini Silva).
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Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.

ruidasneves@terra.com.br
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3.6.2) Caracteristicas topograficas: O terreno retro descrito possui formato
regular, topografia acima do nivel das vias publicas para qual faz frente,
apresentando solo aparentemente firme e seco para receber edificacao de
qualquer porte, obedecendo evidentemente as Leis e posturas municipais
vigentes do municipio de S&o Paulo

3.6.3) Numeragao Predial: Conforme descrito na certiddo de matricula

n® 219.538, o imével possui numeragdes prediais 315, 319, 323, 327, 329,
331 e 339, entretanto, os levantamentos realizados in loco, associado aos
estudos dos cadastros oficiais da Prefeitura de Sdo Paulo, 0 n°® 313 (seta
amarela) que faz divisa com o imdvel n° 295, integra o imével, pois, verifica-se
que para o contribuinte 041.228.0043-9, a numeragao vai de 313 a 339,
conforme perimetro destacado nos recortes mapa Geosampa e do IPTU:

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2025
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imével:
AV MOACI, 313 - AO N 339 «
MOEMA CEP 04083-000

Imovel locakzado na 1° Subdivisdo da Zona Urbana

Cadastro do Imovel: 041.228.0043-9

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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3.6.4) Construgao: Sobre a area de terreno retro descrito, encontra-se
edificada uma construcao destina ao uso misto (comercial e residencial),
composta por 02 (dois) pavimentos, sendo térreo com lojas e superior

contendo unidades de apartamentos assim disposto:

" VALOR

PAVIMENTO | IDENTIF. STATUS LOCATARIO ALUGUEL
Lojan2313| Alugado Elo Nails Art N&o informado

Lojan2315| Alugado CellWord RS 5.500,00

Loja n2 319 | Desocupado |Disponivel-alugar| RS 5.000,00

. Loja n? 323 | Desocupado |Disponivel-alugar| RS 5.000,00

TERREO

Lojan2327| Alugado Barbearia Ndo informado

Loja n2 331 | Desocupado [Disponivel- alugar| RS 5.500,00

Lojan?2335| Alugado Essencial Ap.Aud. RS 6.400,00
Lojan2339| Alugado Cantinho do Doce| Ndo informado

Apto. 01 Alugado Nao informado RS 3.000,00

Apto. 02 Alugado Ndo informado RS 2.600,00

SUPERIOR
Apto. 03 Alugado Ndo informado RS 2.600,00
Apto. 04 Alugado Nao informado RS 2.600,00

Nota: Os valores locativos das lojas e apartamento alugados, foram
angariados in loco, porém, para as lojas fechadas as informagdes foram
gentilmente prestadas pela administradora de imoveis a corretora Sra. Eloty
Sanches.

3.6.5) Caracteristicas arquiteténicas: Edificacdo construida através de
estrutura convencional de alvenaria de vedacao, pilares, vigas e concreto
armado para estrutura, apresentando concepgéo e projeto arquitetonico
definido com emprego de materiais construtivos padronizados para o uso
comercial.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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3.6.6) Dependéncias: As lojas e apartamentos que compdem o imovel
avaliando, possuem as seguintes divisdes comodas e vagas de garagem:

PAVIMENTO | IDENTIF. DIVISAO COMODA
Lojan2313 Saldo divisorias internas e WC
Lojan2 315 Saldo com divisorias internas e WC
Loja n? 319 Saldo com divisorias internas e WC
i Loja n? 323 Saldo com divisdrias internas e WC
TERREO
Loja n2 327 Saldo com divisdrias internas e WC
Loja n? 331 Saldo com divisorias internas e WC
Loja n2 335 Saldo com divisorias internas e WC
Loja n2 339 Saldo com divisdrias internas e WC
Apto. 01 Sala de estar( 2 dorr/nltonos / 2 banheiros
Cozinha / Area servico
Sala de estar / 2 dormitérios / 1 banheiro
Apto. 02 ; . ;
Cozinha / Area servico
SUPERIOR . ,
Apto. 03 Sala de estar / 2 dormitérios / 1 banheiro
pTo. Cozinha / Area servico
Sala de estar / 2 dormitorios / 2 banheiros
Apto. 04 : ¢ :
Cozinha / Area servico

3.6.7) Acessos: As lojas possuem acessos diretos pelo logradouro publico
e, os apartamentos do pavimento superior, por porta central que possui
interfone e fechadura eletronica, portanto, sem portaria humanizada.

3.6.8) Estacionamento: As lojas possuem vagas de garagem descobertas
localizadas no recuo frontal, porém, os apartamentos nao possuem vagas.

3.6.9) Padrao construtivo: A edificacdo sera classificada por similaridade
segundo as suas caracteristicas gerais construtivas arquitetdnicas conforme
padrdes definidos no estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos do
IBAPE SP

3.6.10) Estado de conservagao: A edificagdo no geral apresenta estado de
conservacao regular, onde observou-se reformas e adaptagdes individuais
para as lojas e apartamentos.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
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3.6.11) Da area construida “Projeto Arquiteténico”: Nao foi disponibilizado
a pericia de forma indireta (nos autos) ou direta (vistoria) projeto arquiteténico
aprovado do imovel.

3.6.12) Area construida “IPTU”: O imdvel possui area total construida
cadastrada de 746,00 m? em situacao regular no CEDI, conforme Dados de
Integracao e Print do Histérico da Edificacdo da PMSP.

Dades g2 inegragas
IPTU - impoato Predial Terriocsl Urbanso

Salor 1044
aadia ii‘?ﬂ-
Late {004y
SiuagEn ;.!.]I'.'LI

Dligilo 851 19
Condominia |0e

Home do Lagradourg AV MOACH
Himeio da Poita 312

Clray edilicactes do wso comssicial, com ulikzacio
miiitinla

Tign do lereno |n-: L

Tipo de Lz

Asea do terrenn ]
Area consuida 146

Mro do Contribuite: | GRLZZE.0041-3

Lawal do Lensr=l: [.’-'-' MOWCLIECEND2 AD N 330 MOEMA

fa it |.l-me1.1 00|
Imedvr] Reguiar no CLD,
MEnsagem:

Em tempo: Eventuais divergéncias referentes as areas de terreno e constru¢do adotadas no
laudo, requer que seja disponibilizado por quem de direito, o Levantamento Topogréfico
Planimétrico da area e Projeto Arquiteténico aprovado do imovel.
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3.7) Relatoério Fotografico:

3.7.1) Para melhor visualizagdo do imével avaliando e suas caracteristicas, serdo
apresentadas, a seguir, descri¢des de imagens obtidas no decorrer da vistoria.

Foto ne 01: Vista parcial da Avenida Moaci, no trecho onde se localiza o imovel
avaliando.
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Foto ne 02: Vista parcial da Avenida Moaci, tomada no sentido oposto, com
detalhe para o imével a direita.
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Foto ne 03: Vista parcial da Alameda dos Maracatins, na confluéncia com a
Avenida Moaci, com detalhe para o imovel a direita.
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Foto n2 05: Vista geral do imével avaliando, com detalhe para a vagas frontais,
lojas do pavimento térreo e apartamentos no superior.
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Foto ne 06: Vista geral do imével voltado para a Alameda dos Maracatins, loja
n° 339 e apartamento 01 do superior.
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Foto ne 07: Vista geral do imdvel avaliando, tomada da Avebida Moaci, com
detalhe para a vagas frontais, lojas do pavimento térreo e apartamentos no
superior.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/09/2025 as 17:48 , sob o nimero WOC025703313252

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017486-10.2024.8.26.0405 e cddigo Pq8vVRGt.



fls. 341
Eng® MSc. Rui das Neves Martins
AvaliacGes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Foto ne 08: Vista geral da loja n°® 313 e vagas descobertas, locada para terceiros.
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Foto ne 09: Vista parcial da loja n® 315 e vaga frontal, locada para terceiros.
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do comercial.
ruidasneves@terra.com.br

Vista parcial do sal

e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto n2 10
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
AvaliacGes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

ruidasneves@terra.com.br

Vista parcial da sala subdivida.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto n2 11
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
AvaliacGes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

ruidasneves@terra.com.br

Vista parcial da copa.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto n212
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
AvaliacGes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

7

ario.
ruidasneves@terra.com.br

Vista parcial do sanit

e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foton213
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
AvaliacGes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Foto ne 14: Vista parcial da loja n° 319 e vaga frontal. A loja estd desocupada
disponivel para locagéo.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/09/2025 as 17:48 , sob o nimero WOC025703313252

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017486-10.2024.8.26.0405 e codigo Pq8vVRGt.
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
AvaliacGes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos
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Foto ne 15: Outra vista geral da loja, onde se observa logotipo do antigo locatario.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/09/2025 as 17:48 , sob o nimero WOC025703313252

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017486-10.2024.8.26.0405 e cddigo Pq8vVRGt.
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
AvaliacGes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos
ruidasneves@terra.com.br

Vista parcial do saldo comercial.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto n2 16
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
AvaliacGes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

r

ario.
ruidasneves@terra.com.br

Vista geral do sanit

e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto n2 17
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
AvaliacGes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

IAUNDRY(R€)LAND

Lavanderia Expi

Foto ne 18: Vista parcial da loja n° 323 e vaga frontal. A loja esta desocupada
disponivel para locagéo.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/09/2025 as 17:48 , sob o nimero WOC025703313252

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017486-10.2024.8.26.0405 e cddigo Pq8vVRGt.
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Foto n2 19: Vista parcial da loja n® 327 e vaga frontal, locada para terceiros.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/09/2025 as 17:48 , sob o nimero WOC025703313252

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017486-10.2024.8.26.0405 e cddigo Pq8vVRGt.
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
AvaliacGes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

ruidasneves@terra.com.br

Vista parcial do saldo comercial.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto ne 20
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
AvaliacGes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

ruidasneves@terra.com.br

e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto ne 21: Vista geral da copa.
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
AvaliacGes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Ia

ario.
ruidasneves@terra.com.br

Vista geral do sanit

e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto ne 22
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
AvaliacGes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Foto ne 23: Vista parcial da loja n° 331 e vaga frontal. A loja estd desocupada
disponivel para locagéo.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/09/2025 as 17:48 , sob o nimero WOC025703313252

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017486-10.2024.8.26.0405 e cddigo Pq8vVRGt.
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
AvaliacGes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos
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Foto ne 24: Vista parcial da loja n° 335, locada para terceiros.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/09/2025 as 17:48 , sob o nimero WOC025703313252

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017486-10.2024.8.26.0405 e cddigo Pq8vVRGt.

Este documento
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
AvaliacGes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

ruidasneves@terra.com.br

30.

Vista parcial da recepc.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto ne 25
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
AvaliacGes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos
ruidasneves@terra.com.br

Vista parcial do corredor e salas subdividas.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto ne 26
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins

AvaliacGes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Foto ne 27: Vista parcial da loja n® 339, locada para terceiros.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/09/2025 as 17:48 , sob o nimero WOC025703313252

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017486-10.2024.8.26.0405 e cddigo Pq8vVRGt.

Este documento
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins

AvaliacGes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos
com acessos pelas Avenida Moaci e

ruidasneves@terra.com.br

Outra vista geral da loja n° 339,

e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

028
Alameda Aracatins.

Foto n
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
AvaliacGes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Foto ne 29: Vista geral das vagas das lojas voltadas para a Avenida Moaci.
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins

AvaliacGes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos
ruidasneves@terra.com.br

Vista do acesso a lojas n° 339, locada para terceiros.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

30:

Foto ne
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
AvaliacGes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos
ruidasneves@terra.com.br

Vista geral do saldo comercial.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto ne 31
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
AvaliacGes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Foto ne 32: Vista parcial da fachada do imovel, com detalhe para o pavimento
superior onde se localizam os apartamentos.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/09/2025 as 17:48 , sob o nimero WOC025703313252

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017486-10.2024.8.26.0405 e cddigo Pq8vVRGt.
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins

AvaliacGes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos
ruidasneves@terra.com.br

o 33: Vista da porta de acesso ao pavimento

e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

superior sob n° 329 da Avenida Moaci.

Foto n
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
AvaliacGes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

ruidasneves@terra.com.br

Detalhe para o interfone dos apartamentos.

034

e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto n
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Foto ne 36: Vista parcial do hall de circulagcdo do pavimento superior, onde se
localizam os apartamentos.
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Vista do hall de entrada dos apartamentos
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o 38: Vista geral da porta do apartamento 01,
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desocupado disponivel para locagéo.
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Vista parcial da sala de estar.
e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Foto n2 39
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Foto n2 40: Vista do corredor de aos dormitdrios e banheiro.
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Vista parcial do dormit
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Foto ne 41
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Vista parcial do dormit
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Foto ne 42
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Vista parcial da cozinha.
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Foto n2 44
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, porém
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Foto ne 47: Vista da porta do apartamento 02, locado

para terceiros
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Foto ne 48: Vista parcial do hall de circulacdo, tomada de outro angulo, em
direcdo ao hall de entrada dos apartamentos 03 e 04.
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Foto ne 49: Vista do hall de entrada dos apartamentos
03 e 04, locado para terceiros, porém, fechado na data
da vistoria.
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IV. CRITERIOS DE AVALIACAO

Diretrizes e Normas Técnicas:

4.1.1) O presente trabalho técnico de engenharia pericial de avaliagao,
obedece como diretrizes gerais, as técnicas e recomendagdes da ABNT -
Associagéo Brasileira de Normas Técnicas 14653-2, Norma Para Avaliagao
de Imoveis Urbanos e o estudo de “Valores de Edificacdes de Imoveis
Urbanos” do IBAPE-SP - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia e demais Normas e estudos complementares.

Especificacao da Avaliacao:

4.2.1) A especificacao sera estabelecida em razdo do prazo demandado, das
disponibilidades de dados de mercado, da natureza do tratamento a ser
empregado, e dos recursos disponiveis.

4.2.2) A fundamentagdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o
aprofundamento do trabalho avaliatorio quanto com as informagdes que
possam ser extraidas do mercado e determina o empenho no trabalho.

4.3) Procedimentos Metodologicos:

4.4)

4.3.1) As metodologias aplicaveis a avaliagdo de bens, seus frutos e direitos
dependem basicamente:

v da natureza do bem avaliando;

v da finalidade da avaliacao (explicitada no laudo junto ao valor encontrado);
v da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes no mercado;
v do prazo para sua execucao.

4.3.2) Para efeito de aplicacdo desta Norma, o trabalho sera considerado
laudo, por atender as condi¢bes de conformidade com as Normas de
Avaliagédo de Imdveis citadas anteriormente.

Metodologia:

4.4.1) Para se calcular o valor de mercado de um imovel, o ltem 8.5 da atual
Norma de Avaliagdo, preconiza os métodos a seguir elencados:

@ Método Comparativo de Dados de Mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis.
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@ Método Evolutivo

Identifica o valor de mercado do bem pelo somatério dos valores de seus
componentes, ou seja, valor do terreno e construgao.

& Método Involutivo (Horizontal e Vertical)

Identifica o valor de mercado do bem alicercado no seu aproveitamento
eficiente, sendo baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condi¢des do mercado no qual esta inserido,
considerando-se cenarios viaveis para a execu¢do e comercializacdo do
produto.

4.4.2) Em funcdo da natureza do bem, da finalidade da avaliagdo e da
disponibilidade de dados de mercado, a metodologia para calculo do valor de
mercado do imdvel serd a conjugacdo dos consiste nos métodos
“Comparativo Direto” para calculo do valor do terreno e “Evolutivo” para
calculo do valor do imdvel resultante da somatoria dos capitais terreno
e construgoes.

4.4.3) Trata-se de metodologia aplicavel utilizando-se para tal o “Tratamento
de Dados Fatores ou Homogeneizagdo®, consoante determina as atuais
Normas Técnicas vigentes, cujos resultados séo comparados com o imovel
avaliando, a fim de parametrizar os dados obtidos.

Definicao e Conceito do Valor da Avalia¢ao:

4.5.1) Definido tecnicamente que a metodologia sera do Método Comparativo
Direto de Mercado, o valor devera refletir as condi¢des vigentes no mercado
imobiliario, isto €, o resultado final devera representar o valor mais provavel
de mercado do imovel, onde devera ser considerado o cenario mercadologico
contemporéneo a data base da avaliagdo, como bem define a Norma:

+ Norma de Avaliagdo de Imoveis Urbanos NBR — 14.653-1 da ABNT -
Associacao Brasileira de Normas Técnicas:

3.44 Valor de Mercado

“Quantia mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente
e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
condi¢des do mercado vigente.”
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Nota: 11.4 Apresentacdo do valor final do imével

E permitido arredondar o valor final, desde que o ajuste final
nado varie mais de 1% do valor estimado. Deve ser citada nessa
apresentacao a finalidade e a data de referéncia.

Pesquisa de dados de Mercado:

4.6.1) Para proceder a pesquisa de elementos comparativos percorreu-se a
regido geoecondmica do imovel, bem como, diligenciou as imobiliarias da
regido e consultou sites especializados com o objetivo de coletar elementos
em oferta e/ou transag¢des consumadas.

4.6.2) Os valores de oferta ndo serdo atualizados, conforme preconiza as
Normas para Avaliagédo de Imodveis Urbanos, do Instituto Brasileiro de
AvaliagOes e Pericias de Engenharia.

4.6.3) Diante do campo amostral obtido na pesquisa de mercado, foi utilizado
0 Tratamento de Dados de Mercado denominado “por Fatores” ou
convencionalmente chamado de “Homogeneizagdo”, onde se obteve o
valor unitario por metro quadrado residencial para a situagéo paradigma.

Avaliacao do Terreno:

4.7.1) O valor do terreno sera determinado pelo método comparativo de
dados de mercado, através da relacao entre o valor unitario de terreno a ser
obtido por pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a
aplicacao de tratamento por fatores.

Tratamento Por Fatores:

4.8.1) Os fatores de homogeneizagao utilizados neste tratamento, calculados
conforme item 8.2.1.4.2, por metodologia cientifica, para que reflita, em
termos relativos, o comportamento do mercado com determinada
abrangéncia espacial e temporal, encontram-se indicados na "Norma Basica
para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP".

4.8.2) No tratamento dos dados de mercado, serdo considerados:
= Dados de mercado com atributos semelhantes, aqueles em que cada um dos
fatores de homogeneizacao, calculados em fungéo do avaliando.

= O prego homogeneizado, resultante da aplicagdo de todos os fatores de
homogeneizag&o ao prego original, devera estar contido no intervalo.
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= Apo6s a homogeneizagdo sera utilizado critérios estatisticos consagrados de
eliminacdo de dados discrepantes, para 0 saneamento da amostra.

= O campo de arbitrio sera o correspondente ao intervalo compreendido entre o
valor maximo e minimo dos pre¢os homogeneizados efetivamente utilizados
no tratamento, limitado a 30% em torno do valor calculado.

= A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacdo serd devidamente
explicitada.

= Qs fatores de homogeneizagao que resultem em aumento de heterogeneidade
dos valores serdo descartados, sendo a verificagdo efetuada através da
comparagdo do “desvio padrédo” dos precos unitarios homogeneizados,
efetivamente utilizados, com o “desvio padrao” dos pregos observados.

4.8.3) Os elementos coletados foram introduzidos no programa “Geoavaliar
Pro”, desenvolvido a partir das Normas NBR 14653-2 e do IBAPE, que se
constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado que auxilia no
processo de avaliagdo, possibilitando maior veracidade aos resultados
obtidos nas avaliagdes.

4.8.4) Através do processo por tratamento de fatores, todos os elementos
comparativos selecionados foram homogeneizados onde se considerou o0s
seguintes parametros de fatores de ajustes:

= Localizagao (indice fiscal de transposi¢do): Serdo considerados valores
expressos pela prefeitura local.

10.2 Fator localizacéo

Para a transposicdo da parcela do valor referente ao terreno de um local para outro, podera ser empregada a
relacéo entre os valores dos langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos editada pela
Prefeitura Municipal, se for constatada a coeréncia dos mesmos. Nos casos de inexisténcia desses valores ou
se forem constatadas incoeréncias nas suas inter-relagdes, devera ser procedido estudo devidamente
fundamentado de novos indices para a regido.

— Elasticidade de pregos: Sera representado pelo fator oferta com desagio de
10% ou 0,9, para compensar eventuais superestimativa dos dados de
oferta em seu item 10.1 da Norma de Avaliacdo de Imdveis Urbanos do
IBAPE/SP.

10.1 Fator oferta

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negécios) devera ser descontada do valor total pela
aplicacéo do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da sua determinacéo, pode ser aplicado o
fator consagrado 0.9 (desconto de 10% sobre o preco original pedido). Todos os demais fatores devem ser
considerados apos a aplicagdo do fator oferta.
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= Consisténcia do Terreno: Fatores da tabela do item 10.5.3 da Norma de
Avaliagao de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

Situacao Depreciacao Fator*

Situagao Paradigma: Temreno Seco = 1,00

Temreno situado em regido inundavel, gue impede ou dificulta o seu

0,
acesso, mas néo atinge o proprio temreno, situado em posicio mais alta oo Lt
Terreno situado em regido inundavel e que € atingido ou afetado 20% 1.43
periodicamente pela inundagdo ° !
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressies previstas em 10.6

= Topografia: Fatores da tabela do item 10.5.2 da Norma de Avaliagdo de
Imoveis Urbanos do IBAPE/SP.

. Topogratia Depreciacho | Fator*
Situscao Paradoma: Temena Plano - 1,00
Denive g8 5% 5% 1,05
| Dieciive de 5% alé 10% 10% 1,11
| Dzcive gz 105 als 20%: 204 1,25
| Deihv acima o 20 a0 14
| Em achve als 10%: 5% 1,05
| Em ackve ai¢ 205 10% 1,11
Em aclve acima da 20% 159 1,18
IP.na-'.m do nnvef da rua aie 1.00m - 1,00
: AbDaixo 30 nivel de ria e 1,00m ale 2 50m 10% 1,11
j Abamn do nivel da rua 2,50m afe 4.00m 20% 1,25
: Acima do nivel 3 rue ghe 2,.00m - 1,00
| Aciima o nivel da rua de 2,00m aé 4,.00m 108 1,11
| Fetores aplicaveis s expressies previsias em 1006

= Fator Frentes Multiplas: Fatores da tabela do item 10.3.3 da Norma de
Avaliagao de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

| Zona Valorizacao Fator*
| 4* Zona Incorporaghes Pado Popular 10% 0.61
5* Zona Incorparagies Padao Medio 108 09

| 6% Zona Incorparagies Padrao Allo 5% 0,85
| T* Zona Comercial Padrio Popular ] 1% 0,81
;E* Zona Comarcial PRirio Médio 105 0.
| 9 Zona Comercial Padrin Ao 5% 0,85
| "Fatores aplicaveds & expressies previstes em 10.6
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= Fator de Adequagao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao (FOC):
Para levar em consideracdo a obsolescéncia e estado de conservacao dos
elementos comparativos sera aplicado o critério Método Ross - Heidecke, que
leva em conta a obsolescéncia da edificagdo, o padréo construtivo e estado de
conservagao, sendo adotado para depreciacéo da idade das construgdes o
fator de adequacao ao obsoletismo e estado real de conservagéo, utilizando-
se a consagrada expressao: Foc = R + Kx (1-R)

= Padrao construtivo: As diferencas de padréo construtivo serdo ponderadas
pela relacdo dos seus respectivos padrdes, onde sera utilizado o estudo
“Valores de Edificagfes de Imdveis Urbanos” do IBAPE/SP.

Saneamento dos Dados:

4.9.1) Na aplicagéo dos fatores e na homogeneizacao, (tratamento dos dados
de pesquisa), sera aplicado o ajuste dos dados da pesquisa a situagao
paradigma.

4.9.2) Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os
calculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de
confianga entre intervalo de mais ou menos 30% em torno da média.

4.9.3) O calculo do valor unitario de terreno sera fruto do saneamento dos
dados homogeneizados, por meio dos seguintes procedimentos:

a) Calcula-se a média dos valores unitarios homogeneizados;

b) Adota-se como intervalo de elementos homogéneos, aquele definido entre
os limites de 30%, para mais ou para menos, do respectivo valor médio;

c) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se
essa média como representativa do valor unitario de mercado;

d) Caso contrdério, procura-se o elemento que, em maddulo, esteja mais afastado
da média, que é excluido da amostra. Apds a exclusdo, procede-se como em
a) e b), definindo-se novos limites

e) Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos novos
limites devem ser reincluidos;

f) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o intervalo
de +/- 30% em torno da Ultima média;

g) Se houver coincidéncia de mais de um elemento a ser excluido na etapa d),
deve-se excluir apenas um, devidamente justificado.
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4.9.4) Considerando as premissas anteriores, em conformidade com o que
preconiza as Normas para Avaliacédo de Imoveis Urbanos, calculou-se o
valor unitario por metro quadrado do terreno, onde se levou em conta os
fatores de influéncia avaliatoria tais como: fatores testada, profundidade e de
multiplas frentes, sendo o valor unitario devidamente homogeneizado e
calculado, conforme pesquisa que segue anexa ao laudo (anexo-01).

Avaliacao das Construcgoes:

4.10.1) Para célculo das construcdes, serdo adotados intervalos de valores
constantes na proposta de adequagéo do trabalho “Valores de Edificacdes
de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP, relacionando intervalos de valores
encartados nos estudos técnicos referenciais do IBAPE/SP - Tabela 3 de
Coeficientes - base R8N.

Nota: Considerando que o imovel possui caracteristicas de uso misto
(comercial/residencial), serd adotado a Tabela 3 de Coeficientes- base RgN que vincula
os coeficientes ao estudo referendado.

4.10.2) Para o calculo da depreciacdo das construcdes, sera adotado o
Método Ross - Heidecke, que leva em conta a obsolescéncia da edificacao,
0 padrao construtivo e seu estado de conservagédo, conforme parametros
constantes nas tabelas 1 e 2 e quadro A do citado estudo.

4.10.3) Portanto, para a depreciacdo da idade das construcfes existentes,
sera considerado o fator de adequacdo ao obsoletismo e estado real de
conservacao = Foc, utilizando-se a seguinte expressdo: Foc =R+ Kx (1-R)

4.10.4) O valor das construgdes sera determinado através da expressao:
Ve =AxVucxFoc

Onde:

Vc = valor da construgéo;

A = area total construida;

Vuc = valor unitario da construgao;

Foc = fator adequacao do obsoletismo + estado de conservagao.
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4.11) Grau de Fundamentacao e Precisao:

411.1) Apbés processo de homogeneizagdo dos elementos amostrais
comparativos de terreno através de tratamento por Fatores, obteve-se
Graus de Fundamentacdo Il e de Precisédo lll, sendo os graus de niveis
maximos que proporcionam ampla seguranca na avaliagdo em tratamento.

Grau de Fundamentagao e de Precisao I

13.1 Metodo comparativo direto de dados de mercado
13.1.1 Requisitos para lundamentacao no tratamento por fatores: Conforme Tabela 3

Tabela 3 — Grau de fundamentacas no caso de wilizacao do tralamento por falores

[tem Descricio Ti Gm““ I
1 Caracterizacio do Complela guanto a lodos ?::gﬂ:ﬁfﬁg:;ﬂu%?:f Adocio de siluacio
imovel avaliando os fatores analisados ratamenio paradigma
Cuantidade minima
de dados de mercado,
z efetivamanta 12 3 3
uliliz ados
Apresenlacao de Apresentacio de
informagdes relalivas a informacdes
todas as caracteristicas Aprazentacio de relativas a lodas as
3 Identificacio dos dos dados analisadas, mformaces relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com folo e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas comespondentes
observadas pelo autor ans fatores
do laudo utilizados
Intzrvalo admissivel
4 de ajusie para o 080a1.25 0,50 a 2.00 D40 a 250 "a
conjunto de falores
‘a No caso de utilizacao de menos de cinco dados de memado, o intervalo admissivel de ajuste & de 0,80 a 1,25,
pois & desejdval qua, com um numarn menor de dados de mercado, a amosira saja manos heterogénea

4.12) Calculo doValordo Imovel:

4.12.1) Valor do “Capital-Terreno”: Dentro dos critérios técnicos de
avaliagéo estabelecidos, conforme calculos contidos nas planilhas que segue
anexo ao laudo (anexo-01) o valor total de mercado do terreno, resulta em:

R$ 8.644.872,00

Em nimeros redondos:
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Valor Total do “Capital Terreno”

Vt = R$ 8.645.000,00

(Oito milhdes, seiscentos e quarenta e cinco mil reais)

Valido para a data base “Setembro de 2025

Grau de Fundamentacae: 11
Resublads final da avabagao
We=dis saneads

12.538.804

Intervalo de conflanca do paradigma

Grau de predsdo; I

Hinima Wéngimo

11 m 13,363 87
Teatadn Protunddade Frentes mikiplas A

013 0.an 2a3 0.0a

\ixinr sniEnn aior bodal

14 408 12 584487200

Intervalo de Confnga Avaliando

Minmo I

13356 20 15.480 04

4.12.2) Valor do “Capital-Constru¢ao”: Dentro dos critérios técnicos de
avaliagéo estabelecidos, conforme calculos contidos nas planilhas a seguir, 0

valor total das construgdes, resultam em:

PLANILHA DE VALOR - CAPITAL CONSTRUCAO
o P @ o
S — ee o _Q = o uT
= T |eel 2 [T |5|B gw|E, S £g g
= __ @ c > = = © © ® @ © @ o 28 <
2% 3 55| 2~ |23| 2 |£5| & °g2lgTs 3 S 2 _
Construgéo | 5 € |=5| SE (32| 8|22 3 | ¢ |BgE|S8%| < |83 38
S o % 5 ] x| & < 3 32|88 3 8 ¢ s~
o =3 Q8 °© ] P @ = wow|sw2 — O e
- © s h=] o |8 o= g s © =
o = s |3 s 8 2 o
< = [ = & S
R8N Padrdo Pc Ac Ir R le %V Ka Estado Ec K Foc Vc
Pavimento .
, . 2.104,87 | 2.1 Médio 1,656 746,00 60 20% 49 81,7% 0,258 C 2,52% 0,2517 0,4014 1.043.633,69
Térreo e Superior
VC TOTAL 1.043.633,69

R$ 1.044.000,00

Em nimeros redondos:

Valor Total do “Capital Constru¢ao”

Vc = R$ 1.044.000,00

(Um milh&o e quarenta e quatro mil reais)

Valido para a data base “Setembro de 2025
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4.13) ValorTotal de Mercado do Imdével:

4.13.1) Portanto, o valor total de mercado do imével a ser considerado,
resultara da somatoria dos capitais (terreno + construgao/benfeitorias):

Vi=Vr+\Vc

Valor do Terreno (vr)........ccccovrevereeienineecreeeee e R$ 8.645.000,00
Valor da ConstruGao (vc).........ccoervverereernenirinscee s R$ 1.044.000,00
SOMATORIO............cosrrrrrerrevivisisessesssees s R$ 9.689.000,00

Valor Total de Mercado “Capital Imével”

Vi = R$ 9.689.000,00

(Nove milhdes, seiscentos e oitenta e nove mil reais)
Valido para a data base “Setembro de 2025

4.14) Valor da Metade Ideal Penhorada:

4.14.1) Valor total da metade ideal do imdvel, pertencente aos executados:

Vi = R$ 9.689.000,00 x 0,50 = R$ 4.844.500,00

Valor da Metade Ideal
R$ 4.844.500,00

(Quatro milhdes oitocentos e quarenta e quatro mil e quinhentos reais)
Vélido para a data base “Setembro de 2025”
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V. CONCLUSAO

Por todo o exposto, conclui-se os valores totais
de mercado e metade ideal (penhorada) do imdvel comercial e
residencial localizado na Avenida Moaci, n°s 313, 315, 319, 323, 327,
329, 331 e 339, esquina com a Alameda dos Maracatins, Moema,
Subdistrito Indianépolis, nesta Capital de Sao Paulo, descrito na
matricula n° 219.538 do 14° CRI/SP., calculado em consondncia com

as atuais Normas de Avaliacdo de Imdveis Urbanos:

Valor Total de Mercado do Imovel

R$ 9.689.000,00

(Nove milhdes, seiscentos e oitenta e nove mil reais)

Valido para data base “Setembro de 2025”

Valor Total de Mercado da Metade Ideal

R$ 4.844.500,00

(Quatro milhdes, oitocentos e quarenta e
quatro mil e quinhentos reais)
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VI. RESPOSTAS AOS QUESITOS

6.1) Do Exequente (fls. 290/291 dos autos).

6.1.1) Qual o valor de mercado para venda do imovel objeto da pericia?
Resposta: O valor total de mercado do imdvel é de R$ 9.689.000,00, valido
para data base “Setembro de 2025
6.1.2) Qual o valor correspondente a meacdo pertencente aos executados,
considerando que estes sao titulares de apenas 50% do bem?
Resposta: O valor total de mercado da metade ideal pertencente aos
executados é de R$ 4.844.500,00, valido para data base “Setembro de 2025
6.1.3) Existem atualmente contratos de locacao em vigor sobre o imovel?

a) Em caso afirmativo, quantas locacdes estao em curso?

b) Qual o valor mensal de cada contrato de locacao?

¢) Quem figura como locador em cada contrato?

d) A guem vém sendo destinados os rendimentos dessas locacdes?

e) Qual o percentual desses rendimentos que corresponde a parte
do executado (50%)?

Respostas: Na data dos levantamentos técnicos in loco, constou-se que
existem lojas e apartamentos alugados e desalugados, bem como seus
locadores e valores conforme tabela a seguir:

" VALOR
PAVIMENTO | IDENTIF. STATUS LOCATARIO ALUGUEL
Lojan2313| Alugado Elo Nails Art Ndo informado
Lojan2315| Alugado CellWord RS 5.500,00

TERREO
Loja n? 319 | Desocupado |Disponivel-alugar| R$ 5.000,00

Loja n? 323 | Desocupado |Disponivel-alugar| RS 5.000,00
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Lojan2327| Alugado Barbearia N&o informado
Loja n2 331 | Desocupado [Disponivel- alugar| RS 5.500,00
Lojan2335| Alugado Essencial Ap.Aud. RS 6.400,00
Lojan?2339| Alugado Cantinho do Doce | N&o informado
Apto. 01 Alugado Nao informado RS 3.000,00
Apto. 02 Alugado Ndo informado RS 2.600,00
SUPERIOR
Apto. 03 Alugado Ndo informado RS 2.600,00
Apto. 04 Alugado Ndo informado RS 2.600,00

Por fim, de grande valia consignar, que os valores locativos
mensais foram angariados de forma verbal junto aos locatérios e corretora de
imoveis que administra parte do imdvel, porém, os valores, periodo de
contatos, entre outros, poderdo ser melhor esclarecidos com apresentagéo
[por quem de direito] dos contratos de locagéo pactuados entre locadores e
locatarios.

6.1.4) Existem espacos vagos e disponiveis para locacdo no imével no
momento da pericia?

a) Em caso afirmativo, quais areas encontram-se desocupadas?
b) Qual o potencial locaticio dessas areas, segundo valores de
mercado?

Respostas: a) Sim, conforme resposta ofertada ao quesito anterior.

b) Data vénia, confunde-se o indagado, vez que, 0 escopo
pericial é de avaliacdo de mercado do imdvel e sua respectiva metade ideal
pertencente aos executados.

6.1.5) Requer-se, ainda, que sejam juntadas aos autos copias integrais dos
contratos de locacdo vigentes, se disponiveis ao perito.

Respostas: Prejudicado, a citada documentacao ndo foi acostada ao bojo
dos autos, bem como nao foi disponibilizada a pericia, para responder ao
indagado.
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017486-10.2024.8.26.0405 e codigo Pq8vVRGt.
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VII. ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico é constituido de 81 laudas
digitadas no anverso e assinadas digitalmente. Acompanha o laudo 01 anexo.

Prestigiado pela honrosa nomeagao judicial, este subscritor
agradece e coloca-se a disposicao desse respeitavel Juizo para prestar quaisquer
esclarecimentos que se julgarem necessarios.

Termos em que,
Pede Deferimento.

Sao Paulo, 09 de setembro de 2025.

Rui das Neves Martins

Eng® Civil, Eletricista e Seguranca do Trabalho

Mestre pelo IPT em Tecnologia da Construgdo de Edificios.

Po6s-graduado pela FAAP em Pericias e AvaliagGes de Engenharia.

Membro Associagdo Brasileira de Mecénica dos Solos e Engenharia Geotécnica.
Membro do IBAPE/SP n° 664
CREA 060.149.660.4

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/09/2025 as 17:48 , sob o nimero WOC025703313252

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017486-10.2024.8.26.0405 e codigo Pq8vVRGt.
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ruidasneves@terra.com.br

e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Anexo 01
Pesquisa de Homogeneizacao dos Dados
Elementos Comparativos de Terreno
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Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2025 (JunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/09/2025
SETOR: 041 QUADRA: 211 INDICE DO LOCAL: 7.40500 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALlZACRO

ENDERECO : ALAMEDA HAMBIQUARAS NUMERO : 1245
COMP.: BAIRRO : MOEMA - INDIANOPOLS CIDADE: SAO PAULO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m*: 106,00 TESTADA - (cf) m 530  PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Lojo USO DA EDIACACAO : Comercia AREA CONSTRUIDA : 8600 Mm*

PADRAO CONSITR.: escritdric econdmico |-) CONSERVACI\O : f - enire reparos simples € importantes

COEF. PADRAO: 2,087 IDADEREAL: 38 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,511 CUSTO BASE (RS): 2.104,87
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 192.493.78 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 TRANSAQAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 1.600.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : CLEBER PINEIROS IMOVEIS
CONTATO : SR. CAIO TELEFONE: (11)-996657250

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 002  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 11.768.93
TESTADA Cf : 0.7  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 12.960,09
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.1019)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9999
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRAFA Ft : 0,05

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

WOC025703313252

Uumero

17:48 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/09/2025

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017486-10.2024.8.26.0405 e codigo Pq8vVRGt.

Este documento
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Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2025 BJunuzZADO  DATA DA PESQUISA : 03/09/2025
SETOR: 041 QUADRA: 251 INDICE DO LOCAL: 7.219.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALlZACRO

ENDERECO : ALAMEDA HAMBIQUARAS NUMERO : 845
COMP.: BAIRRO : MOEMA - INDIANOPOLS CIDADE: SAO PAULO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 138,00 TESTADA - (cf) m 600  PROF. EQUIV. (Pe): 23,00
ACESSIBILDADE: Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Comercia AREA CONSTRUIDA : 8200 M
PADRAO CONSTR.: casa econdmico - CONSERVACI\O : h - entre reparcs impertantes € sem vaior
COEF. PADRAO: 0919 IDADE REAL: 70 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,200 CUSTO BASE (RS): 2.104.87
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 31.723.76 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 TRANSAQAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.800.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILARIA : PROPRIETARIO
CONTATO : SR. JUCELIM TELEFONE: (11)-994695538

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;;\O

LOCALIZACAO Floc : 0,00  FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 11.509.25
TESTADA Cf : 0.14  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 12.552,59)
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,0907]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9999)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0.00

TOPOGRAFIA Ft : -0.05

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

WOC025703313252

Uumero

17:48 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/09/2025

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017486-10.2024.8.26.0405 e codigo Pq8vVRGt.

Este documento
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Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2025 BJunuzZADO  DATA DA PESQUISA : 03/09/2025
SETOR: 041 QUADRA: 228 INDICE DO LOCAL: 6.61600 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALlZACRO

ENDERECO : ALAMEDA JURUFPIS NUMERO : 1335
COMP.: BAIRRO : MOEMA - INDIANOPOLS CIDADE: SAO PAULO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m*: 80,00 TESTADA - (cf) m 400  PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIHCACAO : Lojo USO DA EDIFICACAO :Comercia AREA CONSTRUIDA : 14400 ™=
PADRAO CONSTR.: escritéric simples s/ elev. (*) CONSERVACI\O : b-entre nove eregular

COEF. PADRAO: 4,013 IDADE REAL: 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,641 CUSTO BASE (RS): 2.104,87
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 779.677.42 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 TRANSAQAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 2.000.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : CLEBER PINEIROS IMOVEIS
CONTATO : SRA. PATRICIA TELEFONE: (11)-996657250

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 010  FTADICIONALOI: 0.00 VALOR UNITARIO : 12.754,03
TESTADA Cf : 0.9  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 15.753.61
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,2352)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRAFA Ft : 0,05

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

WOC025703313252

Uumero

17:48 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/09/2025

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017486-10.2024.8.26.0405 e codigo Pq8vVRGt.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2025 [JunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/09/2025
SETOR: 041 QUADRA: 185 INDICE DO LOCAL: 886200 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALlZACRO

ENDERECO : AV. IBIRAPUERA NUMERO : 2723
COMP.: BAIRRO : MOEMA - INDIANOPOLUS CIDADE: SAQ PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 600,00 TESTADA - (cf) m 1500 PROF. EQUIV. (Pe): 40,00
ACESSIBILDADE: Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHA : em acfive até 5%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Lojo USO DA EDIACACAO : Comercia AREA CONSTRUIDA : 60,00 Mm*

PADRAO CONSIR.: escritéric econdmico |+) CONSERVACI\O : f - enire reparos simples € importantes

COEF. PADRAO: 2,544 IDADEREAL: 10 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,691 CUSTO BASE (RS): 2.104,87
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 222.009.56 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 TRANSAQAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 19.200.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILARIA : LOCAL IMOVEIS JARDINS
CONTATO: SRA. PATRICIA MOLARI TELEFONE: (11)-30650555

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 018  FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 28.429 9§
TESTADA Cf : <010 FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 19.573,51
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.6885
FRENTES MULTIPLAS Ce : 003  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRAFA Ft : 0.00

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

WOC025703313252

Uumero

17:48 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/09/2025

é copia
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2025 (JunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/09/2025
SETOR: 045 QUADRA: 314 INDICE DO LOCAL: 5.31800 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALlZACRO

ENDERECO : ALAMEDA AICAS NUMERO: 1177
COMP.: BAIRRO : MOEMA - INDIANOPOLIS CIDADE : SAQ PAULO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m*: 115,00 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 23,00
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA : 14400 Mm*

PADRAO CONSITR.: casa econdmice (<) CONSERVACI\O : f - enire reparos simples € importantes

COEF. PADRAO: 1,227 IDADE REAL: 47 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,435 CUSTO BASE (RS): 2.104,87
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 160.987.70 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 TRANSAQAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.200.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : GALPAO IMOVEIS
CONTATO : SRA. TATIANE TELEFONE: (11)-23067071

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : 0.36 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.991.41
TESTADA Cf : 0.19  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 12.008,61
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,5027]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0.00

TOPOGRAFIA Ft : -0.05

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

WOC025703313252

Uumero

17:48 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/09/2025

é copia
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA é

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2025 (JunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/09/2025
SETOR: 045 QUADRA: 314 INDICE DO LOCAL: 5.31800 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALlZACRO

ENDERECO : ALAMEDA AICAS NUMERO: 1213
COMP.: BAIRRO : MOEMA - INDIANOPOLIS CIDADE : SAQ PAULO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m: 148.00 TESTADA - (cf) m 440  PROF. EQUIV. (Pe): 3217
ACESSIBILDADE:  Dieta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA : 106,00 Mm*

PADRAO CONSITR.: casa econdmice (<) CONSERVACI\O : f - enire reparos simples € importantes

COEF. PADRAO: 1,227 IDADE REAL: 55 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,360 CUSTO BASE (RS): 2.104,87
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): $8.072.97 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 TRANSAQAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.250.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : GALPAO IMOVEIS
CONTATO : SRA. TATIANE TELEFONE: (11)-23067071

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 03¢  FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 693870
TESTADA Cf : 0.9  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 10.426.71
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,5027]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRAFA Ft : 0,05

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

WOC025703313252

Uumero

17:48 ,sobon

as
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é copia
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 7

Avaliar

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2025

(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/09/2025

SETOR: 045 QUADRA: 087 INDICE DO LOCAL: 5.23600 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : ALAMEDA AICAS NUMERO : 335

COMP.:

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : MOEMA - INDIANOPOLUS

CIDADE: SAQ PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

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

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

AREA (Ar) m* 300,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSIBIUDADE:  Dietg FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

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 TRANSAQAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 3.200.000,00
CLEBER PINEIROS IMOVEIS
SRA. PATRICIA

RESULTADO DA HOMOGENEIZACRO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-996657860

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

LOCALIZACAO Floc : 035  FTADICIONALO:
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:
AREA Ca: 000  FTADICIONALOS :
TOPOGRAFA Ft : 0,05

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 9.600.00
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 12.814,4
000  VARIAGAO: 1,3348)
0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 09999
0.00
0,00

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 8

Avaliar

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2025
SETOR: 045 QUADRA: 170 INDICE DO LOCAL:

DADOS DA LOCALlZACRO

4961

(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/09/2025

.00 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : AV. JANDIRA

COMP.:

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : MOEMA - INDIANOPOLUS

NUMERO : 572
CIDADE : SAQ PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

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

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

AREA (Ar) m 400,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 40,00
ACESSIBIUDADE:  Dretg FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : em aclive até 5%

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

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 TRANSAQAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 4.000.000,00
CLEBER PINEIROS IMOVEIS
SR. CAIO

RESULTADO DA HOMOGENEIZACRO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-996657860

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

LOCALIZACAO Floc : 0.46  FTADICIONALOI:
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:
AREA Ca: 000  FTADICIONALOS :
TOPOGRAFA Ft : 0.00

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 9.000.09
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 13.154,40)
000  VARIAGAO: 1,4616
0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
0.00
0,00

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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DADOS DA FICHA 9

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2025
SETOR: 045 QUADRA: 240 INDICE DO LOCAL: 7.685.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALlZACRO

(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/09/2025

ENDERECO : AV. MIRUNA

COMP.: BAIRRO : MOEMA - INDIANOPOLUS CIDADE: SAQ PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 236

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m 400,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 40,00
ACESSIBILDADE: Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Comercia AREA CONSTRUIDA : 230,00 M2

PADRAO CONSTR.: casao smples |-)

CONSERVACI\O : f - enire reporos simples € importantes

COEF. PADRAO: 1,257 IDADEREAL: 45 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,452 CUSTO BASE (RS): 2.104.57
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0
VALOR CALCULADO(RS): 273.746.68 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 TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 5.600.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : CLEBER PINEIROS IMOVEIS
CONTATO : SR. CAIO TELEFONE: (11)-996657250

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;;\O

LOCAUZACAO Floc : -0.06 FT ADICIONALO] : 0.00 VALOR UNITARIO : 11.915.63
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 10.641.,08)
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0,893
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9999)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0.00

TOPOGRAFIA Ft : -0.05

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Avaliar
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRK}AO : MOEMA - AV. MOACI DATA: 03/09/2025
FATOR OFERTA/TRANSA(_:;\O : 0.9
EDIHCACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2025 - SAO PAULO - SP
OBSERVACAO :
TERRENC MATRIUCULA N° 219.538
ZONA DE AVALIA(;AO
Descricdo da Zona de Avaliagdo: COMERCIAL PADRAO MEDIO
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 0,25 1,10 20,00 40,00 0,50 200,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR INDICE
[{] Localizacdo 7.251,00
[X] Testada 15,00
[X) Profundidade
[X) Frentes Mdttiplas Sim
[ Area
[X] Topografia em aclive até 5%
B consisténcia seco
Avaliar
MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Enderego Valor Homogeneizagdo Wostae Co ) | B¥esios Co
¢ Unitdrio g ¢ Paradigma | Avaliando
& 1| ALAMEDA HAMBIQUARAS 1244 11.768,93 12.960,09 1,1012 09999
@ 2 | ALAMEDA HAMBIQUARAS 846 11.509.25 12.552,59 1.0907 09999
@ 3| ALAMEDA JURUPIS ,1335 12.75403 15.753.61 1,2352 1,0000
O 4| AV. IBIRAPUERA 2723 28.429,98 19.573,51 0,6885 1,0000
5| ALAMEDA AICAS 1177 7.991.41 12.008.61 1.5027 1,0000
& 6| ALAMEDA AICAS 1213 6.938,70 10.426,71 1,5027 1,0000
2 7 | ALAMEDA AICAS 385 9.600,00 1281442 1.3348 0,9999
@ 8| AV. JANDIRA 972 9.000.00 13.154,40 14816 1,0000
X 9| AV. MIRUNA 286 1191563 10.641.08 0.8930 09999

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.

ruidasneves@terra.com.br
CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Avaliar
ADERENCIA
Num. Observado Calculado

1 11.768,93 12.960,09

2 11.509,25 12.552,59

3 12.754,03 15.753,61

4 28.429,98 19.573,51

5 7.991,41 12.008,61

6 6.938,70 10.426,71

7 9.600,00 12.814,42

8 9.000,00 13.154,40

9 11.915,63 10.641,08

Avaliar
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observadoes x Valores Calculados
22000 =
21000 1%
%
20000 =
1900 //
12,000
17.000 //
16000 & —
e
1500
g 14002 ) —
® 7 Fad
13.000 2
3 F ” L //
1200
Y
11.00 5 2
) A .
10002
o4
9003 / —
2002 ~
e
7.000 -
6.00) 3 =
5000 '
b
6.000 2,000 10.000 12001 14.000 15,000 12000 20000 32000
Ohservailo

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

WOC025703313252

Uumero

17:48 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/09/2025

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017486-10.2024.8.26.0405 e codigo Pq8vVRGt.

Este documento



fls. 409

Eng® MSc. Rui das Neves Martins
AvaliacGes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

GeolvaKarPro’

Tipo: Terenc
Cliente : éa VARAFORO OSASCO
Aream®: 00,00

VALORES UNITARIOS

Local : AV. MOAC| 313 A 339 MOEMA - INDIANOPOLIS SAO PAULO - SP

Modalidade : Venda

Data: 03/09/2025

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios : 10.184,74 Média Unitdrios : 12.538.94
Desvio Padrdo : 2.102,86 Desvio Padrdo : 1.6£0.94
-30%:7.129.32 -30%:8.777.26
+30%:13.240,17 +30%: 16.300,62
Coeficiente de Variacdo : 20,6500 Coeficiente de Variacdo : 13.2500
GRAU DE FUNDAMENTA(;AO
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 10
1 |earac. soimévei svatiznao Corpiaqeninaban = Compida qto 208 fatorss 0 Adogio ds stuagio ol s
variaveis analisadas U3300s No tratamento paradigma
- 12
2 dados de mercado usados E] ¥ E 3 D 2
igentficago dos dados Apresentagao de inform ref atodas Apresentagao de inform ref atodas g |apresentago inform ref atodos 23
ds mercado 28 caract dos dos dados analisados D 23 caract dos dos dados analisados caract dos dados raf aos fatores D 2
Intervado de Jjuste de cada
o o i 0 conj e Eores 0802125 X 0502200 O 04022504 Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTAC;\O: 1}
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 12.538,94
TESTADA: 0.1000 PROFUNDIDADE 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0300 FATOR AREA: 0,0000

VALOR UNITARIO (RS/m2): 14.408,12000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 8.644.874.50
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 11.708,01
INTERVALO MAXIMO : 13.369,87

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 1335420
INTERVALO MAXIMO : 15.460.04

GRAU DE PRECISAO: Il

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

ruidasneves@terra.com.br
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REGISTRO FOTOGRAFICO DO AVALIANDO
ruidasneves@terra.com.br

e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244






