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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO
DA 322 VARA CIVEL DA CAPITAL, SP.

PROCESSO DE N°: 0045823-90.2020.8.26.0100

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES,
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da
ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA - LOCACAO
DE IMOVEL, requerida por NAZZARENO COSTA, em
face de SUCESSO MINEIRO RESTAURANTE LTDA. e
outro, dando por terminados os seus estudos, diligéncias e
vistorias, vem apresentar as suas conclusdes, expressas no
Laudo anexo, pelo qual chegou ao valor avaliatério de
R$ 627.000,00 (SEISCENTOS E VINTE E SETE MIL REAIS),
para o imdvel situado na Rua Caetano Ruggiero n° 184, antiga
Rua “R”, designada pela letra 1-2, no Conjunto Residencial dos
Eucaliptos, 22 Etapa, no 13° Subdistrito - Butanta, nesta
Capital - SP.

Termos em que pede deferimento.

Sao Paulo, 13 de marco de 2025.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA 0600590772

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES: -

O objetivo do presente Laudo Pericial é a
determinacdo do valor atual de mercado para o imdvel
descrito nos termos dos autos da ACAO DE
CUMPRIMENTO DE SENTENCA - LOCACAO DE IMOVEL,
requerida por NAZZARENO COSTA, em face de
SUCESSO MINEIRO RESTAURANTE LTDA e outro,
processo de n° 0045823-90.2020.8.26.0100, em curso na 322
Vara Civel da Capital - SP, conforme segue:

Trata-se do imovel situado na Rua Caetano Ruggiero
n° 184, antiga Rua °R”, designada pela letra 1-2, no
Conjunto Residencial dos Eucaliptos, 22 Etapa, no 13°
Subdistrito - Butantd, nesta Capital - SP.

Deferida a Prova Pericial, conforme “DESPACHO DE FLS.
229”, foi nomeado como Perito Judicial pelo Meritissimo Juizo,

o signatario deste.

As partes ndo indicaram assistentes
técnicos e ndo houve formulacdo de “rol” de quesitos para o

presente caso.
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II - VISTORIA. -

Este signatario diligenciou ao local do imével,
objeto da lide, no intuito de vistoria-lo e coletar todos os

subsidios necessdrios para a elaboracao do seu Laudo.

2.1 -DO LOCAL: -

O local em estudo é de facil acessibilidade,
tendo como principais vias de acessos as Avenidas: Nossa
Senhora da Assuncao, Corifeu de Azevedo Marques e Sebastido
Eugénio de Camargo.

2.1.1 - CARACTERISTICA GERAL DO IMOVEL: -

O imovel, objeto da presente acdo,
situa-se na Rua Caetano Ruggiero n° 184, antiga Rua “R”,
designada pela letra 1-2, no Conjunto Residencial dos
Eucaliptos, 22 Etapa, no 13° Subdistrito - Butantd, nesta
Capital - SP, na quadra formada pelas vias: Avenida Sebastido
Eugénio de Camargo, Rua José Alves Cunha Lima, Rua
Desembargador Luiz Aranha e a respectiva Rua Caetano
Ruggiero.
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A ilustracdo a seguir demonstra a localizagdo

do imdvel avaliando:

Q Mapa Digital da Cidade de S&o Paulo ol
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL. -

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sao
Paulo - SP, o imodvel esta situado na Rua Caetano Ruggiero
n° 184, antiga Rua “R”, designada pela letra 1-2, no
Conjunto Residencial dos Eucaliptos, 22 Etapa, no 13°
Subdistrito - Butantd, nesta Capital - SP e possui a seguinte
situacao:

seTor: 101

quaprA: 600

zoNA: “ZM”

inpice Fiscai: R$ 1.779,00(2025

Rua Caetano Ruggiero n® 184

N. Do coNTRIBUNTE: 101.600.0073-3

Rua Caetano Ruggiero n° 184

maTRicuLAa: L44.056

Do 18° Oficial de Registro de Iméveis de Sdo Paulo.
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2.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS: -

O local estd servido dos principais
melhoramentos urbanos, tais como:

- Guias;

- Sarjetas;

- Pavimentacao asfaltica;
- Rede de agua;

- Rede de esgoto;

- Rede telefénica;

- Rede de energia elétrica;
- Rede de gis;

- Iluminacédo a vapor de mercurio;
- Coleta de lixo;

- Transporte coletivo, etc.

2.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAO: -

O local onde esta localizado o imodvel avaliando
fica posicionado na regido Sul de Sdo Paulo, distante,
aproximadamente, 17,700 metros do marco zero da cidade.

A regido onde se localiza o imével avaliando, é
de fécil acesso e esta servida por transporte de varias linhas
regulares de Onibus, além de estacdo de trem do “Metro
Butanta” que fica cerca de 13 minutos de carro, a uma
distancia de aproximadamente de 4,700 metros.
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A ocupacdo  comercial estda  bastante
diversificada, observando-se: escolas publicas e particulares,
“USP”, depdsitos de materiais, lojas diversas, hortifruti,
dentistas, acougues, imobilidrias, padarias, farmdcias,
supermercados, hospitais, posto de gasolina, lojas de
automoveis, dentre outros, localizados ao longo dos
logradouros adjacentes e, especialmente, na Avenidas Nossa
Senhora da Assuncdo, Corifeu de Azevedo Marques e Rio
Pequeno.

A destinacdo residencial esta caracterizada por
casas térreas e assobradadas, com padrées construtivos
simples, médio e superior. Predominam também prédios de
apartamentos residenciais, com padrdes construtivos simples,
médio e superior.

2.1.5 - ZONEAMENTO: -

De acordo com o novo Plano Diretor
Estratégico e Sistema de Planejamento e Gestdo do
Desenvolvimento Urbano do Municipio de Sado Paulo, segundo
a Lei do Zoneamento de n° 16.402(/2016, que regula o uso e
ocupacdo do solo, o imovel pertence a Zona ‘ZM - Zona
Mista” com as seguintes caracteristicas de aproveitamento,
dimensionamento e capacidade dos lotes.

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/03/2025 as 18:05 , sob o nimero WJMJ25405771104

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0045823-90.2020.8.26.0100 e codigo qwjRxul5.



mH:mecom.coUoooHoomw omom om mwwmwoo owmwooa o wE_oE_ ou oEmE:oon_m_o:thcooh:nm\ma\_ﬂ_m_Umummatn m:_ ama Emm\\ m&E wu_m o mwwwom _mc_m:ooh:whcoomhmn_
YOTTLLSOYSZINCA 0JBWNU 0 GOS * GO'8T SE G iad pu6110 0p e1dgd 9 ouaWIN0p 1S3

<

& g

L o %

=

- -

N s

S z

9 =

— .

X 9 3

v 3

8~ =

® =

R E ¢

S (]

1]

. &
Q 4 5
o = = C K
o < - =y °
1 Q (18] z B
RNZ o S ¢
I~ m & B+
@ R 4+ O .
NI o9 U a :
Em n Q .,m
uo () o2 | M.n
= N = : B
o= = c M
gl 51 G il =
& ) = =
z © o = E
. = e LN
V m © R =
e -
o] 45 o

© "B .
: S i = ‘N

& 5 (k= :

= z

o o Z

S T o

© = i

] .n|Va =

2 2

_ z

~ S

,O M

-~

< ”

- o— e

=

=

3

=

S

=




fls. 285

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

O quadro abaixo define as diretrizes basicas da

zona de uso:

it PREFETURADE 7™ GeoSampa Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
2 saopauro | OTOTTIED b

CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

|R CAETANO RUGGIERO, 184 SQL:101.600.0073-3

ZONEAMENTO
869!0 Descrigcao Perimetro ngblacao
ZONA MISTA 0000 L 18177/2024
PERIMETRO DE QUALIFICACAO AMBIENTAL 0007 L 164022016
A MACROAREA DE QUALIFICAGAO DA URBANIZACAO - MQU 0002 L 160502014

Para as espécies nommativas dderentes de L 16 402/2016 efetuar consultas nos links comespondentes, conforme a legenda abaixo:
R = Resolucho CTLU

DE = Despacho CTLU

PR = Pronunciamento CTLU

D = Decrato Municipal

Legisiagcio Municipal
hito Meqgisiacao prefetura . so gov b/

Para lotes em ZEPEC também consultar.
i 3 r v gy A

PARAMETROS DE OCUPAGAO -~ QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016

Valor
ZONADE USO (a) paX]
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MININO
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXINMO (m)
TAXA DE OCUPACAO MAXIMA - para lotes até 500 m#?
TAXA DE OCUPACAO MAXIMA - para Jotes igual ou supenor a 500 m?
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metos)
RECUO MINIMO - FRENTE (1)
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura menor Qguaia 10m
RECUOQ MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura supenor a 10m
COTA PARTE MAXINMA DE TERRENO POR UNIDADE {m?)

Esta consulta automatica corresponde as mformagdes da Lei n® 16.402, de 22 de margo de 2016, e nfo substitui a Certiddo de
Uso e Ocupacgao do Solo. Além das presentes disposi¢cdes, o interessado devera observar as demais legislagcbes municipais,
esladuais e federais pertinentes. Em caso de duvidas, enviar e-mail para geosampa@prefeitura.sp.gov.br.

Data ¢ Hora O703/2025 165510
Link http Ygscsampa prefeiira sp gov br'PaginasPublcas’/ SB8C aspx

Gmero WJMJ25405771104

18:05,sobon

as

do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/03/2025

é copia
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2.2 - DO IMOVEL:

2.2.1 - TERRENO (Matricula de n° 144.056):

O terreno em estudo possui formato regular e
topografia plana. O solo aparenta ser seco e firme podendo
receber construcées de qualquer porte, obedecidas
evidentemente, as posturas municipais, possuindo as seguintes

descricoes:

IMOVEL: - Casa sob o n° 184 da Rua Caetano
Ruggiero, antiga Rua ‘R”, designada pela letra I-2”
no “Conjunto Residencial dos Eucaliptos”, 22 Etapa, no
13° Subdistrito - Butantd, com a drea construida de
84,77 metros quadrados, e seu respectivo terreno
medindo 5,49 metros de frente, igual largura nos
fundos, por 20,00 metros da frente aos fundos de
ambos os lados, encerrando a drea de 109,80 metros
quadrados, confrontando do lado direito visto do
imovel com a casa’J-2”, do lado esquerdo com a casa
‘H-2”, e nos fundos com o Conjunto Residencial dos
Eucaliptos - 12 Etapa.

Contribuinte Municipal: - 101.600.0073-3
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2.2.2 - BENFEITORIAS:

Na ocasido da visita para vistoria no imdvel,
objeto desta avaliacdo, verificou-se que sobre o terreno,
localizado na Rua Caetano Ruggiero n° 184, antiga Rua “R”,
designada pela letra 1-2, no Conjunto Residencial dos
Eucaliptos, 22 Etapa, no 13° Subdistrito - Butantd, nesta
Capital - SP, encontra-se edificado um imével com 02 (dois)
pavimentos, de uso residencial, possuindo a drea total
construida de 130,00m? (Cento e Trinta Metros Quadrados).

O imével em questdo esta constituido por 02
(dois) pavimentos, sendo que:

O PRIMEIRO PAVIMENTO: Contéem 01 (uma)
garagem para 02 (dois) carros de passeio, 01

(um) corredor externo lateral 01 (uma) sala de
estar, 01 (uma) escada que dd acesso ao segundo
pavimento, 01 (um) lavabo, 01 (uma) cozinha, 01
(um) quintal/drea de servigos coberto e 02 (dois)
quartos.
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E NO SEGUNDO PAVIMENTO: Contém 01 (um)

corredor interno de circulacdo entre os

dormitorios, 02 (dois) dormitorios, 01 (um)

banheiro e 01 (um) terraco.

Ainda, na ocasido da vistoria, este signatdrio
verificou que o imoével residencial se encontrava em bom
estado de uso e conservacdo e, ainda, segundo o “ESTUDO
VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS (2019)”,
enquadra-se na referéncia (b) - Estado da Edificacdo: Entre
Nova e Regular.

A referida propriedade possui padrido
construtivo assimildvel ao tipo “Casa Padrio MEDIO”
classificacdo esta, contida no referido “ESTUDO VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS 2019”, e com base nos
dados colhidos junto a “Prefeitura Municipal de Sdo Paulo”,
este signatdrio pode estimar a idade de 54 (cinquenta e
quatro) anos.

Seguem: Croqui do imovel, fotografias da Rua
Caetano Ruggiero no trecho em estudo e aspectos externos da
referida residéncia:
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CROQUI DO IMOVEL
RUA CAETANO RUGGIERO, N° 184
13° SUBDISTRITO - BUTANT/i, SP

‘. PRIMEIRO PAVIMENTO .~ SEGUNDO PAVIMENTO
TERRACO
DESCOBERTO
GA\RA GEI!{I d
\\\ /// z z/ e
TERRACO
COBERTO

SALA

DE
ESTAR J\

COR. T
EXT. BANHO .

| I . BOX
[r ‘

’> LAVABO uP
= = ]J ‘

COZINHA DORMITORIO I

UP-

DORMITORIO Il

L up— |

N

-

L] QUINTAL/

AREA DE
SERVICOS
A
QUARTO I QUARTO Il

SITUACAO: SEM ESCALA
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FOTO DE N° 01

VISTA DA RUA CAETANO RUGGIERO, NO TRECHO ONDE SE
SITUA O IMOVEL EM QUESTAO.
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im Vicente de Rezende Lopes

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL.

Jo
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Foram observadas as seguintes caracteristicas
construtivas e de acabamento:

PRIMEIRO PAVIMENTO

GARAGEM:

PISO ====== revestido com ceramica.

PAREDES === revestidas com azulejos até o teto.

TETO ===== laje revestida com massa corrida e pintura latex.

PORTAO ===de ferro pintado.

CORREDOR EXTERNO LATERAL:

PISO ====== revestido com ceramica.
PAREDES === revestidas com azulejos até o teto.
TETO ===== parte com laje revestida com massa

corrida e pintura latex.

SALA DE ESTAR:
PISO ====== revestido com ceramica porcelanato.
PAREDES === revestidas com massa corrida e pintura latex.
TETO ====== laje revestida com massa corrida e sanca
de gesso com pintura latex.
JANELA ===== vitrd de aluminio e grade de ferro pintado,
com vidros.

PORTA ==== de madeira envernizada.
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ESCADA (com acesso ao segundo pavimento):

Obs.: Estrutura de concreto revestido com
ceramica porcelanato e corrimdo de aco inox.

LAVABO:

PISO ====== revestido com ceramica porcelanato.
PAREDES === revestidas com azulejos até o teto.

TETO ===== laje revestida com massa corrida pintura latex.
PORTA ==== de madeira envernizada.

COZINHA:

PISO ====== revestido com ceramica porcelanato.
PAREDES === revestidas com azulejos até o teto.

TETO ===== laje revestida com massa corrida pintura latex.

JANELA ==== vitr6 de aluminio pintado, com vidros.
PORTA ==== de madeira envernizada.

QUINTAL/AREA DE SERVICOS:

PISO ====== revestido com ceramica.
PAREDES === revestidas com reboco e pintura latex.
TETO ====== cobertura com telhas de zinco, sobre estrutura

de ferro pintado.
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QUARTO I

PISO ====== revestido com ceramica.

PAREDES === revestidas com massa corrida e pintura latex.
TETO ===== cobertura com telhas de concreto, sobre forro

de placa termo acustica.

QUARTO II:

PISO ====== revestido com ceramica.

PAREDES === revestidas com massa corrida e pintura latex.
TETO ===== cobertura com telhas de concreto, sobre forro

de placa termo acustica.
JANELA ==== vitr6 de madeira envernizada, com vidros.
PORTA ==== de madeira envernizada.

SEGUNDO PAVIMENTO

DORMITORIO I:

PISO ====== revestido com ceramica.

PAREDES === revestidas com massa corrida e pintura latex.

TETO ===== cobertura com telhas de concreto, sobre laje
revestida com massa corrida e pintura latex.

JANELA === veneziana de aluminio pintado, com vidros.

PORTA === de madeira envernizada.
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BANHEIRO (com box de vidro):

PISO ===== revestido com ceramica.

PAREDES == revestidas com azulejos até o teto.

TETO ===== cobertura com telhas de concreto, sobre laje
revestida com massa corrida e pintura latex.

JANELA === vitr6 de aluminio pintado, com vidros.

PORTA === de madeira envernizada.

DORMITORIO II:

PISO ======= revestido com ceramica.
PAREDES ==== revestidas com massa corrida e pintura latex.

TETO ====== cobertura com telhas de concreto, sobre laje
revestida com massa corrida e pintura latex.

PORTA N° 1 = de madeira envernizada, com acesso ao
corredor interno de circulacéo.

PORTA N° 2 = balcdo de aluminio pintado e vidros, com acesso

ao terraco.
TERRACO:
PISO ======= revestido com ceramica.
PAREDES ==== revestida com azulejos.
TETO ====== parte com laje revestida com massa fina
e pintura latex.
GRADIL ==== de ferro pintado.
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As caracteristicas de acabamentos das
dependéncias do imével avaliando sdo melhores observadas na
documentacéo fotografica - Anexo - II.

IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO: -

Os critérios para a avaliacdo do terreno serdo
adotados em funcdo do desenvolvimento técnico, os quais
obedecerdo as recomendacdes das “Normas Para Avaliacdo de
Imdveis Urbanos do Ibape/SP - 2019”.

Cumpre informar que esta Norma representa a
atualizacdo da “Norma para Avaliagdo de Imoveis
Urbanos - 2005” do IBAPE/SP, adequando-a as alteracgdes
prevista na ABNT 14653-2 de 2011.

A metodologia empregada na presente
avaliacdo, refere-se ao Método Evolutivo, indicado para
estimar o valor de mercado de terrenos, casas padronizadas,
lojas, apartamentos, escritérios, armazéns, dentre outros,
sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

A determinacido do valor total de um imoével a
partir do preco do terreno serd feita somando-se com o valor
da construcdo com os custos diretos e indiretos,
acrescentando ao total os custos financeiros, despesas de
venda e lucro do empreendedor, que devem ser contemplados
no mercado por meio do calculo do fator de comercializacéo.
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A férmula basica para o emprego deste método
analitico, serd dada através da seguinte expresséo:

Vi = (Vi + W) x F.
Onde:
Vi = Valor do imdvel
V: = Valor do terreno

Vb = Valor das benfeitorias
F. = Fator de comercializacédo

3.1 - TERRENO.: -

O célculo do valor do terreno serd
determinado pelo Método Comparativo de dados de mercado,
através da relacdo entre o valor unitdrio de terreno a ser
obtido mediante pesquisa de mercado devidamente
homogeneizada com a aplicacdo de tratamento de fatores.

3.1.1 - TRATAMENTO DE FATORES: -

Os fatores de homogeneizacdo utilizados neste
tratamento, serdo calculados conforme exigéncias no item
8.2.1.4.2 da NBR 14653-2, por metodologia cientifica, para
que reflita, em termos relativos, o comportamento do
mercado com determinada abrangéncia espacial e temporal,
perfeitamente indicado na “Norma Basica Para Pericias de
Engenharia do Ibape/SP”.
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Para o calculo na determinacdo do valor
unitdrio bdsico de terreno, que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido de estudo, pesquisou-se
diversas empresas do ramo, valores ofertados para venda de
imoveis da mesma regido geo-econdmica, contendo atributos
mais semelhantes possiveis as caracteristicas do imovel

avaliando, preferentemente contemporaneos.

Com a pesquisa mercadoldgica realizada, os
comparativos de ofertas para venda, cujas caracteristicas
geométricas dos terrenos, tais como: drea, frente ou testada,
profundidade, topografia e consisténcia; e das benfeitorias,
como: drea, padrdo, idade, conservacdo e preco de venda,

constam na pesquisa de mercado anexa.

Os paradigmas coletados foram inseridos no
programa “GEOAVALIAR”, desenvolvido com base nas Normas
do Ibape, que constitui de um banco de dados de pesquisas de
mercado, o qual se destina a auxiliar o signatdrio no processo
avaliatorio, possibilitando o profissional a maior rapidez e
veracidade nos resultados obtidos nas avaliacoes.

Para o tratamento de fatores dos dados de mercado,

serd considerado o seguinte:
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o Dados de mercado com atributos semelhantes, calculados em funcdo
do avaliando serdo aqueles que em cada um dos fatores resultantes
da homogeneizacdo estiver contido no intervalo de 50% (cinquenta

por cento), para mais ou para menos;

o Os precos homogeneizados resultantes das aplicacoes de todos os
fatores de homogeneizacdo ao preco original, deverdo estar contidos

no intervalo de 50% (cinquenta por cento) para mais ou para menos,

Ndo obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso
a discrepancia persista apds aplicacdo de fatores mais

representativos, desde que validados preliminarmente.

o Apds a homogeneizacdo dos paradigmas, serdo utilizados os
critérios estatisticos consagrados de eliminacdo de dados

discrepantes para o saneamento das amostras;

o O campo de arbitrio serd o correspondente ao intervalo de
confianca compreendido entre o valor mdximo e minimo dos precos
homogeneizados efetivamente utilizados no tratamento, limitando-se
em 30% (trinta por cento), para mais ou para menos, em torno do

valor calculado (iltima média);

Caso ndo seja adotado o valor calculado, serd devidamente

justificada a sua escolha.
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o Os fatores de homogeneizacdo deverdo apresentar, para cada
tipologia, os seus critérios de apuracdo e respectivos campos de

aplicagdo, bem como a abrangéncia regional e temporal;

o As caracteristicas quantitativas, ou expressas em varidveis Proxy,
do imovel avaliando ndo devem ultrapassar em 50% (cinquenta por

cento), os limites observados nas amostras;

o A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacdo serd devidamente

explicitada;

o Os fatores de homogeneizacdo que resultem em aumento de
heterogeneidade dos valores, serdo descartados, sendo que a
verificacdo serd efetuada através da comparag¢do do “desvio
padrdao” dos precos unitirios homogeneizados, efetivamente

utilizados, com o “desvio padrdo” dos precos observados.

O “desvio padrdo” dos precos unitarios
homogeneizados, ndo devera ser maior que aquele dos precos
unitdrios observados, para que ndo resulte hum aumento da
heterogeneidade.

Por fim, através do processo de Tratamento
Por Fatores, os elementos comparativos selecionados para a
homogeneizacdo, foram observados o conjunto de cada
elemento amostral, levando-se em conta o seguinte:
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- elasticidade de precos;

- localizacdo;

- fatores de forma (testada, profundidade, drea ou
multiplas frentes);

- fatores padrdo construtivo e depreciacao.

3.1.2 - CRITERIOS PARA AVALIACAO DO TERRENO: -

Para o calculo da avaliacdo do terreno serdo
empregadas as “Normas Para Avaliacdo de Imodveis Urbanos”,
do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacées e Pericias de
Engenharia de Sao Paulo de setembro de 2011.

Através das referidas “Normas”, o valor do
terreno serd determinado através da seguinte férmula:

Vt = At x Vu
Vu = Ms x (Cf + Cp)

Onde:

Vt = Valor do terreno;
At = Area do terreno;
Vu = Valor basico unitario;
Ms
Cf = Coeficiente de frente ou testada;

Média saneada;

Il

Cp = Coeficiente de profundidade.
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No calculo do “Vu” (valor unitario médio de
terreno), os elementos comparativos sofrerdo as seguintes
transformacoes:

A) - Deducdo de 10% (dez por cento) no preco,
para cobrir risco de eventual superestimativa por parte das
ofertas (elasticidade dos negodcios). No caso de transcrigdo,
nao havera o referido desconto;

\

B)
Zona - Residencial Horizontal Médio, enquadrando no Grupo I:

A regido do imovel classifica-se na 22

Zonas de uso residencial horizontal, de acordo com o item 9.1
das “Normas”, onde sdo estabelecidos os seguintes

parametros:

- Frente de referéncia: .ooooceeeeeeeceeeeeeeeeeeeee e 10,00 metros
- Profundidade minima para a regido: .................. 25,00 metros
- Profundidade mdxima para a regido: .................. 40,00 metros

C) - Consideracoes de valorizacdo ou
desvalorizacdo do unitario, em funcdo das testadas distintas
das de referéncia, para os locais (Fr = 10,00 metros), com o
emprego da férmula prevista nas “Normas”. A retro correcédo
sera considerada, desde a metade até o dobro da testada de
referéncia, ou seja:
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Calculo do coeficiente de frente.

Cr = (F+(Fp)', dentro dos limites: F./2 < F, < 2F,
Observacgdo: O expoente do fator frente “f” sera igual a “0,20”.

Calculo do coeficiente de profundidade.

Cp = (Pmi(Pe)P, dentro dos limites: %Puyi < Pe < Ppi
- Para Pe inferior a %Py, adota-se Cp = (2)P

1/Cp = (PmalPe) +{[1 - (PmalPe)] . (PmalP)P}, dentro dos limites:
Pma < Pe < 3Pma

- Para Pe superior a 3Pn,, adota-se na férmula acima
Pe = 3 Pma

«_»

Observagdo: O expoente do fator profundidade “p”, serd igual
a “0,50”.

Caso os coeficientes frente e profundidade
estiverem dentro dos padrées da zona de avaliacdo, estes nao

serdo aplicados, admitindo-se o referido fator igual a “1,0”.
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D) - Atualizacdo dos elementos comparativos,
quando necessdrio sera feita através da variacdo dos indices
IPC (indice de preco ao consumidor), publicados pela
“Fundacdo Instituto de Pesquisas Econémicas da Universidade
de Sdo Paulo - FIPE/USP”;

E) - Transporte dos elementos comparativos
para a avaliacdo, através da Planta Genérica de Valores da
Municipalidade de Sao Paulo.

F) - Quando necessario serdo aplicados ainda
os demais coeficientes, conforme segue:

- Coeficiente de esquina ou frente multiplas (Ce):

A influéncia deste coeficiente sera aplicada
conforme a classificacio da zona, expresso nas
Tabelas 1 - Grupos I e II, e Tabela 2 - Grupos III e IV.

- Coeficiente relativo a topografia (Ft):

A influéncia do fator corretivo genérico sera
aplicada conforme classificacio do item 10.5.2 Fatores
relativos a topografia, da referida “Norma”.

- Coeficiente relativo a consisténcia (Fc):

A influéncia do fator quanto a consisténcia do
terreno devido a presenca ou acdo da dgua, sera aplicada
conforme classificacdo do item 10.5.3, da referida “Norma”.
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3.2 - BENFEITORIAS: -

No que se refere as benfeitorias utilizaremos o
“ESTUDO DE VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS”, do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacoes e
Pericias de Engenharia de Sdo Paulo - Versdo 2019.

Os dados contidos neste trabalho resultam de
estudos, observagdes estatisticas, orcamentos, pesquisa de
mercado e consultas a profissionais da construcao civil, além
de uma equipe de engenheiros e arquitetos avaliadores que
contribuiram para a formatacéo e a finalizacdo deste trabalho.

3.2.1 - VALOR UNITARIO: -

O valor unitario médio do metro quadrado de
construcdo  estard vinculado ao preco do RgN
(Cub - Sinduscon/SP).

Os valores médios, assim como os respectivos
intervalos relativos a cada um dos padrdes construtivos,
corresponderdo aos coeficientes agrupados na Tabela de
Valores Unitdrios do referido “ESTUDO DE VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - 2019”.
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INTERVALO DE VALORES
CLASSE TIPO PADRAO
Minimo | Médio | Maximo
11- BARRACO 1.1.1 — Rdastico 0,060 0,090 0,120
) 1.1.2 — Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1 — Rustico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 — Proletério 0,624 0,734 0,844
1.2.3 — Econbémico 0,919 1’06708 1,221
1.2 - CASA 1.2.4 — Simples 1,251 1,497 1,743
1.2.5 — Médio 1,903 2,154 2,355
1.2.6 — Superior 2,356 2,656 3,008
1.2.7 — Fino 3,331 3,865 4,399
1- RESIDENCIAL 1.2.8 - Luxo Acima de 4,843
1.3.1 — Econbémico 0,600 0,810 1,020
. Sem elevador | 1,032 1,266 1,500
1.3.2 — Simples
Com elevador | 1,260 1,470 1,680
B e el Sem elevador | 1,512 1,746 1,980
1.3 - APARTAMENTO Com elevador| 1,692 | 1,926 | 2,160
) Sem elevador | 1,992 2,226 2,460
1.3.4 — Superior
Com elevador | 2,172 2,406 2,640
1.3.5 — Fino 2,652 3,066 3,480
1.3.6 — Luxo Acima de 3,49
2.1.1 — Econbmico 0,600 0,780 0,960
. Sem elevador | 0,972 1,206 1,440
2.1.2 - Simples
Com elevador | 1,200 1,410 1,620
| 1,452 1 1
’ 513 — Médio Sem elevador ,45 ,656 ,860
2.1 - ESCRITORIO Com elevador| 1,632 1,836 2,040
2 COMERCIAL 5.1 4 — Superior Sem elevador 1,872 2,046 2,220
SER:II o INDUSTR;AL o P Com elevador | 2,052 2,286 2,520
¢ 2.1.5 - Fino 2,532 3,066 3,600
2.1.6 — Luxo Acima de 3,61
2.2.1 — Econbmico 0,518 0,609 0,700
_ 2.2.2 — Simples 0,982 1,125 1,268
2.2 - GALPAO T
2.2.3 — Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 — Superior Acima de 1,872
3.1.1 — Simples 0,071 0,142 0,213
3 - ESPECIAL 3.1 - COBERTURAS | 3.1.2 — Médio 0,229 0,293 0,357
3.1.3 — Superior 0,333 0,486 0,639
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3.2.2 - DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO
ESTADO DE CONSERVACAO: -

Para o calculo da depreciacdo da construcdo

s 4 M « . »

serd empregado o Método combinado de “Ross [ Heidecke”,

levando em consideracdo a idade da edificacio com o estado

de conservacdo. Assim resulta o fator de adequacdo ao
obsoletismo “Foc”, através da seguinte expressao:

Foc=R+Kx (1 -R)
Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao
construtivo, expresso em decimal, obtido através da TABELA 1.

k = Coeficiente de Ross [ Heidecke, encontrado na TABELA 2.

Observacdo: No calculo do coeficiente “K” sera
observada a idade da edificacdo “Ie” e a vida referencial “Ir”.

Onde:
ROSS: A=1 (x + x%)

2 n n?
HEIDECKE = A + (1 - A).C Onde:

x = Idade da edificacdo no momento de avaliacdo

n = Vida util
C = Coeficiente de depreciacdo
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)
VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) “R” (%)
RUSTICO 5 0
BARRACO
SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA -
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
APARTAMEN | MEDIO 60 20
TO SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
, MEDIO 60 20
ESCRITORIO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
} SIMPLES 60 20
GALPOES ;
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURA
S SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
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O estado de conservacdo da edificacdo
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sera

classificado segundo a graduacdo que consta no quadro a

seguir:
Estado Depreciacao (%)
a) Novo 0,00
b) Entre novo e regular 0,32
c) Regular 2,52
d) Entre regular e reparos simples 8,09
e) Reparos simples 18,10
f) Entre reparos simples e importantes 33,20
g) Reparos importantes 52,60
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i) Sem valor 100,00

O coeficiente de depreciacdo “d” é obtido da

transformacdo dos fatores “K” da tabela de Ross-Heidecke,

considerando a seguinte férmula:
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ESTADO DE CONSERVACAO
Idade em %
da vida
referencial A B c D E F G H

0,00% 0,32% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 32,20% | 52,60% | 75,20%

2 0,9898 09866 | 0,9649 | 0,9097 | 0,8106 | 0,6612 | 0,4692 0,2455
4 0,9792 0,9761 | 0,9545 | 0,9000 | 0,8020 | 0,6541 | 0,4641 0,2428
6 0,9682 0,9651 | 0,9438 | 0,8899 | 0,7930 | 0,6468 | 0,4589 0,2401
8 0,9568 0,9537 | 0,9327 | 0,8794 | 0,7836 | 0,6391 | 0,4535 0,2373
10 0,9450 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 0,2344
12 0,9328 0,9298 | 0,9093 | 0,8573 | 0,7640 | 0,6231 | 0,4421 0,2313
14 0,9202 0,9173 | 0,8970 | 0,8458 | 0,75436 | 0,6147 | 0,4362 0,2282
16 0,9072 0,9043 | 0,8843 | 0,8338 | 0,7430 | 0,6060 | 0,4300 0,2250
18 0,8938 0,8909 | 0,8713 | 0,8215 | 0,7320 | 0,6971 | 0,4237 0,2217
20 0,8800 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 0,4171 0,2182
22 0,8658 0,8630 | 0,8440 | 0,7958 | 0,7091 | 0,5784 | 0,4104 0,2147
24 0,8512 0,8485 | 0,8397 | 0,7823 | 0,6971 | 0,5686 | 0,4035 0,2111
26 0,8362 0,8335 | 0,8151 | 0,7686 | 0,6848 | 0,6869 | 0,3964 0,2074
28 0,8208 0,8182 | 0,8001 | 0,7544 | 0,6722 | 0,5483 | 0,3891 0,2036
30 0,8050 0,8024 | 0,7847 | 0,7499 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 0,1996
32 0,7888 0,7863 | 0,7689 | 0,7250 | 0,6460 | 0,5269 | 0,3739 0,1956
34 0,7722 0,7697 | 0,7527 | 0,7097 | 0,6324 | 0,5158 | 0,3660 0,1915
36 0,7552 0,7528 | 0,7362 | 0,6941 | 0,6185 | 0,5045 | 0,3580 0,1873
38 0,7378 0,7354 | 0,7192 | 0,6781 | 0,6043 | 0,4929 | 0,3497 0,1830
40 0,7200 0,7177 | 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 0,1786
42 0,7018 0,6996 | 0,6841 | 0,6450 | 0,5748 | 0,4688 | 0,3327 0,1740
44 0,6832 0,6810 | 0,6660 | 0,6279 | 0,5595 | 0,4564 | 0,3238 0,1694
46 0,6642 0,6621 | 0,6475 | 0,6105 | 0,5440 | 0,4437 | 0,3148 0,1647
48 0,6448 0,6427 | 0,6286 | 0,5926 | 0,5281 | 0,4307 | 0,3056 0,1599
50 0,6250 0,6230 | 0,6093 | 0,5744 | 0,5119 | 0,4175 | 0,2963 0,1550
52 0,6048 0,6029 | 0,5896 | 0,5559 | 0,4953 | 0,4040 | 0,2867 0,1500
54 0,5842 0,5823 | 0,5695 | 0,5369 | 0,4785 | 0,3902 | 0,2769 0,1449
56 0,5632 0,5614 | 0,5490 | 0,5176 | 0,4613 | 0,3762 | 0,2670 0,1397
58 0,5418 0,5401 | 0,5281 | 0,4980 | 0,4437 | 0,3619 | 0,2568 0,1344
60 0,5200 0,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 0,4259 | 0,3474 | 0,2465 0,1290
62 0,4978 0,4962 | 0,4853 | 0,4575 | 0,4077 | 0,3325 | 0,2360 0,1235
64 0,4752 0,4737 | 0,4632 | 0,4368 | 0,3892 | 0,3174 | 0,2252 0,1178
66 0,4522 0,4508 | 0,4408 | 0,4156 | 0,3704 | 0,3021 | 0,2143 0,1121
68 0,4288 0,4274 | 0,4180 | 0,3941 | 0,3512 | 0,2864 | 0,2033 0,1063
70 0,4050 0,4037 | 0,3948 | 0,3722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 0,1004
72 0,3808 0,3796 | 0,3712 | 0,3500 | 0,3119 | 0,2544 | 0,1805 0,0944
74 0,3562 0,3551 | 0,3472 | 0,3274 | 0,2917 | 0,2379 | 0,1688 0,0883
76 0,3312 0,3301 | 0,3229 | 0,3044 | 0,2713 | 0,2212 | 0,1570 0,0821
78 0,3058 0,3048 | 0,2981 | 0,2811 | 0,2505 | 0,2043 | 0,1449 0,0758
80 0,2800 0,2791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 0,0694
82 0,2538 0,2530 | 0,2474 | 0,2333 | 0,2079 | 0,1695 | 0,1203 0,0629
84 0,2272 0,2265 | 0,2215 | 0,2088 | 0,1861 | 0,1518 | 0,1077 0,0563
86 0,2002 0,1996 | 0,1952 | 0,1840 | 0,1640 | 0,1337 | 0,0949 0,0496
88 0,1728 0,1722 | 0,1684 | 0,1588 | 0,1415 | 0,1154 | 0,0819 0,0429
90 0,1450 0,1445 | 0,1413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 | 0,0687 0,0360
92 0,1168 0,1164 | 0,1139 | 0,1074 | 0,0957 | 0,0780 | 0,0554 0,0290
94 0,0882 0,0879 | 0,0860 | 0,0811 | 0,0722 | 0,0589 | 0,0418 0,0219
96 0,0592 0,0590 | 0,0577 | 0,0544 | 0,0485 | 0,0395 | 0,0281 0,0147
98 0,0298 0,0297 | 0,0290 | 0,0274 | 0,0244 | 0,0199 | 0,0141 0,0074
100 0,0000 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 0,0000
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De acordo com o aludido trabalho, o valor da

construcdo sera determinado através da seguinte expressao:
VB = A x V, - Foc Onde:

VB = Valor da benfeitoria

A = Area total construida

V. = Valor unitario da construcio
Foc = Depreciacédo pela idade e estado da construcao

3.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL: -

Assim, resulta o valor total do imovel, pelo
critério da composicdo, através da soma pura e simples dos
capitais: Terreno e Construcdo, considerando o fator de
comercializacdo igual a 1,0, ou seja:

VI = VT + VB
Onde:

VI = Valor total do imdvel
VT = Valor do terreno
VB = Valor das benfeitorias

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/03/2025 as 18:05 , sob o nimero WJMJ25405771104

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0045823-90.2020.8.26.0100 e codigo qwjRxul5.



fls. 313

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

VI - AVALIACAO: -

4.1 - VALOR DO TERRENO: -

O valor do terreno serd determinado através
do produto da drea do lote, do valor unitario do metro
quadrado, através da seguinte férmula:

Vi=Vu/{1+[F1-D+F2-1)+F3-1).+(Fn-1D]}xAt
e,
Vi=Vox{l+[(F1-1)+F2-1)+@F3-1)..+(n-1)1}

MATRICULA: 144.056

At = 109,80m?;

Ms = Vo = R$ 3.877,84/m? = obtido em pesquisa de mercado;
Vu = R$ 3.113,60/m?;

Fp = 5,49 metros (frente projetada);

Fr = 10,00 metros (frente de referéncia);

Pe = 20,00 metros (profundidade equivalente);

Pmi = 25,00 metros (profundidade minima);

Pma = 40,00 metros (profundidade méxima);

Expoente do fator de frente “f” = 0,20;

Expoente do fator de profundidade “p” = 0,50;
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Caélculo do Fator de Testada:
Cr = (10,00/5,49)%2° = - 0,1300
Calculo do Fator de Profundidade:
Cp = (25,00(/20,00)°°° = - 0,1200
Substituindo e calculando:
VT =R$ 1.877.84/m?/{1+[(-0,1300 - 1)+(- 0,1200 - 1]} x 109,80m?

VT = R$ 341.872,95 ou em numeros redondos

VALOR DO TERRENO = R$ 341.873,00

(TREZENTOS E QUARENTA E UM MIL E OITOCENTOS E
SETENTA E TRES REAIS).

PARA MARCO DE 2025,

Observacdo: Para o calculo do valor unitario da
média saneada igual a R$ 3.877,84/M? (TRES MIL,
OITOCENTOS E SETENTA E SETE REAIS E OITENTA E QUATRO
CENTAVOS POR METRO QUADRADO), favor reportar-se a
Pesquisa de Mercado apresentada - Anexo - I.
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4.2 - VALOR DAS BENFEITORIAS: -

Considerando-se, que as benfeitorias se
enquadram no “ESTUDO VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS - 2019”, procedido pelo IBAPE/SP, no item
“1.2.5. Casa Padrao MEDIO - limite mdximo’, com valor
unitdrio do metro quadrado de area construida, igual a:

Vu = 2,355 x Rg.N (Sinduscon/SP)
Onde:

RsN = wunidade normal habitacional, 8
pavimentos, padrdo normal.

- VALOR UNITARIO: -

Conforme tabela de custos por metro
quadrado de construcdo elaborada pelo Sindicato da Industria
da Construcdo Civil no Estado de Sdo Paulo - SINDUSCOM,
divulgada na revista “Construcdo Mercado’, temos o seguinte
célculo do valor unitério, conforme segue:

Vu = 2,355 x R$ 2.046,06/m?

Vu = R$ 4.818,47(m?

(Quatro Mil, Oitocentos e Dezoito Reais e Quarenta e Sete
Centavos por Metro Quadrado)

Para Marco de 2025
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- VALOR DA BENFEITORIA NOVA. -

Vnh = A x Vu

Onde:

A =130,00 m?

Vu = R$ 4.818,47/m?
Substituindo e calculando:

Vn = 130,00 m? x R$ 4.818,47/m?

Vn = R$ 626.401,26

(Seiscentos e Vinte e Seis Mil, Quatrocentos e Um Reais e Vinte e
Seis Centavos)

Para Marco de 2021
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CALCULO DA DEPRECIACAO PELO CRITERIO DE
ROSS / HEIDECKE:

O critério a ser adotado é uma adequacdo do
método “Ross [ Heidecke”, que leva em conta o obsoletismo, o
tipo de construcdo e acabamento, bem como o estado de
conservacdo da edificacdo, na determinacdo de seu valor de
venda.

O valor unitario da edificacdo avalianda, fixado
em funcdo do padrdo construtivo - mencionado
anteriormente, ¢ multiplicado pelo FATOR DE ADEQUACAO AO
OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO - Foc, para
levar em conta a depreciacao.

O fator Foc € determinado pela expressdo:
Foc=R+K*(1-R)
Onde:
R
expresso em decimal, obtido na TABELA 1 do “Estudo Valores

de Edificacées de Imoveis Urbanos - SP (2019)”, resulta em
0,20 (20%);

Il

Coeficiente residual correspondente ao padrio,
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Il

K Coeficiente de Ross [ Heidecke, encontrado na
TABELA 2 do “Estudo Valores de Edificacées de Imoveis
Urbanos - SP (2019)”.

Obtém-se o coeficiente “K”, com o numero da relacdo
percentual entre a idade da edificacdo na época de sua
avaliacdo (Z.) e a vida referencial (7)) relativa ao padrdo dessa
construcdo e o estado de conservacido da edificacdo, conforme
segue:

L [I,=54[70=0,77 (77%)

Segundo a tabela de depreciacdo fisica - Ross/Heidecke,
estando o imével enquadrado na REFERENCIA (b) Estado de
Conservacdo: Entre Nova e Regular, resulta em uma

depreciacdo de K = 0,31745, entdo vem:

Foc = 0,20 + 0,31745 x (1 - 0,20)
Foc = 0,45396

VB = R$ 626.401,26 x 0,45396

VB = R$ 284.361,12

(Duzentos e Oitenta e Quatro Mil_Trezentos e Sessenta e Um
Reais e Doze Centavos)

Para Marco de 2025
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4.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL: -

O cdlculo do valor total do imodvel sera
consignado pelo critério da composicdo, através da soma dos
capitais de terreno e benfeitoria calculados anteriormente,
onde serdo consideradas duas situacdes, conforme segue:

VI = VT + VB, Onde:

VT = R$ 341.873,00
VB = R$ 284.361,12

Substituindo e calculando:

VI =R$ 341.873,00 + R$ 284.361,12
VI = R$ 626.234,12

Ou, em niimeros redondos:

VALOR TOTAL DO IMOVEL = R$ 627.000,00

(SEISCENTOS E VINTE E SETE MIL REAIS)

FPARA MARCO DE 2025
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V -CONCLUSAO: -

Pelo que ficou exposto no presente LAUDO,
tem-se o seguinte valor de venda para o imdvel residencial,
situado na Rua Caetano Ruggiero n° 184, antiga Rua “R”,
designada pela letra 1-2, no Conjunto Residencial dos
Eucaliptos, 22 Etapa, no 13° Subdistrito - Butantd, nesta
Capital - SP, descrito nos termos dos autos da ACAO DE
CUMPRIMENTO DE SENTENCA - LOCACAO DE IMOVEL,
requerida por NAZZARENO COSTA, em face de
SUCESSO MINEIRO RESTAURANTE LTDA e outro,
processo de n° 0045823-90.2020.8.26.0100, em curso ha 322
Vara Civel da Capital - SP:

R$ 627.000,00
SEISCENTOS E VINTE E SETE MIL REAIS
PARA MARCO DE 2025

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M"” - LIBERDADE - SA0 PAULO-SP - CEPO1501-030 - PABX (11) 3105-4522
e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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VI - ENCERRAMENTO: -

Consta o presente Laudo de 46 (quarenta e
seis) folhas digitalizadas, estando o laudo certificado e

digitalmente assinado por este Perito Judicial.
SEGUE:

ANEXO I = PESQUISA DE MERCADO.

ANEXO IT = DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

ANEXO IIT = DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL.

ANEXO IV = QUADRA FISCAL, ONDE SE LOCALIZA
O IMOVEL AVALIANDO.

e Em atencdo aos Provimentos n° 755/2001, Artigo 5°, e n° 797/2003, Artigo 4°, do
Conselho Superior da Magistratura, este signatario informa, que se encontra
arquivado nesta E. Vara, a disposicdo das partes, seu “curriculum vitae”,
acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos nos termos destes
Provimentos, e também no “site” do Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo, no
Cadastro de Auxiliares da Justica.

Sao Paulo, 13 de marco de 2025.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA 0600590772.
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DADOS DA FICHA 1

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2025

SETOR: 101 QUADRA: 600 INDICE DO LOCAL: 1.779.00

DADOS DA LOCALIZAQRO

KunuzADO DATA DA PESQUISA : 06/03/2025
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : RUA CAETANO RUGGIERO
COMP.: BAIRRO : BUTANTA, SP
CEP : 053460-040 UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 132
CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

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

[<XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

PADRAO CONSTR.: casa médio {<)

COEF. PADRAO: 2,355 IDADE REAL: 54

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

AREA (Ar) m® 110.00 TESTADA - (cf) m 549  PROF. EQUIV. (Pe): 20.04
ACESSIBIUDADE:  Indista FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : pianc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Coso USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 13500 M=

CONSERVA(;;\O : d - entre reguiar e reparos simpies

0.433 CUSTO BASE (RS): 2.046.0¢

DADOS DA TRANSAQAO

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 281.663.74 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

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 685.000,00
FLORIDA IMOVEIS
SR. FERNANDO

VAGAS DE GARAGEM COM PORTAO AUTOMATICO

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;RO

VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

TELEFONE: (11)-999370609

SOBRADO COM 3 DORMITORIOS SENDO 1 SUITE, 2 BANHEIROS, SALA DE ESTAR, TERRACO, ESCRITORIO, COZINHA, AREA DE SERVICOSE2

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCAUZACAO Floc: 0.00 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 3.125.7¢
TESTADA Cf: 0.13 FT ADICIONALOD2 : 0.00 HOMOGENEIZAQ;O : 3.889.53
PROFUNDIDADECp : 0,12 FT ADICIONALO3: 0,00 VARlAQRO H 1.2443
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00 VARlAQRO AVALIANDO : 1.0000)
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALO6 : 0.00

TOPOGRAHA Ft: 0.00

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEPO01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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ELEMENTOS DA AVALIA(;I\O
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2025 [KunuzZADO DATA DA PESQUISA : 04/03/2025
SETOR: 101 QUADRA: 559 INDICE DO LOCAL: 1.770.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA CAETANO RUGGIERO NUMERO : 225
COMP.: BAIRRO : BUTANTA, SP CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP : 05350-040 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[XPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAOQ PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m* 110.00 TESTADA - (cf) m 549  PROF. EQUIV. (Pe): 20.04
ACESSIBIUDADE:  Indreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : pianc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIRCACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 12500 M=
PADRAO CONSTR.: casa médic |-) CONSERVACAO : € -reparcs simples
COEF. PADRAO: 1,903 IDADE REAL: 51 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.443 CUSTO BASE (RS): 2.046.06
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 215.610,99 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 TRANSAGRO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : £50.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : ILUMINA IMOVEIS
CONTATO : SRA. TIRUANA TELEFONE: (11)-985871084
OBSERVACAO:
SOBRADO COM 3 DORMITORIOS, 2 BANHEIROS, SALA DE ESTAR, LAVBO, TERRACO, COZINHA, AREA DE SERVICOS, EDICULA COM QUARTO
E BANHEIRO E 2 VAGAS DE GARAGEM COM PORTAQ AUTOMATICO
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;RO
LOCALIZACAO Floc : 0.01 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.358.0¢|
TESTADA Cif : 0.13 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.195.86
PROFUNDIDADE Cp : 0.12 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : 1,2494
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0009)
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00
TOPOGRARA Ft : 0.00

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0045823-90.2020.8.26.0100 e codigo qwjRxul5.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2025 KunuzADO DATA DA PESQUISA : 06/03/2025
SETOR: 101 QUADRA: 599 INDICE DO LOCAL: 1.770.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA(;I\O
ENDERECO : RUA CAETANO RUGGIERO NUMERO : 79
COMP.: BAIRRO : BUTANTA, SP CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP : 05360-040 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m*: 110,00 TESTADA - (cf) m 549  PROF. EQUIV. (Pe): 20.04
ACESSIBILDADE : Indreta FORMATO: Ireguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRAHA : pianc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFCACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 12500 M=
PADRAO CONSTR.: casa médic |-) CONSERVACAO : & - reparcs smples
COEF. PADRAO: 1,903 IDADE REAL: 53 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,419 CUSTO BASE (R$): 2.046.06
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 203.930,03 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 TRANSA(;;\O
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 650.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : FLORIDA IMOVEIS
CONTATO : SR. FERNANDO TELEFONE : (11)-999370609
OBSERVACAO:
SOBRADO COM 3 DORMITORIOS, 2 BANHEIROS, SALA DE ESTAR, LAVBO, TERRAGO, COZINHA, AREA DE SERVICOS, EDICULA COM QUARTO
E BANHEIRO E 2 VAGAS DE GARAGEM COM PORTAOQ AUTOMATICO
RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;AO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;KO
LOCALZACAO Floc : 0.01 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.464,27]
TESTADA Cf : 0.13 FT ADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 4.328,34
PROFUNDIDADE Cp : 0.12 FT ADICIONAL O3 : 0.00 VARIAGAO : 1.2494
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000}
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00
TOPOGRAFA Ft : 0.00

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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ELEMENTOS DA AVALIACKO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2025 unuzADO DATA DA PESQUISA : 06/02/2025
SETOR: 101 QUADRA: &00 INDICE DO LOCAL: 1.779.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQAO
ENDERECO : RUA CAETANO RUGGIERO NUMERO : 24
COMP.: BAIRRO : BUTANTA, SP CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP : 05340-040 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m= 110.00 TESTADA - (cf) m 549 PROF. EQUIV. (Pe): 20.04
ACESSIBILDADE : Indreta FORMATO : Ireguior ESQUINA : Nao
TOPOGRAHA : pianc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIRCACAO : Coso USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 160,00 M=
PADRAO CONSTR.: caso smpilss CONSERVACAO : & - reparcs simples
COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 43 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.530 CUSTO BASE (RS): 2.046.06
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 259.738,31 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 (R$) : 580.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : DIRETO COM PROPRIETARIO
CONTATO : DR. CARLOS TELEFONE: (11)-982982025
OBSERVACAO:
SOBRADO COM 3 DORMITORIOS, 2 BANHEIROS, SALA DE ESTAR, TERRACO, COZINHA, AREA DE SERVICOS, EDICULA COM QUARTO E
BANHEIRO E 2 VAGAS DE GARAGEM COM PORTAO AUTOMATICO
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQS«O
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.384,20|
TESTADA Cf : 0.13 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.966.74
PROFUNDIDADE Cp : 0.12 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 1.2443
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000)
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONAL 05 : 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00
5
TOPOGRAFA Ft: 0.00 b
b

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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ELEMENTOS DA AVALIA(;AO
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2025 [KQunuzADO DATA DA PESQUISA : 06/03/2025
SETOR: 107 QUADRA: 049 INDICE DO LOCAL: 1.904.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACRO
ENDERECO : RUA DOUTOR ARTUR NEIVA NUMERO : 278
COMP.: BAIRRO : BUTANTA, SP CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP : 05359-200 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[KPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS < REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [} TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m=: 145.00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 29.00
ACESSIBILDADE:  Indreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : piano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIRCACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 147.00 M=
PADRAO CONSTR.: caso simples {-) CONSERVACAO : & - reparcs smples
COEF. PADRAO: 1,251 IDADE REAL: 52 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,431 CUSTO BASE (R$): 2.046.06
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 162.169.91 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 600.000,00 VALOR LOCACAO (RS$): 0,00
IMOBILIARIA : LIG IMOVEIS
CONTATO : SR. JOAO TELEFONE: (11)-999813291
OBSERVACAO:
SOBRADO COM 3 DORMITORIOS, 2 BANHEIROS, SALA DE ESTAR, LAVBO, TERRACO, COZINHA, AREA DE SERVICOS, EDICULA COM QUARTO
E BANHEIRO E 2 VAGAS DE GARAGEM COM PORTAO AUTOMATICO
RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;;\O
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQKO
LOCALZACAO Floc : -0.07 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.605.72
TESTADA Cf : 0.15 FT ADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 282217
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : 1,0830)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9999
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALO6 : 0.00
TOPOGRAFA Ft: 0.00

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEPO01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA I3
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2025 KunuzADO DATA DA PESQUISA : 06/03/2025
SETOR: 101 QUADRA : £00 INDICE DO LOCAL: 1.767.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA JOSE ALVES CUNHA LIMA NUMERO : 235
COMP.: BAIRRO : BUTANTA, SP CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP : 05340-050 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m=: 74.00 TESTADA - (cf) m 370 PROF. EQUIV. (Pe): 20.00
ACESSIBIUDADE:  Indreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : pianc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIACACAO : Caosa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 12500 M2
PADRAO CONSTR.: caso smples CONSERVACAO: & - reparcs simples
COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 55 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,396 CUSTO BASE (RS): 2.046.06
VAGAS: | PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 151.616,12 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 (R$) : 450.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : ILUMINA IMOVEIS
CONTATO : SRA. TIRUANA TELEFONE: (11)-985671084
OBSERVACAO:
SOBRADO COM 3 DORMITORIOS, 2 BANHEIROS, SALA DE ESTARUANTAR, LAVABO, TERRACO, COZINHA, AREA DE SERVICOS E 1 VAGA DE
GARAGEM COM PORTAC AUTOMATICO
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 0.01 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.424 1
TESTADA Cf : 0.15 FT ADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 4.360.¢4
PROFUNDIDADE Cp : 0.12 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 1,273
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0009)
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00
TOPOGRAFA Ft: 0.00

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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ELEMENTOS DA AVALIACKO
DADOS DA FICHA 7
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2025 unuzADO DATA DA PESQUISA : 06/03/2025
SETOR: 101 QUADRA: &00 INDICE DO LOCAL: 1.767.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA(;RO
ENDERECO : RUA JOSE ALVES CUNHA LIMA NUMERO : 333
COMP.: BAIRRO : BUTANTA, SP CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP : 05340-050 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
CJPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV AcABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m* 108,00 TESTADA - (cf) m 541 PROF. EQUIV. (Pe): 19.96
ACESSIBILDADE : Indreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRAHA: piano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 12500 M=
PADRAO CONSTR.: caso smpiss CONSERVACAO: & - reparcs simples
COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 53 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,419 CUSTO BASE (RS): 2.046.06
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 160.422.10 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 TRANSA(;;\O
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 520.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : ALONSO IMOVEIS
CONTATO : SRA. MARCELLE ALONSO TELEFONE: (11)-898871112
OBSERVACAO:
SOBRADO COM 3 DORMITORIOS, 3 BANHEIROS, SALA DE ESTARUANTAR, LAVABO, TERRACO, COZINHA, AREA DE SERVICOS COBERTAE 1
VAGA DE GARAGEM COM PORTAO AUTOMATICO
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO
LOCALZACAO Floc : 0.01 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.847.94
TESTADA Cf : 0.13 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 3.578.94
PROFUNDIDADE Cp : 0.12 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 1,2567]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000]
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONAL 05 : 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00
TOPOGRAHA Ft : 0.00

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 8
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2025 [KunuzADO DATA DA PESQUISA : 06/03/2025
SETOR: 101 QUADRA: 800 INDICE DO LOCAL: 1.767.00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA JOSE ALVES CUNHA LIMA NUMERO : 423
COMP.: BAIRRO : BUTANTA, 5P CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP : 05360-050 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 74.00 TESTADA - (cf) m 370 PROF. EQUIV. (Pe): 20.00
ACESSIBIUDADE:  Indreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : pianc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 11500 M=
PADRAO CONSTR.: coso smpies |-} CONSERVACAO : & - reparcs smples

COEF. PADRAO: 1,251 IDADE REAL: 51 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.443 CUSTO BASE (R$): 2.046.06
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 130.399.89 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) : 460.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : ILUMINA IMOVEIS

CONTATO : SRA. TRUANA TELEFONE : (11)-985671084
OBSERVACAO:

SOBRADO COM 2 DORMTORIOS, 1 BANHEIRO, SALA DE ESTARJANTAR, LAVABO, TERRACO, COZINHA, AREA DE SERVICOS E 1 VAGA DE
GARAGEM COM PORTAO AUTOMATICO

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Floc : 0.01 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.832.43
TESTADA Cif : 0.15 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.880.69
PROFUNDIDADE Cp : 012  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.2735
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000]
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAFA Ft: 0.00

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICI\O : NAZZARENO COSTA X SUCESSC MINEIRO RESTAURANTE LTDA. e cutrc DATA:  06/03/2025
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 09
EDIHCAC.AO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2025 - SAO PAULO - SF
OBSERVACAOQ:
13° SUBDISTRITO - BUTANTA, SP
INSCRIGAO: 101.600.0073-3
M ATRICULA N° 144.056 - 18° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEI DE SAQ PAULO/SP
IONA DE AVALIA(;I\O
Descricdo da Zona de Avaliagéo: RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 0,20 1,00 25,00 40,00 0,50 250,00 1.00 200,00
FATORES
FATOR iNDICE
[{) Localizacdo 1.779.00
[X] Testada 549
[X] Profundidade
[] Frentes Miltiplas Na&o
[J Area
[X] Topografia plonc
<] consisténcia sece
49
[~ @
Yolo' AvaliarPro’
umnidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Endereco Valor Homogeneizagdo *onnesalll Vosmcto
e Unitdrio 9 ¢ Paradigma | Avaliando
g 1| RUA CAETANO RUGGIERO ,132 3.125,78 3.889.53 1,2443 1,0000
2| RUA CAETANC RUGGIERC ,225 3.358,08 4.195,66 1,2494 1,0000
@ 3| RUA CAETANC RUGGIERC 79 3.46427 432834 1,2494 1,0000
@ 4| RUA CAETANO RUGGIERO 84 2.384,20 296674 1,2443 1.0000
@ 5| RUADOUTOR ARTUR NEIVA 278 2.60572 282212 1,0830 09999
& | RUA JOSE ALVES CUNHA LIMA 235 3.424 11 4.360,68 1,2735 1,0000
B4 7 | RUA JOSE ALVES CUNHA LIMA ,333 284794 3.578,95 1.2567 1.0000
@ 8| RUA JOSE ALVES CUNHA LIMA 423 3.832,43 488049 1,2735 1,0000

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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ADERENCIA
Nam. Observado Calculado
1 3.125,78 3.889,53
2 3.358,08 4.195,66
3 3.464,27 4.328,34
4 2.384,20 2.966,74
5 2.605,72 2.822,12
6 3.424,11 4.360,68
7 2.847,94 3.578,95
8 3.832,43 4.880,69 N
-
s !
"#.‘ Baaliar!
umidesk
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observades x Valores Calculados
6.200
a.600
6.400 =
a.200
&.000 =
5.300 -
S.600
5.400
5200
5000
4,200 &
4600
5 4.400 2%
= 4300 i
] 1 .
= <L000
~ 3200 L
-1
3600 iy
3.400
3200
4
3000 T
2.500 &8
2.600 -
2.400
2.300
2.000
1.200
1.600 “
1.570 2.000 2,300 3.000 3.500 2000 <300 5000 5.500 & 000 & 500
Dhzexvado
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Terenc Local: RUA CAETANC RUGGIERC 184 BUTANTA, SP SAO PAULO - SP Data: 06/03/2025
Cliente : proc. 0045823-90.2020.8.26.0100
Aream®: 109.80 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 3.130,32 Média Unitdrios : 3.877.84
Desvio Padrdo : 434,14 Desvio Padrdo : 714,83
-30%:2.191,22 -30%:2.714,49
+ 30% : 4.06% 41 +30%:5.041.19
Coeficiente de Variacdo : 15,5300 Coeficiente de Variacdo : 18,4300
GRAU DE FUNDAMENTA(;I\O
Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI 10
1 |carac. doimévat avatango Completa quanio 3todzs < Compida gto 20 fafores O Adogao ds skuagio 0l 3
variaveis analisadas < | usagos no tratamento paragigma
QuanSidade minima de
2 (330038 06 Mercado usados K I:I ¥ g 3 D 2
3 idensiicagao dos dados Aprasantagao de inform ref atodas Apresentagao de inform ref a todas g Apresentagao inform ref atodos as
ds marcado 2s caract dos dos dados analizados D 33 caract dos 0os dados analisados caract dos dados ref 20s fatores D 2
e e ] R 1 R = E
GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1]
FORMAQAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 3.877.84
TESTADA: -0.1300 PROFUNDIDADE  -0.1200
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNITARIO (R$/m2): 3.113,60000 VALOR TOTAL (RS) : 341.87295
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 3.520.23 INTERVALO MINIMO : 287038
INTERVALO MAXIMO : 4.235.45 INTERVALO MAXIMO : 3.356.82
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: IlI
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OUTRA VISTA DA GARAGEM.

Jo

-

RUA ALVARES MACHADO, 41 -4 AND, - CJ. “M" - LIBERDADE




‘gTNxdImb 061pod 8 00T0'92°8'0202 06-E£285700 0SS8204d 0 awloul ‘op-olusWNdogelduaIajuoILge/fd/renbipeised/ig-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio o JIsjU0d BIRd
YOTT/LSOVSZCINCM 0JBWINU 0 qOS * GO:8T Se GZ0Z/E0/ET Wa 0pe|odojold ‘oned 0BS ap Opels3 0p BIASNL 8P [eunguL @ S3d0T IANIZIH 3d ILNIDIA WINOYOC Jod siuawienbip opeuisse ‘eulbio op eidga § o)uswinoop 8is3

fls. 337

CR
RDADE - SAO PAULO -SP - CEP01501-030 - PABX (11) 3105-4522

RUA ALVARES MACHADO, 41 -4" AND. - CJ. “M" - LIBE

g

Zp 3

g 2 8

=2 2

i W

z S Q

v

R

* Q
g

im Vicente de Rezende Lopes

VISTA DA SALA DE ESTAR.

e-mail: joaquimlopespericias@ terra.com.br

Jo

-



‘gTNxdImb 061pod 8 00T0'92°8'0202 06-E£285700 0SS8204d 0 awloul ‘op-olusWNdogelduaIajuoILge/fd/renbipeised/ig-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio o JIsjU0d BIRd
YOTT/LSOVSZCINCM 0JBWINU 0 qOS * GO:8T Se GZ0Z/E0/ET Wa 0pe|odojold ‘oned 0BS ap Opels3 0p BIASNL 8P [eunguL @ S3d0T IANIZIH 3d ILNIDIA WINOYOC Jod siuawienbip opeuisse ‘eulbio op eidga § o)uswinoop 8is3

fls. 338

ENG® CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772
FOTO DE N° 04
VISTA DA SALA DE ESTAR.

e-mail: joaquimlopespericias@ terra.com.br

im Vicente de Rezende Lopes

Jo

-

RUA ALVARES MACHADO, 41 -4°AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP01501-030 - PABX (11) 3105-4522



‘gTNxdImb 061pod 8 00T0'92°8'0202 06-E£285700 0SS8204d 0 awloul ‘op-olusWNdogelduaIajuoILge/fd/renbipeised/ig-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio o JIsjU0d BIRd
YOTT/LSOVSZCINCM 0JBWINU 0 qOS * GO:8T Se GZ0Z/E0/ET Wa 0pe|odojold ‘oned 0BS ap Opels3 0p BIASNL 8P [eunguL @ S3d0T IANIZIH 3d ILNIDIA WINOYOC Jod siuawienbip opeuisse ‘eulbio op eidga § o)uswinoop 8is3

fls. 339

=SAO PAULO-SP - CEP01501-030 - PABX (I1) 3105-4522

icias@terra.com.br

ENG® CIVILE MECANICO
CREA 0600590772

FOTO DE N° 05

im Vicente de Rezende Lopes

e-mail: joaquimlopesper

Jo

VISTA DA ESCADA INTERNA, QUE DA ACESSO AO SEGUNDO
PAVIMENTO.

-

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE



‘gTNxdImb 061pod 8 00T0'92°8'0202 06-E£285700 0SS8204d 0 awloul ‘op-olusWNdogelduaIajuoILge/fd/renbipeised/ig-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio o JIsjU0d BIRd
YOTT/LSOVSZCINCM 0JBWINU 0 qOS * GO:8T Se GZ0Z/E0/ET Wa 0pe|odojold ‘oned 0BS ap Opels3 0p BIASNL 8P [eunguL @ S3d0T IANIZIH 3d ILNIDIA WINOYOC Jod siuawienbip opeuisse ‘eulbio op eidga § o)uswinoop 8is3

fls. 340

ENG® CIVIL E MECANICO

CREA 0600590772
FOTO DE N° 06
VISTA DO LAVABO.

e-mail: joaquimlopespericias@ terra.com.br

im Vicente de Rezende Lopes

Jo

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4* AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522



‘gTnxdImb 06Iped 8 00T0°92°8°0202 06-£285700 0SSad0id 0 awlojul ‘op ojuswindodelduaiajuoiuge/Bd/enbipeised/iq-snl-dsh fesa;/:sdny aus o assaoe ‘[eulflio 0 JIBJUOD BIed
yOTT.ZSOYSZCINCA 0J8WNU 0 GOS * G0:8T S8 GZ0Z/€0/ET W opejodojold ‘ojned 0eS 8p OpeisT op BansnC 8p [eunguL 8 S3dOT IANIZIY 3d ILNIDIA WINOVOC Jod suswienbip opeuisse ‘feuifilio op eidgd 9 ojuswinoop 8is3

fls. 341
Y

ENG* CIVIL E MECANICO

iclas@terra.com.br

CREA 0600590772

FOTO DE N°O7
VISTA DA COZINHA.

e-mail: joaquimlopesper

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

v

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-452



‘gTnxdImb 06Iped 8 00T0°92°8°0202 06-£285700 0SSad0id 0 awlojul ‘op ojuswindodelduaiajuoiuge/Bd/enbipeised/iq-snl-dsh fesa;/:sdny aus o assaoe ‘[eulflio 0 JIBJUOD BIed
yOTT/LZSOYSZCINCA 0J8WNU 0 GOS * G0:8T S8 GZ0Z/€0/ET W 0pejod0jold ‘ojned 0eS 8p OpeIsT op BansNC 8p [eunguL 8 S3dOT IANIZIY 3A ILNIDIA WINOVOC Jod sruswienbip opeuisse ‘feulfilio op eidgd § ojuswinoop 8is3

fls. 342

ENG* CIVIL E MECANICO
772

“M" - LIBERDADE - SAO PAULO -SP - CEP01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

590

CREA 0600

FOTO DE N° 08

OUTRA VISTA DA COZINHA.

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

RUA ALVARES MACHADO. 41 -4 AND. - CJ.



‘gTNxdImb 061pod 8 00T0'92°8'0202 06-E£285700 0SS8204d 0 awloul ‘op-olusWNdogelduaIajuoILge/fd/renbipeised/ig-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio o JIsjU0d BIRd
YOTT/LSOVSZCINCM 0JBWINU 0 qOS * GO:8T Se GZ0Z/E0/ET Wa 0pe|odojold ‘oned 0BS ap Opels3 0p BIASNL 8P [eunguL @ S3d0T IANIZIH 3d ILNIDIA WINOYOC Jod siuawienbip opeuisse ‘eulbio op eidga § o)uswinoop 8is3

fls. 343

=SAO PAULO-SP - CEP01501-030 - PABX (I1) 3105-4522

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

FOTO DE N° 09

im Vicente de Rezende Lopes

e-mail: joaquimlopespericias@ terra.com.br

Jo

VISTA DA ESCADA EXTERNA, QUE DA ACESSO A COZINHA.

-

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE



‘gTNxdImb 061pod 8 00T0'92°8'0202 06-E£285700 0SS8204d 0 awloul ‘op-olusWNdogelduaIajuoILge/fd/renbipeised/ig-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio o JIsjU0d BIRd
YOTT/LSOVSZCINCM 0JBWINU 0 qOS * GO:8T Se GZ0Z/E0/ET Wa 0pe|odojold ‘oned 0BS ap Opels3 0p BIASNL 8P [eunguL @ S3d0T IANIZIH 3d ILNIDIA WINOYOC Jod siuawienbip opeuisse ‘eulbio op eidga § o)uswinoop 8is3

~
~
v

fls. 344

ENG* CIVIL E MECANICO

icias@terra.com.br

CREA 0600590772
FOTO DE N° 10

im Vicente de Rezende Lopes

VISTA DO QUINTAL/AREA DE SERVICOS.

Jo

-

RUA ALVARES MACHADO, 41 -4 AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO-SP - CEP01501-030 - PABX (11) 3105-4
e-mail: joaquimlopesper



‘gTnxdImb 06Iped 8 00T0°92°8°0202 06-£285700 0SSad0id 0 awlojul ‘op ojuswindodelduaiajuoiuge/Bd/enbipeised/iq-snl-dsh fesa;/:sdny aus o assaoe ‘[eulflio 0 JIBJUOD BIed
yOTT.ZSOYSZCINCA 0J8WNU 0 GOS * G0:8T S8 GZ0Z/€0/ET W opejodojold ‘ojned 0eS 8p OpeisT op BansnC 8p [eunguL 8 S3dOT IANIZIY 3d ILNIDIA WINOVOC Jod suswienbip opeuisse ‘feuifilio op eidgd 9 ojuswinoop 8is3

fls. 345
Y

s

> ~ .

< B ~ [

P4

£ 2 2 :

S < Q g

O &

5 N w

S

F s

- g
o
:
E
'

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

OUTRA VISTA DO QUINTAL/AREA DE SERVICOS.

v

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP01501-030 - PABX (11) 3105-452



‘gTnxdImb 06Iped 8 00T0°92°8°0202 06-£285700 0SSad0id 0 awlojul ‘op ojuswindodelduaiajuoiuge/Bd/enbipeised/iq-snl-dsh fesa;/:sdny aus o assaoe ‘[eulflio 0 JIBJUOD BIed
yOTT/LZSOYSZCINCA 0J8WNU 0 GOS * G0:8T S8 GZ0Z/€0/ET W 0pejod0jold ‘ojned 0eS 8p OpeIsT op BansNC 8p [eunguL 8 S3dOT IANIZIY 3A ILNIDIA WINOVOC Jod sruswienbip opeuisse ‘feulfilio op eidgd § ojuswinoop 8is3

fls. 346

Ve

DA ACESSO AO CORREDOR

LATERAL.

ENG* CIVIL E MECANICO

M" - LIBERDADE - SA0 PAULO -SP - CEP01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@ terra.com.br

CREA 0600590772
FOTO DEN° 12

Vicente de Rezende Lopes

Joaquim

“.mw 3
i 1 e et /
3 Vo ) xm.._.w;mw. PR -

VISTA DA ESCADA EXTERNA, QUE

-

RUA ALVARES MACHADO, 41 -4 AND.-CJ. *



‘gTNxdImb 061pod 8 00T0'92°8'0202 06-E£285700 0SS8204d 0 awloul ‘op-olusWNdogelduaIajuoILge/fd/renbipeised/ig-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio o JIsjU0d BIRd
YOTT/LSOVSZCINCM 0JBWINU 0 qOS * GO:8T Se GZ0Z/E0/ET Wa 0pe|odojold ‘oned 0BS ap Opels3 0p BIASNL 8P [eunguL @ S3d0T IANIZIH 3d ILNIDIA WINOYOC Jod siuawienbip opeuisse ‘eulbio op eidga § o)uswinoop 8is3

fls. 347

ENG* CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
iclas@ terra.com.br

FOTO DE N° 13
VISTA DO QUARTO I.

im Vicente de Rezende Lopes

“M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopesper

Jo

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ.



‘gTNxdImb 061pod 8 00T0'92°8'0202 06-E£285700 0SS8204d 0 awloul ‘op-olusWNdogelduaIajuoILge/fd/renbipeised/ig-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio o JIsjU0d BIRd
YOTT/LSOVSZCINCM 0JBWINU 0 qOS * GO:8T Se GZ0Z/E0/ET Wa 0pe|odojold ‘oned 0BS ap Opels3 0p BIASNL 8P [eunguL @ S3d0T IANIZIH 3d ILNIDIA WINOYOC Jod siuawienbip opeuisse ‘eulbio op eidga § o)uswinoop 8is3

~
~
v

fls. 348

ENG* CIVILE MECANICO

icias@terra.com.br

CREA 0600590772
FOTO DE N° 14
VISTA DO QUARTO II

im Vicente de Rezende Lopes

Jo

RUA ALVARES MACHADO, 41 -4 AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO-SP - CEP01501-030 - PABX (11) 3105-4
e-mail: joaquimlopesper



‘gTNxdImb 061pod 8 00T0'92°8'0202 06-E£285700 0SS8204d 0 awloul ‘op-olusWNdogelduaIajuoILge/fd/renbipeised/ig-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio o JIsjU0d BIRd
YOTT/LSOVSZCINCM 0JBWINU 0 qOS * GO:8T Se GZ0Z/E0/ET Wa 0pe|odojold ‘oned 0BS ap Opels3 0p BIASNL 8P [eunguL @ S3d0T IANIZIH 3d ILNIDIA WINOYOC Jod siuawienbip opeuisse ‘eulbio op eidga § o)uswinoop 8is3

fls. 349
>l

X
&
Q
L
Q
9 W v 5
s 18] |% m
N il NEE: :
N3 X W ¥
ol | S :
I m
= S| | = E
2 H
. 5 M

Jo

VISTA DO DORMITORIO I,
ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP01501-030 - PABX (11) 3105-452

RUA ALV,



‘gTnxdImb 06Iped 8 00T0°92°8°0202 06-£285700 0SSad0id 0 awlojul ‘op ojuswindodelduaiajuoiuge/Bd/enbipeised/iq-snl-dsh fesa;/:sdny aus o assaoe ‘[eulflio 0 JIBJUOD BIed
yOTT.ZSOYSZCINCA 0J8WNU 0 GOS * G0:8T S8 GZ0Z/€0/ET W opejodojold ‘ojned 0eS 8p OpeisT op BansnC 8p [eunguL 8 S3dOT IANIZIY 3d ILNIDIA WINOVOC Jod suswienbip opeuisse ‘feuifilio op eidgd 9 ojuswinoop 8is3

2
-

fls. 350

ENG* CIVIL E MECANICO

iclas@terra.com.br

CREA 0600590772
FOTO DEN° 16
VISTA DO BANHEIRO.

e-mail: joaquimlopesper

im Vicente de Rezende Lopes

Jo

ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP01501-030 - PABX (11) 3105-452

-

RUA /



‘gTnxdImb 06Iped 8 00T0°92°8°0202 06-£285700 0SSad0id 0 awlojul ‘op ojuswindodelduaiajuoiuge/Bd/enbipeised/iq-snl-dsh fesa;/:sdny aus o assaoe ‘[eulflio 0 JIBJUOD BIed
yOTT/LZSOYSZCINCA 0J8WNU 0 GOS * G0:8T S8 GZ0Z/€0/ET W 0pejod0jold ‘ojned 0eS 8p OpeIsT op BansNC 8p [eunguL 8 S3dOT IANIZIY 3A ILNIDIA WINOVOC Jod sruswienbip opeuisse ‘feulfilio op eidgd § ojuswinoop 8is3

fls. 351

ENG* CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

FOTODEN°17

Vicente de Rezende Lopes

VISTA DO DORMITORIO II.

e-mail: joaquimlopespericias@ terra.com.br

Joaquim

RES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP01501-030 - PABX (11) 3105-4522

A

’
i

-

RUA ALV



‘gTNxdImb 061pod 8 00T0'92°8'0202 06-E£285700 0SS8204d 0 awloul ‘op-olusWNdogelduaIajuoILge/fd/renbipeised/ig-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio o JIsjU0d BIRd
YOTT/LSOVSZCINCM 0JBWINU 0 qOS * GO:8T Se GZ0Z/E0/ET Wa 0pe|odojold ‘oned 0BS ap Opels3 0p BIASNL 8P [eunguL @ S3d0T IANIZIH 3d ILNIDIA WINOYOC Jod siuawienbip opeuisse ‘eulbio op eidga § o)uswinoop 8is3

fls. 352

RDADE - SAO PAULO -SP - CEP01501-030 - PABX (11) 3105-4522

S

&

W
Q "
o R S E
WK ~ N g
&1t |3 g cf
Wil |y S
i e S t
gl ) T A Il =
Wm Q [N 3
g I

Jo

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBE



‘gTNxdImb 061pod 8 00T0'92°8'0202 06-E£285700 0SS8204d 0 awloul ‘op-olusWNdogelduaIajuoILge/fd/renbipeised/ig-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio o JIsjU0d BIRd
YOTT/LSOVSZCINCM 0JBWINU 0 qOS * GO:8T Se GZ0Z/E0/ET Wa 0pe|odojold ‘oned 0BS ap Opels3 0p BIASNL 8P [eunguL @ S3d0T IANIZIH 3d ILNIDIA WINOYOC Jod siuawienbip opeuisse ‘eulbio op eidga § o)uswinoop 8is3

fls. 353

ENG® CIVIL E MECANICO

E-SAO PAULO-SP - CEP01501-030 - PABX (11) 3105-4522

A 0600590772

CR

E
FOTO DE N° 19

im Vicente de Rezende Lopes

OUTRA VISTA DO TERRA(CO.

e-mail: joaquimlopespericias@ terra.com.br

Jo

-

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDAD



‘gTnxdImb 06Iped 8 00T0°92°8°0202 06-£285700 0SSad0id 0 awlojul ‘op ojuswindodelduaiajuoiuge/Bd/enbipeised/iq-snl-dsh fesa;/:sdny aus o assaoe ‘[eulflio 0 JIBJUOD BIed
yOTT/LZSOYSZCINCA 0J8WNU 0 GOS * G0:8T S8 GZ0Z/€0/ET W 0pejod0jold ‘ojned 0eS 8p OpeIsT op BansNC 8p [eunguL 8 S3dOT IANIZIY 3A ILNIDIA WINOVOC Jod sruswienbip opeuisse ‘feulfilio op eidgd § ojuswinoop 8is3

fls. 354

ENG* CIVIL E MECANICO
590772

“M"- LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

90

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
FORNECIDOS PELA PREFEITURA
MUNICIPAL DE SAO PAULO

DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL

RUA ALVARES MACHADO. 41 - 4" AND. - CJ.



fls. 355

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

Dados Cadastrais do imdvel, fornecidos pela
Prefeitura Municipal de Sdo Paulo:

5

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

FAZENDA

|__Cadastro do Imovel: 101.600.0073-3 |
Local do Imovel:

R CAETANO RUGGIERQO, 184 - NI2 CONJ RESID E
UCALIPTOS CEP 05360-040
Imovel localizado na 2° Subdivisao da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:
R CAETANO RUGGIERO, 184 - NI2 CONJ RESID E
UCALIPTOS CEP 053680-040

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): Testada (m):
Area ndo incorporada (m?): Fracao ideal:
Area total (m?):

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): 85 Padrao da construcao:
Area ocupada pela construgao (m?): 55 Uso: residencia
Ane da construgao corrigido: 1971

Valores de n¥ (RS):
- de lerreno: 1.779,00
- da construcdo: 1.939.00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da area Incorporada: 195.690.00
- da area ndo incorporada: 0.00
- da construcao: 32.963,00
Base de calcule do IPTU: 228.653,00

Ressalvado o direito da Fazenda Puablica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imaobilianio Fiscal, apurados ou verificados a qualguer tempo, Inclusive em relacao ao exercicio abrangido por
asta certidao, a Secretana Municipal da Fazenda CERTIFICA gue os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imdvel do exercicio de 2025.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, ateé o dia 08/06/2025, em

http:fwww _prefeitura.sp.gov.bricidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/03/2025 as 18:05 , sob o nimero WJMJ25405771104

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0045823-90.2020.8.26.0100 e codigo qwjRxul5.
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Quadra fiscal onde se localiza o imével avaliando:
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