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EXCELENTISSIMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 5* VARA CIVEL DA COMARCA
DE SAO BERNARDO DO CAMPO - SP

Processo n. 0020496-03.2006.8.26.0564

Fernando Rossi, Engenheiro Civil, CREA-SP n° 5069924382, perito nomeado
por V.Exa. no processo em referéncia, vem pelo presente instrumento, referente ao
EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL - COMPRA E VENDA, movido por
MBIGUCCI COMERCIO E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA em
face de DENIS DEL TEDESCO LASACCO E OUTRO, vem apresentar o laudo pericial
acerca da AVALIA(;AO DO IMOVEL situado na Av. Maria Estela, 229, Jardim Maria
Estela, Sao Paulo — SP.

Sao Bernardo do Campo, 01 de novembro de 2023.

7

CREA-SP: 5069924382

ernando Rossi

cumento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/11/2023 as 09:44 , sob o nimero WSBO23704369489

nferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0020496-03.2006.8.26.0564 e codigo GFpuSYSA.
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1. Objetivo e finalidade do trabalho:

7z

O objetivo deste trabalho é estimar o valor de mercado do imdvel acima
discriminado.

Para esta finalidade, foram adotadas as normas NBR 14.653-1 (Avaliacdo de
bens — Parte 1: Procedimentos Gerais) e NBR 14.653-2 (Avaliacdo de bens — Parte 2:
Imoéveis Urbanos), Norma de avaliagdo de imdveis do IBAPE-SP (2011), para a
verificacdo do valor de venda, segundo a metodologia que melhor se aplica ao mercado de
insercdo do bem e a partir do tratamento dos dados de mercado, conforme as normas
supracitadas, sendo a este perito permitido:

a) Arredondar o resultado de sua avaliacdo, desde que o ajuste final ndo varie
mais de 1% do valor estimado;

b) Indicar a faixa de variacdo de precos do mercado admitida como tolerdvel
em relacdo ao valor final, desde que indicada a probabilidade associada.

2. Metodologia Adotada:
2.1. Definicao:

Para a elaboragdo deste laudo, foi adotado o “Método Comparativo de Dados
de Mercado”, o qual identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos
dos elementos compardveis, constituintes da amostra conforme o citado na norma NBR
14.653-1 item 8.3.1. Para este caso em especifico fora utilizada a situacfio paradigma'

(conforme item 3.41 da NBR 14.653-1), pois o perito ndo foi atendido.

2.2. Caracteristicas da Regiao:

No caso em tela, verificou-se que o imdvel esta situado em uma Zona
Urbana, regido a qual € servida pelos principais melhoramentos urbanos, tais como:

Guias, sarjetas; pavimentagdo; rede d’dgua; rede de coleta de esgoto;
rede telefonica; rede de energia elétrica; iluminacdo publica; coleta de lixo; transporte
coletivo; TV a cabo, entre outros.

cumento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/11/2023 as 09:44 , sob o nimero WSBO23704369489

nferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0020496-03.2006.8.26.0564 e codigo GFpuSYSA.

143 41 situacdo paradigma: Situagdo hipotética adotada como referencial para avaliacdo de um bem”.
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O imédvel objeto da avaliagdo foi construido utilizando-se vigas e Sy
. . ~ . . R
pilares de concreto armado, alvenaria de vedacgdo e telhas de fibrocimento. 85
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De acordo com a certiddo de valor venal do imdvel, este possui drea construida 8 §
c .
de 200,00 m? e area de terreno de 252,00 m2. 2
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2023 E
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imoével: 119.056.0010-1

Local do Imovel:
AV MARIA ESTELA, 229 - E 231

JARDIM MARIA ESTELA CEP 04180-010
Imovel localizado na 2° Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
AV MARIA ESTELA, 229 - E 231
JARDIM MARIA ESTELA CEP 04180-010

Contribuinte(s):
CPF 011.303.788-02 WALMIR CORONATE

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m3): 252 Testada (m): 10,00
Area ndo incorporada (m?): 0 Fracdo ideal: 1,0000
Area total (m3): 252

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 200 Padréo da construgdo: 1-C
Area ocupada pela construgc@o (m?): 100 Uso: residéncia
Ano da construgdo corrigido: 1983

Valores de m* (R$):
- de temreno: 885,00
- da construgdo: 1.871,00

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

- da area incorporada: 223.020,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgdo: 209.552,00
Base de calculo do IPTU: 432.572,00

Figura 2 — Certiddo de valor venal do imével — Fonte: Prefeitura de Séo Paulo - SP

do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/11/2023 as 09:44 , sob o n

é coOpia
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Fonte: Propria

Fachada do imdvel

Figura 3

4. Patologias

influenciar

que possam

Nao foram encontradas patologias relevantes

significativamente na avaliagdo deste imével.

reuiblio o uaju
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2.5 Padrao Médio

Ref.

5. Classificacao do imével:

EdificacGes térreas ou assobradadas,
podendo ser isoladas ou geminadas de um

dos lados, apresentando alguma
preocupac¢do com o projeto arquitetonico,
principalmente no tocante aos
revestimentos internos. Compostas
geralmente de sala, dois ou trés

dormitérios (eventualmente uma suite),
banheiro, cozinha, dependéncias para
empregada e abrigo ou garagem para um
ou mais veiculos. Estrutura mista de
concreto e alvenaria, revestida interna e

externamente.
Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de barro

apoiadas em estrutura de madeira, com
Areas

forro. externas com  pisos
cimentados ou revestidos com cerdmica
comum, podendo apresentar jardins.

Fachadas normalmente pintadas a latex
sobre emboco ou reboco, usualmente com
aplicacdo de pedras, pastilhas ou
equivalentes, na principal.

Estado da Edificagao

*Pisos: pedra comum, taco, assoalho,
carpete, vinilico, ceramica esmaltada.
*Paredes: pintura a latex sobre massa
corrida ou gesso; azulejo até o teto nas

areas molhadas.
*Forros: pintura sobre massa corrida na
propria laje; gesso; madeira.
*Instalacoes hidraulicas: completas,

atendendo disposicao bdsica, com pecas
sanitarias e seus respectivos componentes
de padrdo comercial, podendo dispor de
aquecedor individual.

*Instalagoes elétricas: completas e com
alguns circuitos independentes,
satisfazendo distribuicdo basica de pontos

de Iluz e tomadas, podendo estar
incluidos, pontos para telefone e
televisao.

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

Caracteristicas

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com

Necessitando de
reparos simples

pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
trincas superficiais generalizadas, sem recuperagao do
sistema estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema

hidraulico e elétrico.

E-mail: fernando07rossi@gmail.com Telefone: +55 (11) 96712-5027 ‘
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ELEMENTOS DA AVALIACAO & O
oD
©
DADOS DA FICHA 3 2 )
NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - 5P - 2022 CJumEADO DAIADAPESQUISA: 25/10/2023 Qo
: g o
SETOR:11% QUADRA: 058 iNDICE DO LOCAL: B&8,00 CHAVE GEOGRAFICA: « §
—
DADOS DA LOCALIZACAD a‘ g
ENDEREG O : Avenicla Mossa Senhora da Encamagdo NUOMERO ; 296 o g
COMP.: BAIRRO : Jd. iicria Estela CIDADE : A0 PALLD - SF % o
CEF: UF: SP o8
. g«
DADOS DA REGIAD 5o
o<
MELHORAMENTOS : I=] g
S <
EIpAvMMENTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE LUAMN AGAD PUBLIC A Q 8
" " " > ©
[JREDE DE GAs [<JREDE DE DETRIBUICAD DE Acua [ T ACABO % o
T O
DADOS DO TERRENO o %
p )
AREA (A1) Ih= 125,00 TESTADA - {cf) m: 5,00 PROF. EQUN. (Pe): 25,00 8 g
ACESSIBIUDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA: Mo o S
©
TOPOGRAFIA: plare Py 8
CONSKSTENCIA: seco T E
» S
DADOS DA BENFEITORIA w e
2 4 " = o .
NPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA Mn= 123,00 g s
PADEAC CONSTR.: casa médis -] CONSERVAGAO : o - entre ragular & reparss simpslas 8 9
- 0
COEF. DE PADRAO : 1.212 IDADE REAL: 20 anos COEF. DE DEP. (k): 0,500 CUSTO BASE (RSX 0,00 3 OEJ
VAGAS: 2 PAVEENTOS : 2 e 3
VALOR CALCULADO: 0,50y VALOR ARBITRADO: 0,00 88
FATORES ADICIONAIS S ®
o o
ADICIOHAL 01: 1.00 ADICIONAL 0Z: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 E S
S
ADICIOHAL 04: 1.00 ADICIOMAL D5: 1,00 ADICIONAL 04: 1.00 o .FC_’
- N o
DADOS DA TRANSACAD 8 O
e
“ =
MATUREEA: Oferts VALOR VENDA (RS): 560.000,00 VYALOR LOCAGAO (R$): 0,00 14 g
WAOBILARIA: 8 \g
CONTAIO : TELEFOME : 1150110757 <Z( =
OBSERVACAO: Z 5
D: v —
w e}
I
LL +
[}
s 8
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD g =
Qo
= 3 a
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAD g g
LOCALEAGAO Floc : 17.98 FTADICIONALDT : 0,00 VALOR UNITARIO : 4097586 % %
- ==
. FTADICIONALDZ 0,00 : 3.803,52 [S s
OBSOLES CENCIA Fobs : -782,63 ’ HOMOGENEILACAD: i 5 8
FTADICIONALDS : 0,00 VARIACAOD : 0.9282 o9
- T -
FADRAO Fp: 470 &) 3 0
’ FTADICIONALDS 0.00 c 8
TR
v AG AS B 00 FT ADICIONALDS : 0,00 ﬁ =
)
5 _=
FTADICIONALDS 0.00 =G
g_’ o
2 g
5
3
S 3
c
S =
g g
o 2
o ©
c o
g =
S
52
[& -
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ELEMENTOS DA AVALIACAC ?

DADOS DA FICHA 4 3
NUMERO DA PESQUISA: 540 PALLO - 5P - 2022 EIH]I.IIADO DATA DA PESQUISA: 25/10/2023 8
SETOR: 112 QUADRA: 044 iNDICE DO LOCAL: 5050 CHAVE GEOGRAFICA: ,%

DADOS DA LOCALIIA(;E\O

ENDEREGO : Fraca Doutor Wadih Safady NUMERO : 121
COMP.: BAIRRO - Jo. Mo Estala CIDADE : SAC PAULO - SP
CEFP: UF: :F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

EJravmnEMTAGAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO I REDE DE LUMIMAGAQ PUELICA
[CIREDE DE G As FJREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGua [X] IV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (A} 3 145,00 TESTADA - fcf) m: 5,00 FROF. EQUN. [Pe): 2980
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA: Méie
TOFOGRAFIA: Elang

CONSSTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIFICAGAD : Cosa USO DA EDIFICAGAO : Resiclencial AREA CONSTRUIDA M= 145,00
FADRAO COMSTR: cosa médic CONSERUA(}?\O = o - entre regular & repeares simiples
COEF. DE PADRAO : 1,386 IDADE REAL: 25 anos COEF. DE DEP. (k): 0,757 CUSTO BASE (RSE 0,00
VAGAS: 2 PAVERENTOS : 2

VYALOR CALCULADO: 0,00 WALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL01: 1.60 ADICIONAL 01: 1,00 ADICIOMNAL 03: 1,00
ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL D5: 1,00 ADICIOMN AL 04: 1,00

DADOS DA TRANSAQ.EAO

MATUREIA: Oferta WALOR WENDA (R$): 550.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

VR OBILARIA :

CONTATO : TELEFOME : 11-50110757
OBSERVAGAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;JEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESHVARIAQAO
LOCAIFAGAO Floc : 4506  FTADICIONALDI : 0,00 WALOR UNITARIO : 341370
T aagq  FUADICIONALDZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 204452
) FT ADICIONALD3 : 0,00 VARIACAOD : 08627
el l 000 by ADICIONALDA : o 00
W AGAS go0  FTADICIONALDS : 000
FT ADICIONALDS : 000

do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/11/2023

é coOpia
nferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0020496-03.2006.8.26.0564 e codigo GFpuSYSA.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO ?

DADOS DA FICHA 5 3
NUMERO DA PESQUISA: 540 PALLO - 5P - 2022 EIIHI.IIADO DATA DA PESQUISA: 25/10/2023 8
SETOR: 119 QUADRA: 058 iNDICE DO LOCAL: 500,00 CHAVE GEOGRAFICA: ,%

DADOS DA LOCALIIA(;E\O

ENDEREGO : Rua Francisce de lima NUMEROD : 75
COMP.: BAIRRO : Jo. Maria Etela CIDADE : 5AC PALLD - 5P
CEP: UF: :F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

EJravmnEMTAGAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO I REDE DE LUMIMAGAQ PUELICA
[CIREDE DE G As FJREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGua [X] IV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (A} 3 3,00 TESTADA - fcf) m: 5,00 FROF. EQUN. [Pe): 18,80
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA: Méie
TOFOGRAFIA: Elang

CONSSTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIFICAGAD : Cosa USO DA EDIFICAGAO : Resiclencial AREA CONSTRUIDA M= 171,00
FADRAO COMSTR: cosa médic *+] CONSERUA(}?\O = o - entre regular & repeares simiples
COEF. DE PADRAO : 1,560 IDADE REAL: 20 anos COEF. DE DEP. (k): 0800 CUSTO BASE (RSE 0,00
VAGAS: 3 PAVERENTOS : 2

VYALOR CALCULADO: 0,00 WALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL01: 1.60 ADICIONAL 01: 1,00 ADICIOMNAL 03: 1,00
ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL D5: 1,00 ADICIOMN AL 04: 1,00

DADOS DA TRANSAQ.EAO

MATUREIA: Oferta WALOR WENDA (R$): 550.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

VR OBILARIA :

CONTATO : TELEFOME : 11-50110757
OBSERVAGAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;JEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESHVARIAQAO
LOCAIFAGAO Floc : 945  FIADICIONALDT: 0,00 WALOR UNITARIO : 209474
T sogy  FUADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 207RED
) FT ADICIONALD3 : 0,00 VARIACAOD : 07164
el l 230 by apICIONALDS : o 00
W AGAS go0  FTADICIONALDS : 000
FT ADICIONALDS : 000

do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/11/2023

é coOpia
nferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0020496-03.2006.8.26.0564 e codigo GFpuSYSA.
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ELEMENTOS DA AVALIACAC ?

DADOS DA FICHA 6 3
NUMERO DA PESQUISA: 540 PALLO - 5P - 2022 I:‘Il]]I.IIADO DATA DA PESQUISA: 25/10/2023 8
SETOR: 112 QUADRA: 057 iNDICE DO LOCAL: E77.00 CHAVE GEOGRAFICA: ,%

DADOS DA LOCALIIA(;E\O

ENDEREGO : Rua Francisce de lima NUMERO = 50
COMP.: BAIRRO : Jo. Maria Etela CIDADE : 5AC PALLD - 5P
CEP: UF: :F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

EJravmnEMTAGAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO I REDE DE LUMIMAGAQ PUELICA
[CIREDE DE G As FJREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGua [X] IV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (A} 3 208,00 TESTADA - fcf) m: F.00 FROF. EQUN. [Pe): 2043
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA: Méie
TOFOGRAFIA: Elang

CONSSTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIFICAGAD : Cosa USO DA EDIFICAGAO : Resiclencial AREA CONSTRUIDA M= 300,00
FADRAO COMSTR.: casa simples [+] CONSERUA(}?\O = o - entre regular & repeares simiples
COEF. DE PADRAO : 1.200 IDADE REAL: 25 anos COEF. DE DEP. (k): 0,757 CUSTO BASE (RSE 0,00
VAGAS: 3 PAVERENTOS : 2

VYALOR CALCULADO: 0,00 WALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL01: 1.60 ADICIONAL 01: 1,00 ADICIOMNAL 03: 1,00
ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL D5: 1,00 ADICIOMN AL 04: 1,00

DADOS DA TRANSAQ.EAO

MATUREIA: Oferta WALOR WENDA (R$): 490.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

VR OBILARIA :

CONTATO : TELEFOME : 11-50110757
OBSERVAGAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;JEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESHVARIAQAO
LOCAIFAGAO Floc : 28] FT ADICIONALDT : 0,00 WALOR UNITARIO : 1.470,00
T oogg  FUADICIONALDZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 142437
) FT ADICIONALD3 : 0,00 VARIACAOD : 0,5670
el l 18228 ADICIONALDS : o 00
W AGAS go0  FTADICIONALDS : 000
FT ADICIONALDS : 000

do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/11/2023

é coOpia
nferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0020496-03.2006.8.26.0564 e codigo GFpuSYSA.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO ?

DADOS DA FICHA 1 3
NUMERO DA PESQUISA: 540 PALLO - 5P - 2022 EIIHI.IIADO DATA DA PESQUISA: 25/10/2023 8
SETOR: 119 QUADRA: 047 iNDICE DO LOCAL: G760 CHAVE GEOGRAFICA: ,%

DADOS DA LOCALIIA(;E\O

ENDEREGO : AV MNOSSA SENHORA DA ENCARNACAD NUMEROD = 5H
COMP.: BAIRRO : .Jo. iMaria Btela CIDADE : 540 FAULO - 5P
CEFP: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

EJravmnEMTAGAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO I REDE DE LUMIMAGAQ PUELICA
[CIREDE DE G As FJREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGua [X] IV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M3 250,00 TESTADA - [cf) m: 10,00 PROF. EQUN. (Pe]): 2500
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA: Méie
TOFOGRAFIA: Elang

CONSSTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIFICAGAD : Cosa USO DA EDIFICAGAO : Resiclencial AREA CONSTRUIDA M= 150,00
PADRAO CONSTR.: cosa médio CONSERVACAOD : ¢ - regular

COEF. DE PADRAOC : 1,385 IDADE REAL: 10 anos COEF. DE DEP. {k): 0.916 CUSTO BASE (RSE 000
VAGAS: 2 PAVERENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 000 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL01: 1.60 ADICIONAL 01: 1,00 ADICIOMNAL 03: 1,00
ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL D5: 1,00 ADICIOMN AL 04: 1,00

DADOS DA TRANSAQ.EAO

MATUREIA: Oferta WALOR WENDA (R$): 599.900,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

VR OBILARIA :

CONTATO : TELEFOME : 11-50110757
OBSERVAGAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;JEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESHVARIAQAO
LOCAIFAGAO Floc : 1.9  FTADICIONALDI : 0,00 WALOR UNITARIO : 5399 40
T a7z  FTADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : FEZED
) FT ADICIONALD3 : 0,00 VARIACAOD : 0, 7
el l 000 by ADICIONALDA : o 00
W AGAS go0  FTADICIONALDS : 000
FT ADICIONALDS : 000

do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/11/2023

é coOpia
nferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0020496-03.2006.8.26.0564 e codigo GFpuSYSA.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO ?

DADOS DA FICHA 8 3
NUMERO DA PESQUISA: 540 PALLO - 5P - 2022 EIIHI.IIADO DATA DA PESQUISA: 25/10/2023 8
SETOR: 119 QUADRA: 055 iNDICE DO LOCAL: G720 CHAVE GEOGRAFICA: ,%

DADOS DA LOCALIIA(;E\O

ENDEREG O : Rua Masestre Jeds Sepe MUMERD = 120
COMP.: BAIRRO : Jd. Miaria Etela CIDADE : 5AC PALLD - 5P
CEF: UF: :F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

EJravmnEMTAGAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO I REDE DE LUMIMAGAQ PUELICA
[CIREDE DE G As FJREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGua [X] IV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (A} 3 130,00 TESTADA - fcf) m: 5,00 FROF. EQUN. [Pe): 2500
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA: Méie
TOFOGRAFIA: Elang

CONSSTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIFICAGAD : Cosa USO DA EDIFICAGAO : Resiclencial AREA CONSTRUIDA M= 115,00
FADRAO COMSTR.: casa spserior -] CONSERUA(}?\O = o - entre regular & repeares simiples
COEF. DE PADRAO : 1,572 IDADE REAL: 15 anos COEF. DE DEP. {k): 0816 CUSTO BASE (RSE 0,00
VAGAS: 2 PAVERENTOS : 2

VYALOR CALCULADO: 0,00 WALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL01: 1.60 ADICIONAL 01: 1,00 ADICIOMNAL 03: 1,00
ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL D5: 1,00 ADICIOMN AL 04: 1,00

DADOS DA TRANSAQ.EAO

MATUREIA: Oferta WALOR WENDA (R$): 764.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

VR OBILARIA :

CONTATO : TELEFOME : 11-50110757
OBSERVAGAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;JEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESHVARIAQAO
LOCAIFAGAO Floc : 935 FIADICIONALDT: 0,00 WALOR UNITARIO : 597913
T i FT ADICIONALDZ : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 419037
) FT ADICIONALD3 : 0,00 VARIACAOD : 0, 7008
el l S5 b ADICIONALD : o 00
W AGAS go0  FTADICIONALDS : 000
FT ADICIONALDS : 000

do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/11/2023

é coOpia
nferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0020496-03.2006.8.26.0564 e codigo GFpuSYSA.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO ?

DADOS DA FICHA ? 3
NUMERO DA PESQUISA: 540 PALLO - 5P - 2022 EIIHI.IIADO DATA DA PESQUISA: 25/10/2023 8
SETOR: 119 QUADRA: 055 iNDICE DO LOCAL: G720 CHAVE GEOGRAFICA: ,%

DADOS DA LOCALIIA(;E\O

ENDEREG O : Rua Masestre Jeds Sepe MUMERD = 192
COMP.: BAIRRO : Jd. Miaria Etela CIDADE : 5AC PALLD - 5P
CEF: UF: :F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

EJravmnEMTAGAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO I REDE DE LUMIMAGAQ PUELICA
[CIREDE DE G As FJREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGua [X] IV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M3 520,00 TESTADA - [cf) m: 20,00 PROF. EQUN. (Pe]): 2500
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA: Méie
TOFOGRAFIA: Elang

CONSSTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIFICAGAD : Cosa USO DA EDIFICAGAO : Resiclencial AREA CONSTRUIDA M= 350,00
PADRAO CONSTR.: cosa supetior -] CONSERVACAD : o1 - nowvo

COEF. DE PADRAOC : 1,572 IDADE REAL: 0 anos COEF. DE DEP. (k): 1000 CUSTO BASE (RSE 000
VAGAS: 2 PAVERENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 000 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL01: 1.60 ADICIONAL 01: 1,00 ADICIOMNAL 03: 1,00
ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL D5: 1,00 ADICIOMN AL 04: 1,00

DADOS DA TRANSAQ.EAO

MATUREIA: Oferta WALOR WENDA (R$): 680.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

VR OBILARIA :

CONTATO : TELEFOME : 11-50110757
OBSERVAGAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;JEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESHVARIAQAO
LOCAIFAGAO Floc : 274  FIADICIONALDT : 0,00 WALOR UNITARIO : 1.743,57
T aggs  FTADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 103336
) FT ADICIONALD3 : 0,00 VARIACAOD : 05910
el l 18551 FT ADICIONALDS : o 00
W AGAS go0  FTADICIONALDS : 000
FT ADICIONALDS : 000

do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/11/2023

é coOpia
nferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0020496-03.2006.8.26.0564 e codigo GFpuSYSA.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO 8

DADOS DA FICHA 10 :,.r
MOMERO DA PESQUISA:  SA0 PAULO - SP - 2022 EIIHI.IIADO DATA DA PESQUISA: 25/10/2025 8
SETOR: 119 QUADRA: 345 INDICE DO LOCAL: 218,00 CHAVE GEOGRAFICA: ,%

DADOS DA LOCALIIA(;E\O

ENDERECO : Rua iviaria Teresa Gaudine NUMEROD = 5H
COMP.: BAIRRO : Jo. Maria Etela CIDADE : 5AC PALLD - 5P
CEF: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

EJravmnEMTAGAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO I REDE DE LUMIMAGAQ PUELICA
[CIREDE DE G As FJREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGua [X] IV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (A} 3 125,00 TESTADA - fcf) m: 625 FROF. EQUN. [Pe): 20,00
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA: Méie
TOFOGRAFIA: Elang

CONSSTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIFICAGAD : Cosa USO DA EDIFICAGAO : Resiclencial AREA CONSTRUIDA M= 120,00
PADRAO CONSTR.: cosa médio CONSERVACAD : & - repares simples

COEF. DE PADRAOC : 1,385 IDADE REAL: 25 anos COEF. DE DEP. (k): 0,696 CUSTO BASE (RSE 000
VAGAS: 2 PAVERENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 000 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL01: 1.60 ADICIONAL 01: 1,00 ADICIOMNAL 03: 1,00
ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL D5: 1,00 ADICIOMN AL 04: 1,00

DADOS DA TRANSAQ.EAO

MATUREIA: Oferta WALOR WENDA (R$): 600.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

VR OBILARIA :

CONTATO : TELEFOME : 11-50110757
OBSERVAGAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;JEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESHVARIAQAO
LOCAIFAGAO Floc : 3035 FTADICIONALDT : 0,00 WALOR UNITARIO : 450000
SR R 5000 FUADICIONALDZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 4017.65
) FT ADICIONALD3 : 0,00 VARIACAOD : 0, G2
EABRAGTD 000 by ADICIONALDA : o 00
W AGAS go0  FTADICIONALDS : 000
FT ADICIONALDS : 000

do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/11/2023

é coOpia
nferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0020496-03.2006.8.26.0564 e codigo GFpuSYSA.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO 2

DADOS DA FICHA 11 :,.r
NUMERO DA PESQUSA: 580 PAULD - 5P - 2022 Eunmnno DATA DA PESQUISA: 25/10/2025 8
SETOR: 119 QUADRA: 042 INDICE DO LOCAL: 428,00 CHAVE GEOGRAFICA: f%

DADOS DA LOCALIIA(;E\O

EMDEREC O : Rua Frafessor Almeida Porte NUMEROD = 5H
COMP.: BAIRRO : Jo. Maria Etela CIDADE : 5AC PALLD - 5P
CEF: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

EJravmnEMTAGAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO I REDE DE LUMIMAGAQ PUELICA
[CIREDE DE G As FJREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGua [X] IV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M3 29,00 TESTADA - [cf) m: 10,00 PROF. EQUN. (Pe]): 2590
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA: Méie
TOFOGRAFIA: Elang

CONSSTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIFICAGAD : Cosa USO DA EDIFICAGAO : Resiclencial AREA CONSTRUIDA M= 180,00
FADRAO COMSTR: cosa médic CONSERUA(}?\O = o - entre regular & repeares simiples
COEF. DE PADRAO : 1,386 IDADE REAL: 12 anos COEF. DE DEP. {k): 0861 CUSTO BASE (RSE 0,00
VAGAS: 2 PAVERENTOS : 2

VYALOR CALCULADO: 0,00 WALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL01: 1.60 ADICIONAL 01: 1,00 ADICIOMNAL 03: 1,00
ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL D5: 1,00 ADICIOMN AL 04: 1,00

DADOS DA TRANSAQ.EAO

MATUREIA: Oferta WALOR WENDA (R$): 480.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

VR OBILARIA :

CONTATO : TELEFOME : 11-50110757
OBSERVAGAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;JEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESHVARIAQAO
LOCAIFAGAO Floc : 51252 FTADICIONALDT : 0,00 WALOR UNITARIO : 240000
T e195  FUADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 2.350.57
) FT ADICIONALD3 : 0,00 VARIACAOD : 0,0794
el l 000 by ADICIONALDA : o 00
W AGAS go0  FTADICIONALDS : 000
FT ADICIONALDS : 000

do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/11/2023

é coOpia
nferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0020496-03.2006.8.26.0564 e codigo GFpuSYSA.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO 8

DADOS DA FICHA 12 g
MOMERO DA PESQUISA:  SA0 PAULO - SP - 2022 EIITII.IIADO DATA DA PESQUISA: 25/10/2025 8
SETOR: 119 QUADRA: 050 INDICE DO LOCAL: S87.00 CHAVE GEOGRAFICA: ,%

DADOS DA LOCALIIA(;E\O

EMDERECO : Rua Sante Hildrio MUMERO: 111
COMP.: BAIRRO : Jd. iMditicl Estela CIDADE : SAC PAULO - 5P
CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

EJravmnEMTAGAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO I REDE DE LUMIMAGAQ PUELICA
[CIREDE DE G As FJREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGua [X] IV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M3 250,00 TESTADA - [cf) m: 10,00 PROF. EQUN. (Pe]): 2500
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA: Méie
TOFOGRAFIA: Elang

CONSSTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIFICAGAD : Cosa USO DA EDIFICAGAO : Resiclencial AREA CONSTRUIDA M= 160,00
FADRAO COMSTR: cosa médic CONSERUA(}?\O = o - entre regular & repeares simiples
COEF. DE PADRAO : 1,386 IDADE REAL: 15 anos COEF. DE DEP. {k): 0816 CUSTO BASE (RSE 0,00
VAGAS: 3 PAVERENTOS : 2

VYALOR CALCULADO: 0,00 WALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL01: 1.60 ADICIONAL 01: 1,00 ADICIOMNAL 03: 1,00
ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL D5: 1,00 ADICIOMN AL 04: 1,00

DADOS DA TRANSAQ.EAO

MATUREIA: Oferta WALOR WENDA (R$): 750.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

VR OBILARIA :

CONTATO : TELEFOME : 11-50110757
OBSERVAGAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;JEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESHVARIAQAO
LOCAIFAGAO Floc : -196  FTIADICIONALDT: 0,00 WALOR UNITARIO : 421875
T asele  FUADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : FA0, &
) FT ADICIONALD3 : 0,00 VARIACAOD : 0,.7966
el l 000 by ADICIONALDA : o 00
W AGAS go0  FTADICIONALDS : 000
FT ADICIONALDS : 000

do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/11/2023

é coOpia
nferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0020496-03.2006.8.26.0564 e codigo GFpuSYSA.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUSA:
SETOR: 112 QUADRA: 045

SA0 PAULO - 5P - 2022
iNDICE DO LOCAL: 3200

DADOS DA LOCALIIA(;E\O

umzapo DATADAPESQUISA: 25/10/2023
CHAVE GEOGRAFICA:

ENDEREG O : Rud ndie Fio
COMP.:
CEF: UF: :F

BAIRRO : Jo. Maria Etela

DADOS DA REGIAD

NUMERQ @ 442
CIDADE : SAC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

EJravmnEMTAGAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[CIREDE DE G As FJREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGua [X] IV ACABO

DADOS DO TERRENO

I REDE DE LUMIMAGAQ PUELICA

AREA (Ar) M3 20,00 TESTADA - [cf) m: 15,00 PROF. EQUN. (Pe]): 17.33
ACESSIBIUDADE :  Dirstar FORMATO : Reguiar ESQUINA: Héie

TOFOGRAFIA: Elang

CONSISTENCIA: seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIFICAGAD : Cosa USO DA EDIFICAGAO : Resiclencial AREA CONSTRUIDA M= 260,00
FADRAO COMSTR: cosa médic -1 CONSERUA(}?\O: 2 - repares simples

COEF. DE PADRAO : 1.212 IDADE REAL: 35 anos COEF. DE DEP. (k): 0,610 CUSTO BASE (RSE 0,00

VAGAS: 3 PAVERENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0,00 YALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL01: 1.60 ADICIONAL 01: 1,00 ADICIOMNAL 03: 1,00
ADICION AL 04: 1,00 ADICIOH AL 035: 1,00 ADICION AL 04: 1,00

DADOS DA TRANSAQ.EAO

MATUREIA: Oferta
VR OBILARIA :
CONTATO :
OBSERVAGAOD:

WALOR WENDA (R$): S60.000,00

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;JEO

VALOR LOCACAO (RS$): 0,00

TELEFOME: 1150110787

VALORES/ VARIA(;JEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAIFAGAO Floc : 2470 FTADICIONALDT :
OBSOLESCENCIA Fobs : gy FEADICIONALIZ:
i} FT ADICIONALD3 :
EABRAGTD 22254 bl ADICIONALDA :
W AGAS go0  FTADICIONALDS :
FT ADICIONALDS :

000 YALOR UNITARIO : 1.938,46
000 HOMOGENEIZAGAO : 218325
000  VARIAGAOD 11263
0,00
0,00
0.00

E-mail: fernando07rossi@gmail.com Telefone: +55 (11) 96712-5027

fls. 954

Umero WSB023704369489

09:44 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/11/2023
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ELEMENTOS DA AVALIACAO ?

DADOS DA FICHA 2 3
NUMERO DA PESQUISA: 540 PALLO - 5P - 2022 I:‘Il]]I.IIADO DATA DA PESQUISA: 25/10/2023 8
SETOR: 112 QUADRA: 047 iNDICE DO LOCAL: S7400 CHAVE GEOGRAFICA: 8

DADOS DA LOCALIIA(;E\O

ENDEREGO : AV MNOSSA SENHORA DA ENCARNACAD NUMEROD = 5H
COMP.: BAIRRO : .Jo. iMaria Btela CIDADE : 540 FAULO - 5P
CEFP: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

EJravmnEMTAGAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO I REDE DE LUMIMAGAQ PUELICA
[CIREDE DE G As FJREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGua [X] IV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M3 21 8,00 TESTADA - [cf) m: 10,00 PROF. EQUN. (Pe]): 21,80
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA: Méie
TOFOGRAFIA: Elang

CONSSTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIFICAGAD : Cosa USO DA EDIFICAGAO : Resiclencial AREA CONSTRUIDA M= 200,00
PADRAO CONSTR.: cosa supetior CONSERVACAD : o1 - nowvo

COEF. DE PADRAOC : 1,775 IDADE REAL: 1 anos COEF. DE DEP. {k): 0.994 CUSTO BASE (RSE 000
VAGAS: 2 PAVERENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 000 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL01: 1.60 ADICIONAL 01: 1,00 ADICIOMNAL 03: 1,00
ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL D5: 1,00 ADICIOMN AL 04: 1,00

DADOS DA TRANSAQ.EAO

MATUREIA: Oferta WALOR WENDA (R$): 230.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

VR OBILARIA :

CONTATO : TELEFOME : 11-50110757
OBSERVAGAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;JEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESHVARIAQAO
LOCAIFAGAO Floc : 215 FTADICIONALDT: 0,00 WALOR UNITARIO : 1.035,00
T o070 FUADICIONALDZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 534,80
) FT ADICIONALD3 : 0,00 VARIACAOD : 05165
el l TELEZ by apicioNALDS : o 00
W AGAS go0  FTADICIONALDS : 000
FT ADICIONALDS : 000
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Amost. Enderego Valor red rea’ Vagas Quartos Banheiros CELE SELE df Padrao Link =
Terreno Construida Aparente. conservagao 2
Avenida §
Nossa S
Senhora da . S
- https://www.zapimoveis.com.br/imovel/vend&
Encarnagdo RS 216,00 , . . S
1 _Jardim 230.000.00 m2 200,00 m 2 3 4 Oanos A-Nova Superior sobrados-3-quartos-jardim-maria-estela-zona-g
. B sul-sao-paulo-sp-200m2-id-2630163674/ 8
Maria s
Estela, Sdo %
Paulo - SP %
Rua 2
Professor 3
. D - Entre . &
Almeida B https://www.zapimoveis.com.br/imovel/vendd:
Porto - RS 269,00 . . L sobrados-3-quartos-com-churrasqueira-jardin'E
2 Jardim 480.000,00 m? 180,00 m 2 3 3 12 anos ggcreess;tra;r;do Hiteel marla-esteIa-zona-sul-sao-paqu-sp-180m2-|d-§
Maria i 2648955791/ 2
Estela, Sdo P 2
Paulo - SP >
Rua §
Maestro P
[a]
Jodo S - . 2
1?20_ P&, RS 520,00 https://www.zap|move|s.com.brhmovel/vend%
3 Jardim 680.000.00 'mZ 350,00 m? 2 3 2 Oanos A-Nova Superior (-) sobrados-3-quartos-jardim-maria-estela-zona+t
. T sul-sao-paulo-sp-130m2-id-2647284856/ s
Maria £
Estela, S3o 5
Paulo - SP §’
Rua Irmao E- ks
https: .zapi is. .br/i | d
Pio, 442 - RS 260,00 , Necessitando Y 1 ey za'plm.ovels cc?m N
4 Jardim 560.000.00 m? 260,00 m 3 3 2 35 anos - Médio (-) casa-3-quartos-jardim-maria-estela-zona-sul-
. T ) sao-paulo-sp-260m2-id-2650624972/
Maria simples

E-mail: fernando07rossi@gmail.com Telefone: +55 (11) 96712-5027 m
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Estela, Sdo 2 LS
Paulo - SP < %
Rua S »
n O
. _ rg (b
Fran.C|sco D - Entre https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda: &
de Lima, 75 regular e . S8
. RS 93,00 , . Ly sobrados-3-quartos-com-lavanderia-coletiva- =
- Jardim , 171,00 m 20 anos necessitando Médio (+) T . g9
Maria 550.000,00 m de reparos jardim-maria-estela-zona-sul-sao-paulo-sp- £ 2
. e rep 171m2-id-2659079487/ R
Estela, Sdo simples g5
Paulo - SP & é
Rua Maria s g
Teresa o & S
Gaudino - . https://www.zapimoveis.com.br/imovel/vendé- 2
. RS 125,00 5 Necessitando Ly o ETE i =5
Jardim 600.000.00 m? 120,00 m 25 anos de reparos Médio sobrados-3-quartos-jardim-maria-estela-zona-g £
Maria R . P sul-sao-paulo-sp-120m2-id-2648014562/ % 8
Estela, Sao Simples R
, s 2
Paulo - SP s
Rua = §
Maestro € £
Jodo Sepe, D - Entre _ 28
120 - RS 130.00 regular e https://www.zapimoveis.com brﬂmovel/vend&—%
Jardim 764.000.00 'mz 115,00 m? 12 anos necessitando Superior (-) sobrados-3-quartos—iardim—maria-estela—zona§ _év
Maria B de reparos sul-sao-paulo-sp-115m2-id-2546559009/ Q %
Estela, Sao simples g §
7 o I
Paulo - SP s
Avenida gg
N D - Ent . . . £ 8
0ssd nre https://WWW.zaplmovels.com.br/lmoveI/vend&g
Senhora da regular e - T Iy
o RS 125,00 . . . s sobrados-3-quartos-com-cozinha-jardim-mari
Encarnagao, , 123,00 m 20 anos necessitando Médio (-) .
298 - 560.000,00 m de reparos estela-zona-sul-sao-paulo-sp-123m2-id-
) . 2584153168/
Jardim simples
Maria

E-mail: fernando07rossi@gmail.com Telefone: +55 (11) 96712-5027
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Estela, Sao -
Paulo - SP = P
<8
38
Rua Santo 23
o D-Ent gt
Hilario, 111 ntre . . . g S
- Jardim RS 25000 regular e https://www.zaplmovels.com.br/|movel/vend§§
9 Maria 50.000.00 'mZ 160,00 m? 18 anos necessitando Médio sobrados-3-quartos—iardim—maria-estela—zona§ =
Estela S5 T de reparos sul-sao-paulo-sp-160m2-id-2647793845/ g é
stela, >ao simples g s
Paulo - SP 8 o
Avenida g g
Nossa ==
h =
Ei:ar?nraa (;2 RS 250,00 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/vend& &
10 —Jardimc 899.900.00 'mz 150,00 m? 10 anos C-Regular Médio (+) sobrados-3-quartos—iardim—maria-estela—zona-‘é 2
Mari T sul-sao-paulo-sp-150m2-id-2656665921/ ke 3
aria s
Estela, Sdo g g
Paulo - SP 29
Rua = é
Francisco D - Entre 2 2
de Lima, 80 RS 206.00 regular e https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda &
©
11 -Jardim 490.000.00 'mz 300,00 m? 25anos necessitando Simples (+) sobrados-4-quartos-jardim-maria-estela-zona% =)
Maria R de reparos sul-sao-paulo-sp-300m2-id-2641547992/ § E
Estela, Sdo simples = s
Paulo - SP & 2
Pracga 2%
Joutor D - Entre % =
Wadih . https://www.zapimoveis.com.br/imovel/vendg =
Safady, 121 RS 148,00 . o sobrados-3-quartos—com-saIa-de-iantar—iardimg
12 ’ ’ 14 2 2 M S
- Jardim 550.000,00 m? LU > anos zzcreess;trz;r;do el maria-estela-zona-sul-sao-paulo-sp-145m2-id-
Maria i |Zs 2638235216/
Estela, Sao P
Paulo - SP

E-mail: fernando07rossi@gmail.com Telefone: +55 (11) 96712-5027
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7. Diagnostico do Mercado Atual:

No ano de 2022, primeiro ano pds-pandemia, mesmo com algumas incertezas
politicas e econdmicas, o mercado imobilidrio apresentou protagonismo no setor
econdmico nacional, pois proporcionou um crescimento e rentabilidade significativos.

Segundo informacdo da Abrainc (associacdo das incorporadoras), de janeiro a
outubro de 20022, o nimero de novos imdveis comercializados no Brasil aumentou 11,9%,
quando comparado com o mesmo periodo interanual de 2021. Tal crescimento foi
alavancado pelo crescimento das vendas de imdveis de luxo que atualmente representa
cerca de 30% dos imdveis comercializados em Sdo Paulo.

Este retrospecto aumenta a expectativa de crescimento do mercado imobilidrio
no ano de 2023, que terd uma maior participagdo de imdveis populares pelo retorno do
programa “minha casa minha vida”. Todavia hd uma preocupacdo quando se olha para a
economia global, que frente a diversos desafios apresenta instabilidade. Outro fator que
merece atengdo € a taxa Selic, que continua alta. Estes fatores podem impactar
negativamente no crescimento do mercado imobilidrio, pois as pessoas tendem a serem
mais reticentes ao adquirir empréstimos bancarios neste cendrio de instabilidade.

Para combater esta desconfianca do mercado ha uma boa perspectiva de
melhora econdmica com o antncio do PAC, por parte do Governo Federal, que em outras
oportunidades alavancou o mercado e por isso gera um clima de otimismo.

No que tange aos precos dos iméveis, segundo o indice FIPEZAP, os imdveis
no ambito nacional subiram cerca de 5,7% nos dltimos 12 meses, o que ficou um pouco
acima da inflagdo. Contudo, a perspectiva do mercado € que em 2023 os precos dos
imoéveis se mantenham mais estiveis.

do original, assinado digitalmente por FERNANDO ROSSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/11/2023 as 09:44 , sob o n

é coOpia
nferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0020496-03.2006.8.26.0564 e codigo GFpuSYSA.

cumento

E-mail: fernando07rossi@gmail.com Telefone: +55 (11) 96712-5027 m

wa



fls. 960 &

<t

| (o))
| g
S

Fernando Rossi 5
Engenheiro Civil N
o)

m

(%]

e ;

8. Calculos: o

(0]

£

=}

c

o

O

[e]

5V 2

r."‘ Bvaliar g

wmidesl 3

as

APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Construgdic Local ; & Maria Etela 229 0d. Mona Etda 540 PAULO - 5P Doaba ; 28/10/2023

Cliente : 5° Vara Civel de 580 Bemardo do Campo - 5P
Areatemeno m=: 252,00 Edificagdo m=: 200,00 Mhodalidade : Yenda
Dishibuicdo espacial

¥ ALORES UNITARIOS VALORES HOMOGEMNEIZADOS
fhédia Unitdrios : 3.371,31 Mhédia Unitdrios @ 5.209.74
Desvio Padrdio : 1.342,05 Desvio Padrdo : 844,75
- 3071 2.709.92 - 30%: 204882
+30%: 5.032.71 +30%: 4.172,686
Coeficiente de Yariagdo : 34,6700 Coeficiente de Yariagdo : 24,3200

GRAU DE FUNDAMENTA(;.E;O

Descricio GRAUIII GRAUII GRAUI &
1 [earac. d iméwel avalianda Con:lplefa quanta a todas D completa gto aos fatores I:‘ Adogda de situagdo @ 1
varidveis analisadas usados no tratamento paradigma
auantidode minima de
1z
2 dados de mercodo usadaos D ° E ® D 2
idenfificagio dos dados AprezeniorSe de infor m ref atodo AprazeniorSo de inform ref alodas I:‘ 4 r 2z = ndosSo iinfor m ref atodes o
de iercade @ oo dos dos dados andlisados D s car ot dos ooz dodos andizodas v oot dex dados raf oo falores E 1
Infervado de ajuste de cada
4 fiator e pi o conj de fatares R alsE D 0.50.a 2.00 [Z 0,400 2,50 "0 I:‘ 2
GRAU DE F“NDMHENTM(,‘;\O: ]
FORMA(;JEO DOS VALORES
MEDIASANEADA RS 320774
VALOR UNITARIO RS/m2E 3209, 74000 VALOR TOTAL (RS]: 641 745,00
INTERYALOS DE CONFIANG A (80%): Paradigmo INTERY ALOS DE CONFIANGC A (80%): Avaliando
INTERY ALO MMM O : 281636 INTERV ALO IINIMO : 251 436
INTERV ALO MhAXMNO : 3.803.12 INTERVALO INAXMAD © 3.603,12

GRAU DE PRECISAD
GRAU DE PRECISAO:
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O
1 5.2399,40 3.962,80
2 1.035,00 534,60
3 4,097,536 3.803,52
4 3.413,79 2.944,92
5 2.894,74 2.073,89
B 1.470,00 1.424,37
7 1.9328,46 2.183,25
2 5.979,13 4,190,237
a 1.748,57 1.033,36
10 4.500,00 4,017,685
11 2.400,00 2,330,357
12 4,218,795 3.360,69
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MATRIZ DE UNITARIOS -

<

X

Valor 8

Num. | Enderego Fealis Homageneizactia Variogdo

x Unitdrio 4 £ % 0

S
E 1| AW MOSSA SEMHORA DA ENCARMNACAC (5H 5.399.40 396280 0,733%
|:| 2| AW MHOSSA SENHORA DA ENCARMACAO (SH 1.035.00 534, 60 0,51 85
] 3| swvenida Hossa Senhora da Bhoamagds 298 409756 3.803.52 09282
| 4| Praga Doutor Wadih Safady 121 3.413.79 294492 0.5827
E i | Rua Fancisco de lma 75 2894 74 207389 07164
O &l Rua Fancisce de lima 80 147000 142437 0,9690
B 7| Rua mde Fie 442 1.738.48 218325 11283
Bl 8| Rua bMosstre Jode Sepe 120 597913 419037 07008
OO 9| Rua Masstrs Jodio Sepe 192 1.748.57 1.033.38 05910
B 10| Rua taoiia Teresa Gauding SN 4.500.00 401785 00928
B 11| Rua Professor Ameida Porta SN 2.400,00 235057 0.9794
12| Rua Santo Hildrio 111 4.218,75 3.360, 69 07784
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA @

<

<

DESCRIGAO : A ica Estela, 229, 580 Paulo DATA: 2871072023 8

EDIFICJ\(};\O VALORES DEVENDA: |BAPE-IF - 2022 - SAO PAILD - 5P ,%
FATOR OFEIIIAHR#HS#(,‘&O: 0.9 PARCELA DE BEMFEITORR.E

OBSERVACAO :

Frocesso 0020475-03.2008.8.28.0654

FATORES
FATOR iNDICE
[ Localizactio 835,00
[) Obsolescéncia Idade 35
Estado de Conservacdo E- REFAROS SIMVIFLES
[ Padrdio ool madio
[ vagas Vagas 2

Acréscimo o
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9. Conclusao:

Ap6s analise do valor do imdvel e utilizando o arredondamento citado
no item “l. a)” deste laudo, bem como o campo de arbitrio conforme descrito no item
8.2.1.5 da NBR 14653-2, foi determinado o valor do imdvel em:

R$ 642.000,00 (seiscentos e quarenta e dois mil reais) — Data base:
outubro de 2023 — Grau de fundamentacio II e Grau de Precisao 111

10. Encerramento:

Encerra-se o presente trabalho pericial com 29 (vinte e nove) laudas, sendo
todas estas assinadas digitalmente por este perito.

Sé@o Bernardo do Campo, 01 de novembro de 2023.

é ERNANDO ROSSI
CREA-SP: 5069924382
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