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9.1.4. ZONEAMENTO

Segundo a legislagédo de uso e ocupagao do solo em vigor, lei n° 16.402/16,
o local é tido como classica zona de média densidade, ou seja, “IT-ZM” Zona Mista

(Qualificagéo Urbana).

Os parametros sao a taxa de ocupagado maxima de (85%) para lotes com
até 500,00 m?, coeficientes minimos de 0,300 e maximos de 2,000, além do

coeficiente basico de 1,000.

9.1.5. ACESSIBILIDADE

O acesso ao logradouro publico é feito pela Rua Américo Vespucci.

9.1.6. MELHORAMENTOS PUBLICOS

O logradouro publico tem redes de esgoto, aguas pluviais, energia elétrica,

iluminagao publica, gas encanado, pavimentacgao, etc.

9.1.7. CARACTERISTICAS TERRENO:

O terreno possui formato regular, topografia plana, com frente no nivel da
rua. A area aparenta ser seca e firme para receber edificagdes de qualquer porte
obedecidas, evidentemente, as posturas municipais, encerrando a metragem total
de 144,00 m?, pertencente a Matricula de n°® 216.900, do 6° Cartério de Registro

de Imodveis de Sao Paulo, que assim se descreve:
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LIWVRO N.? 2 - REGISTRO S Y
GERAL AL FeETRO DL TS 0
matricula ficha & IOVITE DR AT PALLG JA2A-3
[_2“‘ ] [_ - S0 Paulo, 29 de outubro de 2015

o 5
[ IMOVEL; Um prédio situado na Rua Américo Vespucei, n® 429, e seu respectivo
terreng, no 26° Subdistrito - Vila Prudente, medindo 4,80m de frente para a
referida Rua Américo Vespucd, por 30,00m da frente aos fundos, encerrando a
area de 144,00m?, confrontando de um lado com a casa n® 427 e de outro lado
e pelos fundos com propriedade de José Alves Mendes Jinior.

PROPRIETARIO: RODOLPHO LONGO, brasileiro, industridrio, casado pelo
regime da comunhdo de bens, com CARMEN MARTINS LONGO, residentes e
domiciliados nesta Capital, na Rua Américo Vespuccl, n® 429,

REGISTRO ANTERIOR: Transcricio n® 84.011, felta em 26 de setembro de
1972, deste Registro de Imdvels.

¥ Evtodn 2 Sao Pafo, profocoladiy an 130012000 31055 sob o mdmers WIP2OTI 0K A65ET

L e a mreme e AP B RO T SR TR o adin T REE IR

co : 100.021.0010-9,
DURVAL BORGES DE CARVALHO
8] 0O, Substitute
L O

L

R-1/M.216.900 em 29 de outubro de 2015

PROTOCOLO OFICIAL N° 607.993 (PARTILHA POR ESCRITURAY.

Pela escritura de inventario e partilha de bens lavrada aos 12 de junho de 2015,
pelo 29 Tabelido de Notas & de Protesto de Letras e Titulos de 580 Caetano do
Sul, deste Estado, livro 693, paginas 029/040, verifica-se gue em virtude do
falecimento de CARMEN MARTINS LONGO, Inscrita no CPF n@
236.919.448-09, ocorride aos 16 de julho de 1998, o imdvel objeto desta
matricula, avaliade em R$310.198,00, foi atribuido a titulo de MEAGAO E
PARTILHA, na proporgdo de metade ideal, ao viivo meeiro RODOLPHO
LONGO, brasileiro, do comércio, RG n® 6.657.392-55P/SP, CPF n®
069.842.908-72; e uma parte ideal correspondente a 1/6, 3 cada um dos
herdeiros filhos: 1) RODOLFO LONGO FILHO, aposentado, RG n®
4.698.510-4-55P/5P, CPF n® 287.237.918-53, casado sob o regime da
comunh3o universal de bens, antes da vigéncia da Lel 6.515/77, com IVONE
DA SILVA LONGO, do lar, RG n® 3.612.347-X-55P/5P, CPF n” 287.238.058-20,
brasileiros, residentes e domicillados na Rua das Dalias, n® 58, na cidade de 530
Paulo, SP; 2) ROSIMEIRE LONGO, brasiieim, do comércio, RG n®
4.674.078-8-S5P/SP, CPF n° 028.209.758-95, solteira, maior, residente e
domiciliada na Rua Américo Vespuccl, n® 429, na cddade de 530 Paulo, 5P; e 3)
VALMIR LONGO, brasileiro, do comércio, RG n® 11.767.418-7-55P/5P, CPF n?

continua no verso
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maliricula Iucim

216.900 I E
IDE? 465 1za-ua solteiro, maior, residente e domi na Rua Américo
Vespuci, n° 429, na cidade de 530 Paulo, 5P qu%

Whana Femnanc de Mesquits Soflang Misrondes
Escrewents Autorizads

¥ XX XX

AV-2/M-216.900 em 29 de outubro de 2015

PROTOCOLO OFICIAL n® 607.993 (DIVORCIO).

Da escritura de inventario e partilha de bens lavrada aos 12 de junho de 2015,
peio 2° Tabelido de Notas e de Protesto de Letras e Titulos de S3o Caetano do
Sul, deste Estado, livro 693, pdginas 029/040, e da certiddo de casamento
expedida pelo Oficial de Registro Civil das Pessoas Naturais do 269 Subdistrito -
Vila Prudente, desta Capital, matricula n® 122747 01 55 1973 2 00127 174
0049293-41, verifica-se que por sentenga de 18 de junho de 2013, proferida
nos autos n? 1419/11, processados perante o Juizo de Direito da 22 Vara da
Familia e Sucesstes da comarca de S3o Bernardo do Campo, deste Estado, que
transitou em julgado, foi homologado o DIVORCIO de RODOLFO LONGO

FILHO = IVONE DA SILVA LONGO, a qual voltou o nome de
solteira, ou sefa, IVONE PAULINO DA SILVA. ﬂ-h{mu.n-
by de Mesguita Sottang Mamoedes

Escievents Autoiirsda

EEXXX

R-3/M.216.500 em 29 de outubro de 2015

PROTOCOLC OFICIAL N° 607.993 (PARTILHA POR ESCRITURA).

Pela escritura de inventario e partilha de bens lavrada aos 12 de junho de 2015,
pelo 292 Tabelldo de Notas e de Protesto de Letras e Titulos de S3o Caetana do
Sul, deste Estado, livro 693, paginas 029/040, verifica-se que em virtude do
falecimento de RODOLPHO LONGO, inscrito no CPF n® 069.842.908-72,
ocorrido aos 17 de dezembro de 2013, a METADE IDEAL do imdve| ohjeto
desta matricula, avaliada em R$81.492,00, fol atribuida a ttule de
PARTILHA, na proporcio de uma parte ideal correspondente a 1/6 da
totalidade, 3 cada um dos herdeiros filhos: 1) RODOLFO LONGO FILHO,
brasileiro, aposentado, RG n® 4.698.510- 4—55Pf5P CPF n® 2B7.237.918-53,
divorciado, residente e domiciliado na Rua das Dalias, n® 58, na cidade de 55::
Paulo, SP; 2) ROSIMEIRE LONGO, brasileira, do comercio, RG n°
4.674.078-8-55F/5P, CPF n® 028.209.758-95, solteira, malor, residente a
domiciliada na Rua Ameérico Vespucd, n® 429, na cidade de S3o Paulo, SP; e, 3)
VALMIR LONGD, brasileiro, do comérdio, RG n® 11.767.418-7-55P/5P, CPF n@

continua na ficha 02
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OFICIAL DE REGISTRO DE
IMOVEIS DE SADQ PAULD

Vila Mariana - CEP: 04112-001 - Sgo Paulo
Fone; (11) 5906-7230 - www frisp.com.br
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GERAL OFTCIAL aTnoos  WNE Rt
j 02 j S#o Paulo, bro de 2015

(037.465.128-08, solteiro, maior, residente e Rua Américo |
Vespuci, n® 429, na cidade de S3o Paulo, V‘ﬁ%
Formands e Mesquitz Satian Marcsndes

Escrevents Autorizads
*EEES

OFICTAL DE REGISTRO DE Illllnin III I|"|||I"
b |

W -8
IMOVEIS DE SAO PALILE Pestidles n® F0AB0E

s
CERTIFICD que o imovel choeto desta matnouls, tem sua sheacio com referéncia a ALTE

E CONSTITUICOES DE ONUS OU DIREITOS, INCLUSIVE AQUELES DECORRENTES OE
CITACOES EM AQDES REAIS OU PESSOAIS REIPERSECUTORIAS integralmente notciados nests
cipia, @ retrata a sua situacio junidica, até o ditimo dia Wimic::;’;m data. CERTIFICD

AINDA que, a presente é reproduclio auténtica da ficha a que se da nos termos do
pardgrafn 19, do art. 19, da Lel no 6.015/1571,
580 Paulo, 06 de feversiio de 2020, //”Vf

Recalhimento conforme art. 12 da Ll u_m.rm
Abencio: Pars lavrar escritura pUblks, 05 tabelOnsioy 5 poaeran aoeiey msif CRrooan aie 2 (i) oes
mammmamm:mm ¥V, ien 15, bt ©, @ Proc. 020482406 da 19 Vara de

Cl-ﬂl. U .'P'Cn.

Senventa oF FogueTes Subdsinto: 13° SUBDISTRITD - CAMBUCT,
e pEsscu A periBnoer § egta serventia & partic de 10/08/1931, pertencerdo anteriormente ao 19 Registro de
Imdweis; 187 SUBDTSTRITO - IPTRANGA cup paeuoy 8 pertencer & ssts serventia a partic de 2008716031,
pertencends anferiorments a0 17 Registo de Irdvels; = 267 SUBDISTRITO - VILA PRUDENTE, qus
periencEu & esta Serventa no p:l‘bﬂl:l de 1708019 & 4051509, posterirmente de 15051939 &
HFLIF1942, passod 80 99 Registro oe Imdves & d= 21/10/1%47 & 31/12/1971 80 11° Ofcal de Reghtn,
retorrando, & este Cartdeio em (0,00/1972, atd a presents data

Para confery B procedinga dede dooumento efitue § etura do QR Code
IMproesn ou atese o endomgo eletfinicn hpe ffuiedgital. tep jus b

Soho Dugital; 142935 3CH ] 30000 FI06.20X

GTP - Bl 1
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9.1.8. CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

O imodvel avaliando possui classe, grupo - 2 - casa, 2.3. - padrao construtivo
econdmico no intervalo médio de - (R8N = 1,070), conforme o Estudo dos Valores
das Edificagdes de Imoveis Urbanos do (IBAPE-SP) de 2.019.

9.1.9. BENFEITORIAS

Ha uma construgao erigida em solo firme, seco e topografia nivelada com o

logradouro publico, onde ha:

- na casa térrea principal, sala, dois dormitérios, banheiro, cozinha e
lavanderia, e uma edicula nos fundos do terreno contendo dormitério, cozinha e

banheiro.

- area construida total de 118,00 m?; - idade aparente de 40 anos; - estado

de conservagao “g - reparos importantes - 52,60%".
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9.1.10. DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA
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FOTO n° 01 Vista direita da Rua Américo Vespucci, no trecho onde se situa' o]
imovel em questao.

FOTO n° 02 Vista squerda da Rua Américo Vespucci, no trecho onde se situa o
imével em questido, tomada de outra posigao.
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FOTO n° 04 Vista da varanda de acesso ao imovel.
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FOTO 06 — Vista do acesso ao imével.
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FOTO 07 — Vista do dormitério.

FOTO 08 — Vista do dormitério, tomada de outra posigao.
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FOTO 09 — Vista do teto da cozinha.

FOTO 10 — Vista da cozinha.
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FOTO 11 — Vista do dormitério.

FOTO 12 — Vista do teto dormitério.
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FOTO n° 13 Detalhe da fachada lateral junto ao telhado.

FOTO n° 14 Vista da fachada lateral do imével, tomada de outra posigao.
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fls. 904

FOTO n°® 15 Vsta a fachada lateral do imovel, objeto da agao, tomada de outra

posicao.

FOTO n° 16 Vista do banheiro na parte dos fundos do terreno.
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FOTO n6 1?' Vista do acesso a cozinha.

'Y,

FOT(I)' n° 18 Vista geral do imoével, com detalhe para seu estado de conservacgao.
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FOTO n° 19 Vista do telhado

FOTO n° 20 Vista da porta da cozinha.
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FOTO n° 21 Detalhe para a parede junto ao telhado, com detalhe para seu estado
de conservacao.

FOTO n° 22 - Outra vista do telhado.
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FOTO n° 24 Vista da edicula.
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ol |5

FOTO n°_123 Oﬁtfa vista do telhado, com detalhe para a vegetag'o bresente no
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9.2. AVALIACAO DO IMOVEL “A”

Para a presente avaliagao utilizamos o método comparativo direto de dados

de mercado, obedecendo as seguintes recomendagdes:

¢ Que o valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de

mercado.
¢ Que as benfeitorias sejam apropriadas pelo método direto de custo.

e Anadlise da adequacao das benfeitorias, com especial atengdo para o sub-

aproveitamento ou super-aproveitamento.

e (Quanto a vantagem da coisa feita e/ou fator de comercializagdo, como o
objetivo principal € a comparagao direta dos pregos de venda, deixamos de
considerar esta parcela.

Sendo assim a nossa sequéncia obedecera aos seguintes calculos:

e Calculo do valor do terreno.

V(t) = [V(ut) x (F(f) + F(p) + F(t) + F()+ F(a)—n + 1) x A(t) ]

Onde:

V(t) = valor do terreno F(e) = fator de localizagdo
A(t) = area do terreno F(a) = fator de area

V(ut) = valor unitario do terreno F(t) = fator de topografia
F(f) = fator de frente F(p) = fator de profundidade
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e Calculo do custo da construgao

Depreciacao pela idade
le/IreK
Foc=R+kx(1-R)

Cc = R8N Sinduscon x Ac x Foc

Onde:

Cc = custo da construcao

Ac = area de construgcao

Foc = fator de adequagao ao obsoletismo e ao estado de conservacao, coeficiente
de depreciagéo que ajusta o valor de mercado ao bem.

K = coeficiente de adequacgao ao padrao construtivo.

Aplicando—se a depreciacao criteriosamente, encontra-se o valor real do

mercado.

Valor de venda: R8N - Valores de Edificacbes de Imoveis Urbanos

Vv=Vt+Cc

Onde:
Vv = valor de venda
Vt = valor do terreno

Cc = custo da construcao
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Esclarecimentos:

Para a presente avaliacdo efetuamos diversas pesquisas de imdveis

similares com o mesmo padrao construtivo e ofertados na mesma regiao.

Adotamos o estudo dos valores das edificacdes de imdveis urbanos IBAPE-
SP utilizando-se o0 custo de construgdo - SINDUSCON - SP, R8N =
R$ 1.912,60/m?/fevereiro/2.023.

Utilizamos o fator de fonte 0,90 ( desconto de 10,00% sobre o valor de
venda ).

9.2.1. VALOR UNITARIO BASICO, HOMOGENEIZADO E SANEADO

A pericia técnica judicial apurou apos levantamento dos dados imobiliarios
na regiao, todos os valores dos imoveis que participaram do estudo para execugao
da referida metodologia.

Os dados colhidos em campo, indicando fielmente informacdes referentes

aos terrenos (sete amostras).

Concluida a homogeneizagdo dos elementos comparativos, fez-se os
calculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianga
entre intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, e ndo havendo valores
discrepantes, o saneamento da média resultou-nos mesmos valores computaveis,
cuja média final homogeneizada para o valor por metro quadrado de terreno
resultou em: R$ 2.332,30/m? ( Dois Mil, Trezentos e Trinta e Dois Reais e Trinta
Centavos por metro quadrado ), com GRAU DE PRECISAO lll, sendo o grau de

nivel maximo que proporciona ampla seguranga técnica ao avaliador, em total

consonancia com o preconizado pela atual Norma de Avaliacdo de Imdveis

Urbanos.
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9.2.1.1. AVALIACAO DO TERRENO

Transportando o valor de terreno paradigma para o lote avaliando, sito a
Rua Américo Vespucci, 429, Bairro Vila Prudente, nesta Capital - SP, com frente
efetiva de 4,80 m; por 30,00 m da frente aos fundos; topografia plana do nivel da
rua com o logradouro publico, obter-se-a o valor unitario de R$ 2.332,30/m? (Dois
Mil, Trezentos e Trinta e Dois Reais e Trinta Centavos por metro quadrado), sendo
seu valor total avaliatério de mercado do terreno, levando-se em conta todos os
fatores inerentes a avaliagdo, conforme calculos e pesquisa de mercado, resultou

em:

V(t) = R$ 292.374,88

ou, em numeros redondos:

R$ 292.400,00 - ( Marco / 2023 )

( Duzentos e Noventa e Dois Mil e Quatrocentos Reais )

OBS.: O valor unitario, de R$ 2.332,30/m? (Dois Mil, Trezentos e Trinta e Dois
Reais e Trinta Centavos por metro quadrado), foi obtido conforme pesquisa de

mercado a seguir:
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ELEMENTOS DA AVALIAGAD
DADCS DA FICHA 1

MUMERD DA PESGUISA : SAD PALILS - 5P - 2023 Clumizano  DATA DA PESQUISA : 07/03/2023
SETOR: 100 GUADRA : 21 INDICE DO LOCAL: 213110 CHAVE GEOGRARCA :

DADCE DA I.DI:ALIIA.I;EG

ENDERECO : RUA AMERICO VESFUCC HUMERD : 135
COMP: BAIRRO : WiLA PRUDENTE CIDADE ¢ S0 PALILD - 5P
CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMEMNTOS ©

[E]PAVIMENTACAD [<] REDE DE COLETADEESGOTO  [%] REDE DE UMINACAD FUBLICA
[] REDE DE GAS FlREDE DE DISTRIBACAD DE AGUA  [H v Acasn

DADOCS DO TERRENG

AREA [Ar) m 30000 TESTADA, - [cf} m 800 PROF. EQUIV. [Fe): 37 50
MACESSIBILUDADE : Cireta FORMATO : Reguar ESQIRNA Mg
TOPOGRARA ; Bla

COMSISTENCIA B0
DADOS DA BEMNFEITORIA

PO DA EDIRCACAD 1 Cose U5 DA EDIRCAGAD : Resdensicl AREA COMSTRUIDA : OO0 MR
F.I'LDE.ECI CONSTR. coto scondmicg -} CONS EE\I'.NC.H.D ! [- ente reporct dmohed & imoorianiet
COEF. PADRAC: 09719 IDADE REAL : 45 anos COEFDE DEPRECIACAD [k): 0,452 CUSTO BASE RSk 1.912.60
VAGAS: O PAVIMENTOS 10

VALOR CALCUELADO(RS): 15589403 VALOR ARBITRADO(RS): 000
FATORES ADICIONAIS

ADICKOMAL 01: 1,00 ADICKIMAL 0 1,00 ADICHORAL 03: 100
AMCIINAL 04 1.00 AMCIOMAL 05 100 ADICICNAL Bg: 100

DADOS DA T!ANSA;ED

MATUREZA: Oferla WALDR VENDA (RS) ! TB5.000.00 VALOR LOCAGAD (RS): 0,00
IMCIBILA RS - HOWD ESTILD NEGOCIS
CORTATG: {115 51452-5685 TELEFCRME : (1120600985

OBSERVACAOD:

RESULTADC DA HOMOGENEI I.M_.‘E.G

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES,VARIACA®

LOCAUZAGAD Flog | oo FLADICEDMALG : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.655.35
TESTADA CF ; 085 FTADICKONAL O ; 0,00 HOMOGENEIZACED : 1.540.60
PROFUNDIDADE Cp po0 FTADICEDMALOS : .00 VARIACAD : (g
FREWTES MULTIPLAS Cr pon FTADICIORNALDS : ool VARIACAD AVALIANDO : ¥ 0000
CONSETENCIA Fo 000 FI ADICIONALDS ; 00

AREA Cao: noo FTADICIOMALOS: oo

TOPOGRARA F: 020

fls. 813

WWIIRZR104 23584

oMénae!
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DADOS DA FICHA 2

ELEMENTOS DA AVALIACAO

MUMERO DA PESQUISA : SAC PAULS - 5P - 2073

SETOR: 100 GUADRA: 77

DADCE DA I.DI:ALIIA.I;EG

INDICE DO LOCAL: 270624

FElumizapo  DATA DA PESQUISA : 070372023
CHAVE GECGRARCA ;

ENDERECO : RUA CAVOUR

COMP.:

CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAD

HBAIRROD ; ViLA PRUDENTE

HUMERD : 1157
CIDRADE ¢ SAC PALILE - 5P

MELHORAMENTOS :

EFA“MENT&HO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAS
DADSS DO TERRENOG

S REDE DE DISTRIBCAD DE AGus (3 v ACABD

[] REDE DE MUMINACAD FUBLICA

AREA [Ar) m 100 O TESTADA - [cf} m 500 PROF. EQUIV. [Pe): 400
ACESSIBILDADE Cireta FORMATO : Feguor ESQURNA ; Mg

TOPOGRAFA ¢

CONSISTENCIAT  feco

DADOS DA BEMNFEITORIA

TIFCr DA EBAAICACAD S U5 DA ENACACAD : Resdensial AREA COMSTRUIDA : 10000 M

PADRAD CONSTR: caa rmédic (-]
COEF. PADRAC:
VAGAS: T
VALOR CALCULADO(RS):
FATORES ADICIONAIS

1,503 IDADE REAL: 20

2107402

CONE EE'U'.NC.H.D +d - enire regular & FepPCros SMYDies

anos COEFDE DEPRECIACAD (k):
PAVIMENTOS : 0

VALOR ARBITR ADO(RS):

0E00 CUSTO BASE (R3k 1.91Z.60

Q.00

ADNCIONAL 01: 1,00
AMCIINAL (4 [RE

DADOS DA T!ANSA;ED

ADICONAL 02

ACIOMNAL D5

1,00

1,00

ADICHOMAR 03: 100

ADICIONAL 08 100

HATUREZA: Ofera

IMOBILIARLA -
CONTATD

OBSERVACAOD:

CASTAR MOVES
(11 F1475-3355

RESULTADC DA HOMOGENEI I.M_.‘E.G

WALODR VENDA (R%) ! 650.000.00

VALOR LOCAGAD (RS): 0,00

TELEFCRME : (1128040855

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES,VARIACA®

LOCAUZAGAD Flog | o1 FLADICEDMALG : 0,00 VALOR UNITARIO : 244855
TESTADA CF ; 015 FTADICIONAL G ; 0,00 HOMOGENEIZACED : 269789
PROFUNDIDADE Cp 000 FTADICEDMALOS £.00 VARIACAD : 1,180
FREWTES MULTIPLAS Cr pon FTADICIORNALDS : ool VARIACAD AVALIANDO : ¥ 0000
COMSBTENCIA Fo; 000 FIADICIONAL (S ; 000

AREA Cao: noo FTADICIOMALOS: oo

TOPOGRARA F: 020
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 3

NUMERD DA PESGUISA : 540 PAULS - 5P - 2023 FElumizans  Dala DA PESGUISA : 07/03/2020
SETOR: 100 GUADRA: 75 INDICE DO LOCAL = 315447 CHAVE GEOGRARCA :

DADCSE DA I.DI:ALIIAI;EG

ENDERECO : RUA CAVOUR HUMERD : 145
COMP.: BAIRRC : ViLa PRUDENTE CADADE ¢ SAC PALILD - 5P
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS @

[ PAVIMENTACAD [¥] REDE DE COLETADEESGOTO  [¥] REDE DEBLUMINACAD PUBLICA
] REDE DE GAS = REDE DE DISTRIBIACAD DE AGUA (] v AcCaBD

DADSS DO TERRENG

AREA (Ar) mE TAL 00 TESTADA, - [cf} m &5 PROF. BEQUIV. [Fe): 24,62
ACESSIBILIDADE : Crato FORMATD - FEeguor ESCRNA )
TOPOGRARA ;

COMSSTEMCIA eco
DADOS DA BEMFEITORIA

TIPD DA EDIRCACAD 1 Coto USO DA EMACAGAD : Resdensial AREA COMSTRUIDA : 150,00 ME
PADRAC CONSTR: oo médic i-) CONSERVACAD : o - reguic

COEF. PADRAO: 1,803 IDADE REAL: 15 anos COERDE DEFRECIACAD (k) 0,578 CUSTO BASE (R3k 1.912.40
VAGAS: O PAVIMENTOS 10

VALOR CALCULADO(RS): 470 345 57 VALOR ARBITR ADO(RS): 000

FATORES ADICIONAIS

ADICKIMNAL 01: 1,00 ADICKIMNAL 02 1,00 ADICIONAL D3: 100
ADCIONAL (4 1.0 AMCIOMAL 05 1.0 ADICIONAL G5 1,00

DADDS DA T!ANSA;ED

MATUREZA: Oferla YALOR VENDA (R$): 590.000.00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
IMOIBILLARLS - LOPES MORUWE
CONTATD {113 4210-2050 TELEFOME : (1147507040

OBSERVACAD:

RESULTADC DA HOMOCGENEI IACEG

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAUZACAD Flog | gy FLADICEDMALDL 0,00 VALOR UNITARIO : 2004034
TESTADA Cf 1 009 FTADICKONAL O ; 0,00 HOMOGENEIZACED : 2. 185,07
PROFUNDIDADE Cp : 001 FTADICIOMALOS : £.00 VARIACAD : 10888
FREMTES MULTIPLAS Co poo FTADICIONALDS oo VARIACAO AVALIAMDO : ¥ 006
CONSBTENCIA Fo; 000 FEADICKOMALOS 200

AREA Ca: ooo FTADICIOMNALDGS 00

TOPOGRARA Fi: 020

fls. 835
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 4

MUMERD DA PESQUISA : 540 PAULS - 5P - 2023 Clumuzano  DATA DA PESQUISA = 07002000
SETOR: 100 GUADRA: Tz INDICE DO LOCAL - 315537 CHAVE GEOGRARCA :

DADCSE DA I.DI:ALIIAI;EG

ENDERECO : RUA CAVOUR HUMERD : 52
COMP,; BAIRRO ; VILA PRUDENTE CIDADE | SACr FALLD - 5P
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[E]FAVIMENTACAD [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO [%] REDE DE RUMINACAD FUBLICA
[5] REDE DE GAS FIREDE DE DISTRBGAC DE AGUA [ 1v acaso

DADOCS DO TERRENOS

AREA (Ar) mE 0000 TESTADA - [cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBIUDADE:  Ciefa FORMATO : Reguar ESCUENA : HEg
TOPOEGRAFA ; pans

COMSSTEMCIA eco

DADOS DA BENFEITORIA

TIFD DA EDIRCACAD 1 Cosa USO DA EDIACACAD : Resdensial AREA COMSTRUIDA : OO0 ME
PADRAC CONSTR. coso scondmico - CONSERVACAD © & - reporos simoies

COEF, PADRAO: 0719 IDADE REAL: 40 ancs COEFEDE DEPRECIACAD (k): 0,547 CUSTO BASE (RS) 1.512.40
VAGAS: O FAVIMENTOS : O

VALOR CALCULADO(RS): 8874525 VALOR ARBITR ADO(RS): 000

FATORES ADICIONAIS

ADICKIMNAL 01: 1,00 ADICKIMNAL 02 1,00 ADICIONAL D3: 100
ADCIONAL (4 1.0 AMCIOMAL 05 1.0 ADICIONAL G5 1,00

DADDS DA T!ANSA;ED

MATUREZA: Oferla VALDR VENDA (R3] 350.000.00 VALOR LOCACAD (RS]: 0,00
IMOIBILLARLS - CORRETONR
CONTATD: SR OTAVID TELEFOME : (11)-DBBTE2554

OBSERVACAGD:

RESULTADS DA HOMOGENEIZACAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES /VARIAGAO

LOCALZACAD Floc | oo FIADICEINALDD 0,00 VALOR UNITARIO : 226255
TESTADA Cf 1 05 FTADICKONAL O ; 0,00 HOMOGENEIZACED : 2.840.57)
PROFUNDIDADE Cp : 012 FTADICIOMALOS : £.00 VARIACAD : 1,2555
FREMTES MULTIPLAS Co poo FTADICIONALDS oo VARIACAO AVALIANDO : ¥ 006
COMSSTENCIA Fo o000 FEADICKONALDS oo

AREA Co: opo FTADICIONALGS oo

TOPOGRARA Fi: 020
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 5

MUMERD DA PESQUISA : 540 PAULS - 5P - 2023 Clumizano  DATA DA PESGUISA = 07002050
SETOR: 100 GUADRA: 72 INDICE DO LOCAL : 23001, 7% CHAVE GEOGRARCA :

DADCS DA I.DI:ALIIA.I;EO

ENDERECO : EUA CAVOUR HUMERD ! 714
COMP BAIRRC : ViLa PRUDENTE CIDADE : SAC PALILD - 5P
CEF: UF: 5P

DADOCS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[E]PAVIMENTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [¥] REDE DE LUMINACAD FUBLICA
[] REDE DE GAS ElREDE DE DISTRIBIACAD DE AGUA [ v AcaBD

DADGCS DO TERRENG

AREA (A1) mis 204,00 TESTADA, - [cf) m 800  PROF. EQUIV, [Pe)! 5,50
ACESSIBILDADE C#ata FORMATOD & Eeguiar ESCIENA : Mg
TOPOESRAFLS, ; plang

COMSSTEMCIA:  teco

DADOS DA BEMFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAD 1 Cote USO DA EDIRCACAD : Resdenciol AREA COMSTRUIDA : 18000 M2
PADRAD CONSTR.: S0 srmmes - CONSERVACAD ! & - reporos smales

COEF. PADRAC: 1,251 IDADE REAL: 25 anos COERDE DEFRECIACAD (k) 3,410 CUSTO BASE (RSk 1.512.60
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADORS): 282714 35 VALOR ARBITRADO(RS): 000
FATORES ADICIONAIS

ADICKOMAL 01: 1,00 ADICKOMAL 02 1,00 ADICIONAL 03: 100

ADICIONAL O4: 1.00 AMCIOMNAL 05 1.0 ADICIONAL G 1,00

DADOS DA T!ANSA;ED

MATUREZA: Ofera VALDR VENDA (R3] 7S0.000.00 VALOR LOCACAD (R3] 0.00
IMOBILIARLE - BELLA CATA ADMMETRACAD DE WOVES LTOA
COMNTATC: {11 84568-4528 TELEFOMNE : (1120811481

OBSERVACAD:

RESULTADC DA HOMOGEN EII.M_.‘E.G

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES /VARIAGAO

LOCALZACAD Floc : -005 FTADICEOMALDY & .00 VALOR UNITARIO : 2021
TESTADA Cf: 005 FT ADICIONALDE 000 HOMOGENEIZAC iﬂ 1 046 1
FPROFUNDIDADE Cp : 000 FT ADICEOMALDS 00 vARIAQiG : 148034
FREMTES MULTIPLAS T 000 FTADICION AL D o0 'U'M!IAQ.E.CI ANALIANDD : 09957
COMSBTENCIA Fo; 0.0 FEADICIOMALDS [ 1i:4]

AREA Ca: 0oo FTADICIONALGS: o0

TOPOGRARA Fi: 000
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ELEMENTOS DA AVALIAGAD
DADCS DA FICHA 4

MUMERD DA PESGUISA : SAD PALILS - 5P - 2023 Clumizano  DATA DA PESQUISA : 07/03/2023
SETOR: 100 GUADRA: 75 INDICE DO LOCAL: 215443 CHAVE GEOGRARCA :

DADCE DA I.DI:ALIIA.I;EG

ENDERECOD : EUA CAVOUR HUMERD : 27
COMP: BAIRRO : WiLA PRUDENTE CIDADE ¢ S0 PALILD - 5P
CEP: UF: IP

DADOS DA REGIAD

MELHORAMEMNTOS ©

[E]PAVIMENTACAD [<] REDE DE COLETADEESGOTO  [%] REDE DE UMINACAD FUBLICA
[] REDE DE GAS FlREDE DE DISTRIBACAD DE AGUA  [H v Acasn

DADOCS DO TERRENG

AREA [Ar) m 00O TESTADA, - [cf} m 500 PROF. EQUIV. [Pe): 2000
ACESSIBILDADE : Cireto FORMATD © Feguor ESCIRNA )
TOPCGRARA ¢ elg

COMSISTENCIA B0
DADOS DA BEMNFEITORIA

PO DA EDIRCACAD 1 Cose U5 DA EDIRCAGAD : Resdensicl AREA COMSTRUIDA : OO M2
PADRAD COMSTR.: coso smpies -5 CONSERVACAD | & - reporos maies

COEF. PADRAC: 1,251 IDADE REAL: 30 anos COEFDE DEPRECIACAD [k): 0,455 CUSTO BASE [R5k 1.912.460
VAGAS: O PAVIMENTOS 10

VALOR CALCUELADO(RS): 147047 44 VALOR ARBITRADO(RS): 000

FATORES ADICIONAIZ

ADICKOMAL 01: 1,00 ADICKIMAL 0 1,00 ADICHORAL 03: 100
AMCIINAL 04 1.00 AMCIOMAL 05 100 ADICICNAL Bg: 100

DADOS DA T!ANSA;ED

MATUREZA: Oferla WALODR VENDA (RS) ! 350.000.00 VALOR LOCAGAD (RS): 0,00
IMCIBILA RS - CORRETOR
CORTATG: SR OTAVID TELEFCRME ; (11)-BBETE2554

OBSERVACAOD:

RESULTADC DA HOMOGENEI I.M_.‘E.G

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES,VARIACA®

LOCAUZAGAD Flog | g FTADICKOMNALD 0,00 VALOR UNITARIO : 1737 59
TESTADA CF ; 015 FTADICIONAL G ; 0,00 HOMOGENEIZACED : 2,183 05
PROFUNDIDADE Cp 017 FTADICEIMALOS £.00 VARIACAD : 1,2550
FREMTES MULTIPLAS Co noo FTADICIONALDE oo VARIACAD AVALIANDO : 10001
CONSETENCIA Fo 000 FI ADICIONALDS ; 00

AREA Cao: noo FTADICIOMALOS: oo

TOPOGRARA F: 020
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ELEMENTOS DA AVALIAGAD
DADCS DA FICHA 7

MUMERD DA PESGUISA : SAD PALILS - 5P - 2023 Clumizano  DATA DA PESQUISA : 07/03/2023
SETOR: 100 GUADRA: 77 INDICE DO LOCAL: 270624 CHAVE GEOGRARCA :

DADCE DA I.DI:ALIIA.I;EG

ENDERECO : RUA CAVOUR HUMERD : 765
COMP: BAIRRO : WiLA PRUDENTE CIDADE ¢ SA0 PALILD - 5P
CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMEMNTOS ©

[E]PAVIMENTACAD [<] REDE DE COLETADEESGOTO  [%] REDE DE UMINACAD FUBLICA
[] REDE DE GAS FlREDE DE DISTRIBACAD DE AGUA  [H v Acasn

DADOCS DO TERRENG

AREA [Ar) m T O TESTADA, - [cf} m &5 PROF. EQUIV, (Fe)! 24,62
ACESSIBILDADE : Cireto FORMATD © Feguor ESCIRNA )
TOPCGRARA ¢ elg

COMSISTENCIA B0
DADOS DA BEMNFEITORIA

TIPD DA EERRCACAD 1 Coto USO DA EDIACAGAD : Resdencial AREA COMSTRUIDA : 15300 ME
PADRAD COMSTR.: casm sunssios CONSERVACAD | o - reguice

COEF. PADRAC: 7,854 |DADE REAL: 10 anos COEFDE DEPRECIACAD [k): 0,514 CUSTO BASE [R5k 1.912.40
VAGAS: O PAVIMENTOS 10

VALOR CALCUELADO(RS): 71183300 VALOR ARBITRADO(RS): 000

FATORES ADICIONAIZ

ADICKOMAL 01: 1,00 ADICKIMAL 0 1,00 ADICHORAL 03: 100
AMCIINAL 04 1.00 AMCIOMAL 05 100 ADICICNAL Bg: 100

DADOS DA T!ANSA;ED

MATUREZA: Oferla WALODR VENDA (R3] 1.150.000,00 VALOR LOCAGAD (RS): 0,00
IMCIBILA RS - BEGMNOVES
CORTATG: {115 B4TE6-8523 TELEFCRME : (1147505985

OBSERVACAOD:

RESULTADC DA HOMOGENEI I.M_.‘E.G

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES,VARIACA®

LOCAUZAGAD Flog | oo FLADICEDMALG : 0,00 VALOR UNITARIO : 2:019.17]
TESTADA CF ; 009 FTADICIONAL G ; 0,00 HOMOGENEIZACED : .23 &5
PROFUNDIDADE Cp 001 FTADICEIMALOS : £.00 VARIACAD : 1,008
FREWTES MULTIPLAS Cr pon FTADICIORNALDS : ool VARIACAD AVALIANDO : ¥ 0000
CONSETENCIA Fo 000 FI ADICIONALDS ; 00

AREA Cao: noo FTADICIOMALOS: oo

TOPOGRARA F: 020
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4
= @
vq*u:' Soraliar
umidesic
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
I}IESCRH;-E.{J : SETOR 100-F DATA: DU pOara02s
FATOR QTFRTA:TR.&HSAC.&G R
ED‘IHCP.CS.D YALORES DE VEMDA ;- 13AFE-5F - 2023 - 3AD FAULD - 5P
CBSERVACAD
IOMA DE AVALIAGCAD
Descrigdo da fona de Avaliopoo ;. RESIDEMCIAL RORIZOMIAL M EQICH
F i Ce | Pmi | Pma B A fa A Min

10,00 320 100 | 25,00 4000 050 250,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR iNDICE
[] Locolizacds 213110
[F] Testada 480
[F] Frofundsdade
r| Frentes Malkplas Hoo
[ Area
[ Topagrafia pfanc
[] consisténcia B0
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40

N

vq*u:' Souraliar

urrided

MATRIZ DE UNITARIOS

[ Yaler PR Varacdo | Varocdo
| Hom. | Endereco Upitérie Hemegeneizagde CasEi | PR
E 1| RUAAMERICC VESPUCC! 138 1,855 25 | 940 003 10454 1.0000
B oz RuACavouR, 115 T.443,55 TE91,33 1.1808 1,0000
B 3| RUACAMOUR 145 201034 18307 Rt L0000
I: I8 CAVOUR 42 226253 21840, 57 12558 1.000¢
| 4| RU WIDILE 82,55 340 57 555 D000
E 3 RUACAVZUR 714 Z0E1 204335 18135 C.Feve
] & RuacaNOUR B8 173753 718307 1:25650 10001
IB] 7| RUACANOUR Pes5 019,17 2337 62 10wz 10000
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Sy
Tale Aoraliar
wridesic
ADERENCIA
M. Observado Calculado

1 1.853,35 1.940,03
2 2,448, 55 2.851,33
3 2.010,34 2.183,07
4 2.262,55 2.840,57
5 2.021,01 2.048,34
b 1.738,53 2,183,009
? L014,17 2,239,462
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T
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'GRAFICO DE DISPERSAO
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40
i @
V‘*“‘ CocAvaliae P
urmidesi
APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Tereno Llocal: ¥ & VILAPRUDENTE SaC PALILGY - 5P Diober = OFAORF 2023
Client=: X
Aream®: 144,00 Modalidade : Yendo
Daskrbuicdo sspocial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGEMNEIZADOS
Middia Uniddarios § 208092 Medio Uniddrios 1 253220
Diaswio Padrde : 238 43 Dwasvio Padrdo @ 378,24
- R0 1435 48 -0 1.432.41
+ 300 ¢ 686,21 + 300 303198
Coeficiente de Variegdo ;14400 Coesficiente de Variggaao 16,2200
GRAL DE FU NDAMINTA;EG
“Descricéo GRAUTI ] “GRAUI GRAILI 11
: - COMERG JUARKG 3 COHTONE S0 208 Tores g S aiuagda
oot oz TETRESD praCeaTay = Lekadien s ratamanls L [PTPE o 2
SUIE DI ITH AT S =
2 Mk (W Tl S Uk B D % M A |_: z
srificacio oo dadcy Apreasntazio de irform ref atodes Eprsemiagha g mibarm ref atodss n |jsrenartasbe informm rafa lodih a
da merradn o taras! o4 oG Sadich aalEaesd E R D S06 Sk MR wuﬁmmmmrﬂ D ]
;T:::\;:: ;cr:‘ T 5| A80a T O A =3 3
GRAU DE FUMDAMENTACAD: 1l
FGI!MAQ‘.ED DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS} 223230
TEATADA: 01500 PROFUNDIDADE  D0000
FREMTES MULTIFLAS: 0.0000 FATOR AREA: 80000
VALOR UNITARIOD (RS/m2): 2.030,38000 VALDR TOTAL [R5} 1 29237463
INTERVALOS DE CONFIANC A [BOTE): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA [80%): Avaliande
INTERVALD MIMIMG & 2124 42 INTERVALD MEMIMAC: ;  1.5900 49
INTERWALD MEAXIMO ; 253513 INTERV AL MAXIMO ; Z.160.27

GRAU DE PRECISAD
GRAL DF PRECISAC: NI
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9.2.2. CACULO DO VALOR DAS CONSTRUCOES

9.2.2.1. CONSTRUCAO TERREA E EDICULA - (A.C = 118,00 m?)

- a). I(e) = “40 anos” (relagdo percentual entre a idade da edificagdo na
época de sua avaliagdo) - SINDUSCON/SP = R$ 1.912,60/m?/Fevereiro 2.023;

- b). I(r) = “70 anos” (vida referencial relativa ao padrdo da construgdo)
[(e)/I(r) = 40/70 = 0,5714 ou 57,14%;

- ¢). R (valor residual) = “20%”";
- d). estado de conservagdo da edificagdo = “g” - reparos importantes

(pagina n.° 34 dos Valores das Edificagdes de Imdveis Urbanos do IBAPE-SP);
- e). K (coeficiente de Ross/Heideck) = (sem interpolagéo “0,2568)

Sendo assim, teremos:
Foc (fator de obsoletismo) = R+ k x (1-R) = [0,20+(0,2568) x (1,00-0,20)]
Foc (fator de obsoletismo) = “0,40544”

Entdo, pode-se aplicar a seguinte férmula: [classe = residencial / grupo =

casas / padrdao econémico no intervalo médio (2.3) de R8N] = “1,07007;

V(construgdes) = R8N x SINDUSCON/SP x Ac x Foc
V(construgdes) = (1,0700 x R$ 1.912,60/m? x 118,00 m? x 0,40544)
V(construgbes) = R$ 97.907,63
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ou, em numeros redondos:

R$ 97.900,00 - ( Marco / 2023 )

( Noventa e Sete Mil e Novecentos Reais )

9.2.3. VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor do imovel resulta da soma do valor do terreno ao das construcoes,

conforme segue:

VI = Valor total do imovel

VT = R$ 292.400,00

VB = R$ 97.900,00

VI = R$ 292.400,00 + R$ 97.900,00 = R$ 390.300,00

R$ 390.300,00 - ( Marco / 2023 )

( Trezentos e Noventa Mil e Trezentos Reais )
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003868-98.2023.8.26.0009 e codigo W2BXKHEu.



