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1 - PRELIMINARES 

O presente trabalho tem por base a avaliação do 

imóvel de matrícula 259.136, descrito abaixo: 

IMÓVEL: Imóvel comercial situado 

na Avenida Renata n° 475, medindo 

12,00 m de frente para a Avenida 

Renata, e medindo 23,00 m de 

profundidade de quem olha da 

avenida. Com  uma Área Total de 

276,00 mz. 

to 	3=0 situado na avenida Portava, nt:é 45 1  
distante 34,40-.* do ponto onde r3  curva da esquina existente coo a rua ratalda. 

do ledo oacrtierdo da avenida renati, contar.6o do 
1 re r  Platalda entra na avenida Itsriatet, reatado 12,00nt t  

e 23.00= da fronte coa fune.os. em ~e on 
• ''...)- ren tundoe a renen lamixa da frente. encerrando 1 002. de  -„?1N,r;:-.42 . confrontando rolo lado direito 049 (runs da 1 

' 
• ° 

olha , (0—J o prédio na 431, da avenidn Penates do lado 
í oihs rd°  can ,,, ort4 4ie TI* 469, da ratra aventdai e,, noa fundes 

i 1 tr"1"̂   ...Luto rt* ,?,., e parte do pelkilo n% 54. /reboo da rua I l phj Li r " 

1 tet="7`,'.",n ZIN1=1, portigrzen, provi' ietáritk f 
FZI2Ĵ 7L, 1,- ;7-mn 1721/rA 4.1071:3, deeleillado o 

nte *lento Capit.4..,  I avenida powatik, r1. 47s... 

_ 	 ;clo no 155.974, feita 

13/12/1974, dente ReViatro 

303.01C .0004 

	

c 	cerzz 
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2- VISTORIA 

2.1 Do Local 

O signatário dirigiu-se ao local, Avenida Renata, n 2  

475, no bairro Chácara Belenzinho na cidade de São Paulo, SP. Verificando as 

condições da área em questão e sua circunvizinhança. 

Tendo em vista que não conseguimos contatar o 

réu, e que o imóvel se encontra fechado, a avaliação será feita pelas 

observações que o signatário pode constatar pela vistoria das áreas externas. 

(Vide fotos) 

O local é dotado de todos os melhoramentos 

públicos e de serviços, sendo servido por diversas linhas regulares de 

transporte público, próximas ao local. Apresenta como principal via de acesso 

1110 	a Av. Ver. Abel Ferreira. 

MAPA DE LOCALIZAÇÃO - FOTO EXTRAÍDA DO GOOGLE MAPS. 

4 

E-mail: candido.padin@terra.com.br 	Fone: (11) 3129-9409 

fls. 507



Electrolux 

Ei 	Orion I 
Ar  • kr 	

para inst 

"Reno 
Av. 

o Coifas Mais 
ce 	 Afermaigno  

Charada Burguereb 
Hambúrguer • SS QaGetsémani Church 

Be The Chutchr 

Temakeria 
Petiscaria Fartura 

Peixada 

kafakt, 
	 9 9 

Amortecedores 
Ternura - Av. Renata... 
medeio para carros 

R. rdaralda  

CÂNDIDO PAD1N NETO 
ENGENHEIRO CIVIL 

2. 
1 Valentimis Grill 

, 9 	9 Chácara Belenzinho... 
ce 	 Av. Renata, 475 - Bufê • S 

Av.  ver, Abel Ferreira 

Alemão Tabacaria 
Tabacada 

9 	9 
Casa Renata 

Loja de materiafs de construção 

ne 

De acordo com a Lei de Zoneamento n 2 16.042/16 o 

avaliando está situado em uma ZC - Zona de Centralidade, com a predominância 

de densidades construtivas e demográficas médias. 

2.2 - Do Cadastro Municipal 

O imóvel objeto da presente ação está cadastrado 

pela Prefeitura do Município de S.P, situa-se na Avenida Renata, 475, Chácara 
• 

Belenzinho, São Paulo - SP. 

De acordo com a Planta de Valores do Município de 

São Paulo, pertence ao setor 303, quadra 018, cujo índice local é de 1.403,00/22. 

Cadastro Municipal: 303.018.0004-6 

candido.padin@terra.com.br 	Fone: (11) 3129-9409 
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Dados cadastrais do termo: 

Área incorporada (n0): 
Área não incorporada (mi): 
Área total (ml: 

Dados cadastrais da construção: 

Área construída (rn'): 
Área ocupada peia construção (rn'X 
Mo da construção awrigido: 

	

-• Testada (m): 	 12,00 
O 	Fração ideat 	 1.0000 

Padrão da construção: 	5-C 
Uma USO- múltiplo 

Valores de rnt  (R$): 
• de terreno: 	 1.403.00 
- da construção: 	 1.417.00 

Valore* para fins de cálculo do IPTU (Re 

Lk\-\ 

PREFEITURA DE 
SÃO PAULO 

FAZENDA 

CÂNDIDO PADIN NETO 
ENGENHEIRO CIVIL 

Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel - IPTU 2022 

Cadastro do Imóvel: 303.018.00044 

Local do Imóvel: 
AV RENATA. 475 - 473 
CHÁCARA BELENZJNHO CEP 03377-000 
Imóvel localizado na 26  Subdivisão da Zona Urbana 

Endereço para entrega da notificação: 
AV RENATA. 475 - 473 
CHACARAI3ELENZINHO CEP 03377-000 

Contribuinte(s): 
CPF 114.202.00847 	MAXIMIANO ALVES 

- da área incorporada: 
- da área não incorporada: 

da construção: 
Base de cálculo do IPTU: 

0
- 

387.228.00 
00 

482.021.00 
889249.00 
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2.3 — Do Terreno  

Baseando nas medidas tiradas na vistoria, o terreno 

onde está situado o imóvel, possui as seguintes características: 

Área: 276,00m2  

Formato: Regular 

Consistência: Seco 

Topografia: Plano 

2.4 — Das Áreas Construídas (A.C.)  

As benfeitorias em questão possuem as seguintes 

áreas construídas: 

Área construída total = 493,00 m2  

Seguem abaixo algumas fotos que representam 
o imóvel avaliando: 

7 	'i)'' 
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nz..3 

2.4.3- Da Classificação 

A referida construção de acordo com o Estudo 

Valores de Venda do IBAPE/SP é classificada como: 
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2.1.1 PADRÃO ECONÓMICO 

Edificações térreas ou com mais pavimentos, executadas obedecendo à estrutura conven-

cional e sem preocupação com a funcionalidade ou o estilo arquitetônico.  Nao possuem ele-

vador e normalmente não dispõem de espaço para estacionamento. Os andares usualmen-

te sao subdivididos em salas com dimensões reduzidas, geralmente dotadas de banheiros 

coletivos no andar, com instalações sumárias e com aparelhos sanitários básico, de modelos 

simples. O térreo pode apresentar destinaçoes diversas, tais como salões, oficinas ou lojas, 

sendo o acesso aos andares superiores feito por meio de escadas e corredores estreitos, 

geralmente sem portaria. Fachadas sem tratamento arquitetônico, normalmente pintadas 

a látex sobre emboço ou reboco, combinadas com caixilhos do tipo econômico, fabricados 

com material de qualidade inferior. 

Caracterizam-se pela utilizaçao de poucos acabamentos, tanto nas áreas privativas como 

nas de uso comum, tais como: 

Pisos: cerâmica comum, taco, forraçao, caco de cerâmica ou até cimentado liso. 

Paredes: pintura a látex sobre emboço ou reboco, podendo dispor de barra impermeável 

nas áreas molhadas e, eventualmente, nas áreas de circulaçao e escadarias. 

Forros: pintura sobre emboço e reboco na própria laje. 

Instalacoes elétricas: sumárias, com número mínimo de pontos de luz, interruptores e 

tomadas, utilizando componentes comuns. 

15 
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2.4.4 - Do Estado de Conservação 

Para efeito de avaliação, no estado atual, 

classificamos as benfeitorias como: 

Classificação: Escritório Econômico (+). 

Idade: 31 anos. 

Estado de conservação: E - Necessitando de reparos simples. 

Ref. Istado da Edifitado 

A NOV3 0.00 
, 

teldicadoNlifa ou com reforma geral • substancial. com  
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste 
natural de pintura bleffia. 

8 1 are nova e reptai 

.. 

0.32 
Edificação nova ou com reforma geral ou substancial. com  
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de 
uma demão leve de enluta pua recompor usa aparenta. 

C Regular 2 .S? 

(tação manem ou com reforma geral ou sutotancial 
entre dots a cinto anos. alio estado geral possa se 
recuperado apenas com reparos de eventuais lisuras 
superficiais localizadas dou pintura externa e interna. 

0 
Entre regular e 
necessitando de 
reparos simples 

8,09  

(aficado WOOMA9a Ou com reforma geral ou substancial 
entre dois a cinco anos. cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de emulas e trincas 'matadas e 

e 	ir . 

t 

- 

Necessitando de 
reparos simples 

_ 

18.10 

tcblicação cujo estado geei poma se tecuperado com 
pintura edema e interna após reparos de finuras  e trincas 
suprais:leis genetalitadas, sem recuperação do sistema 
estrutural. [mensalmente. revido do listem hidratam e 
elétrico. , 

F 
Necessitando de 
reparos simples a 
importantes 

33,20 

(datado cujo estado geai possa ser recuperado com 
pintura externa e interna após reparos de fissuras e trincas. 
com  estabilização elou recuperado ~irada do sistema 
estruturai As instalaçEes hiekluficas e elétricas possam ser 
restauradas nedsante a revisão e com sidestituido eventual 
de algumas peças desgastadas naturalmente. tveMualmente 
possa ser necessisia a substituição dos revestimentos de 
pisos e paredes, de um ou de outro cómoda Reveio da 
imptiMeabi1ii$30 ou substituição de terias de cobertura. 

G 
Necessitando de 
reparos ireiportantes 

SUO 

Edificado aio estado gerai possa ser recuperado ain 
pintura edema e Mem com lubstitulpo de panos de 
regularização da Meneia, reparos de fissuras e trincas. cern 
•stabikado dou recuperado de gunde parte do astenia 
estrutural. As instalaçóes biddalcas e debicas possam ser 
restauradas mediante substituição de peças aparentes. A 
substituição dos revestimentos de pisos e paredes, da 
maioria dos cómodos, se faz esecessida. Substituição ou 
reparos importantes na impermeabilizado ou no trilhada 

si 
Necessitando de 
r 	os importantes a epar 
edificado sem valor 

7S.?0 

tareado cujo estado geral com estabilizado e/ou 
recuperado do Ostenta estrutur* substituição da 
regularização da alvenaria, reparos de fissuras e trincas. 
Substituição das instaladies hidráulicas e Meiem. 
Substituição dos fromtimeMM de pisos e paredes. 
Substituição da impenneablização ou do telhado. 

I (aficado sem valor 100,00 fdincado em estado de furna. 	 . 
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3- AVALIAÇÃO- MÉTODO INVOLUTIVO 

A avaliação terá por base a orientação das Normas 

Gerais especificamente a NBR 14653-1 e NBR 14653-2 e as orientações gerais dos 

estudos realizados pelo IBAPE-SP, dos quais destacamos o novo estudo "Valores 

de Edificações de Imóveis Urbanos - IBAPE/SP". 

No presente trabalho será utilizado o Método 

Involutivo, por ser este o mais indicado para o presente caso. 

No Método Involutivo o valor do Imóvel (V.I.) é 

obtido pela soma do Valor do Terreno (V.T.) e das Benfeitorias (VB.). 

O Valor Unitário de Terreno para o local em questão 

é obtido através da comparação direta entre os diversos elementos ofertados, 

como características semelhantes ao avaliando e situados na mesma região 

geoeconômica. 

3.1 - Homogeneização dos Paradigmas  

Para as homogeneizações necessárias foram 

utilizados 05 (cinco) paradigmas, apresentados abaixo conforme tabela 01. 

17 
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Nome do rem 	 1 ~mima 
El Fim Localização Ea CITM11411 
0 Co ~Ade 
DCI nen*. umas 
O Ca Ana 

R Tooeguaa 
ic Coam:tinas 
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TABELA 01: FATORES UTILIZADOS 

P1' PESOUISA 'Ne aperro ITPO 00 BIDVEL 'DATA OA PESOU5A 'LOGRADOURO 'MUER° 

SA0 PAULO. SP. 2022 1 EDIFCAÇÂO NORCD3NTAL 174062022 AVENCA RENATA 808 

SA0 PAULO - SP .2022 2 EDIFICAÇÃO HORIZONTAL 17462022 AVENCA RENATA 190 

SAO PAULO • SP. 2022 3 ED1FCAÇÂO NORZIONTAL 17412022 AVENIDA RENATA 243 A 

SAO PAULO - SP -2022 4 EDIFCAÇÃO HORIZONTAL 171062022 AVINDA RENATA 345 

SAO PAULO - SP -2022  5 (Ofegá% HORIZONTAL 17462022 AVENCA RENATA 501 

3.1.1 — Fatores Utilizados  

• 
Fator Localização: índice de 1.403,00/22 retirados da planta genérica de 

valores da Capital, para o local avaliando. 

Fator Testada: Coeficiente de testada. 

Fator Profundidade: Coeficiente de profundidade. 

Fator Topografia: Plano. 

Fator Consistência: Seco. 

Padneetras Os auler,ão 
, 'Oco 00 Ov010910 Ivo r Notrteresçie , • Casto ame 	--- 

!LTawans 	 imi 	f Asu 	011.11".1  • Vidor do drY me uh Os avaliação 

• 
~Não Vaiem dello" 

:r 	 Mareapet 	 . 

é022 	SOO PAULO • SP 

. Ume ao oulacin 	• 
~cem a ~Nine ~Ie._ 

liGdaltAgal MOMO Ma" 

1 
CIO *** 	 /1911111 * 	 • 	 I 

osga 	112$ 	0.11 	20D3 	'$00 	LIO 	30000 	III 	200.00 

0000* Os onlhãodo 
MIO • 1111" 	 .Sertrik * num - baru • 

276.N .1 	USO 	 I400.03 Ido 

.1 
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3.1. - Cálcplo do Valor Unitário (qJ 

Após as homogeneizações levadas a efeito com 

todos os fatores, foram encontrados os seguintes valores: 

TABELA 02: HOMOGENEIZAÇÃO COM TODOS OS FATORES E ELEMENTOS 

Comagergçjg U*dS Cettrai I pesses 1 

I Endereço I uniiii4 saci ai Cp I Ft 1 Fe I /Soong . -Var. I Var.... 
El AVENC1A RENATA .808 3329.18 0.814 0.161 0.000 0.000 0,000 3911,57 1. 1749 1,0001 
E1 2 AVENIDA RENATA .190 3249.42 0.005 0.136 0.000 0000 0000 3703.35 1 .1412 1.0001 
EI 3 AVENCA RENATA .243A 2274.97 0 068 0.136 0 000 0.000 0.000 2720.61 1. 1959 1.0001 
63 4 AVENIDA REttATA ,345 3783.67 0.836 0.093 0.000 0.000 0.000 4273.0 1. 1295 1.0000 
El 5 AVRIDA RENATA .501 2982.27 0.830 0.136 0.000 0.000 0.000 3388.51 1 .1362 1.0001 

Nome do Pior  

Floc Localundo 
Ea Ct Testada 
0 Cp Prolundodade 

C4 Frentes 1~ 
OCA ke* 
65 Ft TN:ogro/ta 

Fc Consestèrera  

I Periew•reateD•se• "agi" I 

Mormeoenettglio 
- 

	

3 123.10 	 3140.51 ; 

Ournepool• 	 Oen* No* 

	

165.41 
	

547.411 • 

• •• 30% 

	

2136,73 
	

2520,35 

- • 30% 
• MUI 
	

• 460.“ 

- -Out •e monde 	 -.41>et werlack 

	

17.71 
	

14.32 
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Homogeneizando- se sem os fatores, encontramos 

os seguintes resultados: 

Média saneada (q) = R$ 3.123,90/m2. 

Limite inferior: 2.186,73/m2. 

Limite superior: 4.061,08/m2. 

Coef. De variação do unitário básico: (c.v.) = 17,78. 

Homogeneizando- se com todos os os fatores, 

• encontramos os seguintes resultados: 

Média saneada (q) = R$ 3.600,51/m2. 

Limite inferior: 2.520,35/m2. 

Limite superior: 4.680,66/m2. 

Coef. De variação do unitário básico; (c,v.) = 16,32. 

No presente caso, vamos utilizar a homogeneização 

com os fatores "A", "B", "C" ,"D" e "E". Assim encontramos os seguintes 

resultados: 

• 	Todos os elementos utilizados estão dentro dos 

limites pré-definidos (máximo e mínimo), de acordo com as normas adotadas. 

Destarte, utilizando-se os fatores "A", "13","C" ,"D" e "E" temos: 

Valor unitário (q) = R$ 3.768,42/m2  

Na tabela, abaixo apresentamos os resultados finais: 

20 
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TABELA 03: QUADRO RESUMO 

Remedes I Ae.4.0. 

Oras de emeledietedis - 11 et Repises pareler ete~le  gle tratweree  per  edesea C Yesem 1 

Item Descrição 	Grau III 	 Grau II 
_ 

Grau I 1» 
. 
i 

Coadeedeçie de Meei 
~Urde 

f‘edeee umes a eedes 
vaedeeee anieedea P 

Ceepeda de aoe Idas 
~dm me bateres r *dm/ode dhaeçAie e 

ereedp* 
,,, 
£ 

Oeffleadetle ~de 
dedos de remede medes 1: r s P 3 r F-- 

$ kleraleGelle dee dela de 
1114~1 

Afflowirlaçie de edudeelee ~me é ioda eil ~mie  abs  "dm  
~seda. apaleemeeereeddede 
ebeeeredee pde cãs alada 

i;I  
dteeeeeeecie de reeeeecike edew•Ga 
"Ie."  caucalna" 
dee ded.o ~dee 

r Ameeedeplie de driledeephs alam 
Pegam Ge eadiedd~ dee dedee 
eeemecederGee ase Medes Weide* 

r I 

4 kande aderadvd de 
•pii. Noa e cem Idoret ele  81" 0.9) e ZOO tlgi o 293 'a r P 

•eb Ile Geme de weeleaelle de ~me decaem dane de eweeendwee ufI eeleasehee de *Ne • de a e.2‘. 
pese 41 direeibee epep, cone Gen admire amen de dedos de 	"Ni Men ~IA bewerell.delle 

Grau de Fundamentação: II 
awaralartainarde 

UM, moeda 
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V.T. = R$ 1.040.084,00 (duzentos e sessenta e três mil, dezenove reais) - 

Para 18 de junho de 2022. 1  

CÂNDIDO PADIN NETO 
ENGENHEIRO CIVIL 

3.2 - Valor do tecrejip ÍV.Ta 

O Valor do Terreno (V.T.) será obtido através da 

multiplicação da sua área (At), pelo valor unitário por metro quadrado de terreno 

(q) já saneado, e pela fração ideal de terreno que corresponde ao imóvel avaliando, 

conforme especificado no Anexo 01, do presente laudo, e visualizado na tabela 

acima, com o resumo dos valores obtidos. 

• 

Onde: 

At = 276,00 m2  

Vut: Valor Unitário homogeneizado por metro quadrado do terreno 

avaliando. 

Vut = R$ 3.768,42/m 2. 

V.T. = 276,00 x 3.768,42 

V.T. = R$ 1.040.083,92 

Ou em números redondos 

22 	(#2). 
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CÂNDIDO PADIN NETO 
ENGENHEIRO CIVIL 

3,3 - Valor da Benfeitoria (V.B 

O Valor da Benfeitoria (V.B.) será obtido pela 

multiplicação do valor unitário de construção (V.U.C.), pela sua respectiva área 

construída (A.c.) e pelo fator de obsolescência (foc). 

V.Bi.= E(V.U.Ci x Adi x foc) 

Onde: 

V.U.C. = c x R8N 

c: Coeficiente adotado para o intervalo 

R8N: Custo unitário por metro quadrado de construção para junho de 2022. 

Ac: Área construída da benfeitoria 

foc: Fator de obsolescência da benfeitoria. 

Obtido através do Método Ross/Heidecke, que leva 

em conta a obsolescência do imóvel, o tipo de construção e acabamento, bem como 

estado de conservação da edificação, na determinação de seu valor de venda. 

Benfeitoria 

Padrão: Escritório Padrão Econômico (+) 

Idade: 31 anos 

Estado de Conservação: Necessitando de Reparos Simples 

23 
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CÂNDIDO PADLN NETO 
ENGENHEIRO CIVIL 

Área Construída = 493,00 m 2  

foc= 0,646 

c = 0,960 

RsN = R$ 1.733,41 

V.B. = 0,960 x 1.733,41 x 493,00 x 0,646 

V.B. = 529.970,83 

TABELA 4: CÁLCULO DAS BENFEITORIAS 

Locakzação ICeracterèticas da Terreno I Fred*: 1i0 Condado I Otoovropeos 1 Nos fratoes 
AdCiOnen I 

rito de Edficação----  	 —the da Edficaçõrr--------- . mia  
	 --N.:1 Comem 

r Área Constnida 	•-• - Padráa -  •• 	- • 	 - ;geada de ,Ocroervação---  4918)  reecriáraa- 	-econéorco. 	 • • Nonos unhe gs,  

Coe& Padrk 
0.0/ 
	

.4 
Custo Baur 	 Ido* 

173310 	
Ccol 96  

1 
- Rwerdymn 	

t

f%s t 
• 2 	

4 

• Vakv Migado 	 • - Vsior erdatxb 
R$ 000 

- 	
RS 529 97083 

Observações : 

A área consbufda ineerda deveá tertsomnansirade cceo primemo Nemo 

Se o vdcc arbitrada Ice cadesbado de perodecesá sobe o vdor Iduarrerte cdcdad• 

E-mail: candido.padin@terra.com.br 	Fone: (11) 3129-9409 
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V.I. = R$ 1.570.055,00 (um milhão, quinhentos e setenta mil e cinquenta e 

dnco reais) - Para junho de 2022. 1  

• 

CÂNDIDO PADIN NETO 
ENGENHEIRO CIVIL 

3.4 - Cálculo do Valor do Imóvel (V.I.)  

O Valor do Imóvel (V.I.) será obtido através da soma 

dos valores do terreno (V.T.) e benfeitorias (V.B.). 

V.I. = V.T. + V.B. 

V.I. = 1.040.083,92 + 529.970,83 

V.I. = R$ 1.570.054,75 

Ou em números redondos 

- 

• 

ã/ 
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CÂNDIDO PADIN NETO 
ENGENHEIRO CIVIL 

A parcela do imóvel a ser penhorada é de 50%. O valor 

arbitrado será, destarte, 50% do valor total do imóvel (V.I.) 

V.P. = 50% V.I. 

= 50%x 1.570.054,75 

V.I. = R$ 785.027,37 

Ou em números redondos 

V.I. = R$ 785.028,00 (setecentos e oitenta e cinco mil e vinte e oito reais) — Para 
junho de 2022. 

• 

26 
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CÂNDIDO PADIN NETO 
ENGENHEIRO CIVIL 

5- TERMO DE ENCERRAMENTO 

Nada mais a ser esclarecido, encerramos o presente 

trabalho que constam de 27 (vinte e sete) folhas timbradas e digitalizadas sendo 

esta última datada e assinada. Ficando desde já ao inteiro dispor desse Digno Juízo 

e das partes para quaisquer outros esclarecimentos que se façam necessários. 

Consta também de 02 Anexos. 

- Homogeneização dos Paradigmas. 

- Pesquisa de valores. 

São Paulo, 18 de junho e 2022. 

Ene-. Cândido Padin Neto - CREA 119756/SP - 
Perito Judicial dos MM. Juízes de Direto 

• 

E-mail: candido.padin@terra.com.br 	Fone: (11) 3129-9409 
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GectAvallarPrer 

MODELO DE ESTATÍSTICA DESCRITIVA  
DESCRÇÃO : 5_303 T V 06.22 

	
DATA: 17/06/2022 

FATOR OFERTA/TRANSAÇÃO 0,9 

EDFICAÇÃO VALORES DE VENDA: IBAPE-SP - 2022 - SÃO PAULO - SP 

OBSERVAÇÃO: 

ZONA DE AVAUAÇÃO 

Descrição da Zona de Avaliação : COMERCIAL PADRÃO MÉDIO 

Fr f Ce Pmf Pma p Ar Fa A Min 
10,00 0,25 1,10 20,00 40,00 0,50 200,00 1,00 200,00 

FATORES 
• 11.  FATOR 

 

ÍNDICE 
Localização 
	

1.403,00 
1:3 Testada 
	

12,00 
El Profundidade 
El Frentes Múltiplas 	No 
13 Área 

Topografia 	 plano 
is Consistência 	 seco 

• 
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MATRIZ DE UNITÁRIOS 

Núm, 

rã-SI 

Endereço Valor 
Unitário Homogeneização Variação 

Paradigma 
Variação 
Avaliando 

2 

AVENIDA RENATA ,808 
3.329,18 3.911,57 1,1749 1,0001 

12)--  
AVENIDA RENATA ,190 

3.249,42 3.708,35 1,1412 1,0001 

4 

AVENIDA RENATA-,243 A - 2.274,97 2.726,6- 1 1,1959 1,0001 

5 

AVENIDA RENATA ,345 
3.783,67 4.273,49 1,1295 1,0000 AVENIDA RENATA ,501 
2.982,27 3.388,51 1,1362 1,0001 

• 

• 
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rnt 
Cakubdo 

Observado 

2 

3 

4 

3.329,18 

3.249,42 

2.274,97 

3.783,67 

2.982,27 

3.911,57 

3.708,35 

2.720,61 

4.273,49 

3.388,51 

• 

• 
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Valores Observados x Valores Calculados 

.800 

.600 

.400 

200 

.000 

.800 

.600 

.430 

200 

4 
e 

.000 1 

.800 2 
e 

.600 
e 

.400 
5 

200 
e 

.000 

200 3 

.600 
e 

.400 

200 

.C400 

.800 

.600 

.400 . . , 
1.500 
	

2000. 	2.500 
	

3.000 
	

3.500 	4.000 
	

4.500 
	

5.000 
	

5.500 
Observado 

5 

5 

5 

5 

5 

o 

3 

3 

3 

2 

2 

2 

2 

2 

1 

1 

1 
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GRÁFICO DE DISPERSÃO 
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Descrição GRAU III GRAU II GRAU) 11 

1 . 
Orac do irnevd brandido Completaguanb *Iodas 

variais* rmalisala 
KR 

;ai. 
Complebgb aos teores 
usados eo Irdameob 

Adoção dealbação 
paradigma O 3  

,. 
s 

Outmedade minha de 
dados de ~calo usados - 

42 
O 

5 3 2 e 

3 
klentlicsçao dos Mikis 

demarcado 

ftçsreendeção doidona rdabdas 
as czact dos dos dados aldeados 

,w, 
lal. 

kraseedeção de labrm rd a beim 
as car Ebt dos dos dados mareados 

kresentn de Worm rdabdos as 
c arwtdos dados rd an tabus 

,--, 
LJ 

., 
'3  

4 
intervalo de alude de cada 
fator e p/ o coal de fabres 0,80a 1,25 O 0.50400 O 0,40a2,50`a 3 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO: 11 

FORMAÇÃO DOS VALORES 
MÉDL4 SAN EADA (R$): 

	
3.600,51 

TESTADA: 
	

0,0400 

FRENTES MULTPLAS: 
	

0,0000 

VALOR UNITÁRIO (R$1m2): 3.768,42000 

INTERVALOS DE CONFIANÇA (80%): Paradigma 

INTERVALO MíNIVIO : 3.197.76 

INTERVALO MÁXIMO : 4.003,26 

GRAU DE PRECISÃO 

PROFUNDIDADE 0,0000 

FATOR ÁREA: 0,0000 

VALOR TOTAL (R$): 1.040.082,83 

INTERVALOS DE CONFIANÇA (80%): Avaliando 

INTERVALO MIN MO 3.387,66 

INTERVALO MÁXMO : 4.149,18 

4 • 

unidesk 

GeoAvaliarPro" 

APRESENTAÇÃO DOS RESULTADOS 

DADOS DO AVAUANDO 

Tipo : Terreno 	 Local : AVENIDA RENATA 475 CHÁCARA BELENZINHO SAO PAULO - SP 
	

Data : 17/06/2022 

Cliente : 2° VARA CÍVEL DO [PIRANGA 

Área ni' : 276,ÕÕ 	 Modalidade : Venda 

Distribuição espacial 

VALORES UNITÁRIOS 
	

VALORES HOMOGENEIZADOS 

	

Média Unitários :3.123,90 
	

Média Unitários : 3.600,51 

Desvio Padrão :555,41 
	

Desvio Padrão : 587,46 

	

30%:2.186.73 	 - 30%: 2.520,35 

	

30%; 4.061,08 
	

+ 30%: 4.680,66 

	

Coeficiente de Variação :17,7800 
	

Coeficiente de Variação : 16,3200 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 

GRAU DE PRECISÃO: III 
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ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 

1 DADOS DA FICHA 

E3 UTILIZADO DATA DA PESQUISA: 17/06/2022 

CHAVE GEOGRÁFICA: 

NÚMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022 

SETOR: 053 	QUADRA: 131 	DICE DO LOCAL : 

DADOS DA LOCAUZAÇÃO 

1.384,00 

NÚMERO: 808 

CIDADE : SÁ° PAULO-SP 

ENDEREÇO: AVENIDA RENATA 

COMP.: 

CEP: 03377-000 

DADOS DA REGIÃO 

BARRO: CHÁCARA BELENZINHO 

UF : SP 

MELHORAMENTOS: 

[E] PAVIMENTAÇÃO csi REDE DE COLETA DE ESGOTO 

REDE DE GÁS 	Ei REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA 

DADOS DO TERRENO 

REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA 

El TV A CABO 

134,00 TESTADA - (c1) m ÁREA (Ar) mt: 

ACESSIBILDADE : 	Direta 
	

FORMATO: 	Regular 

TOPOGRAFIA: 	plano 

CONSISTÊNCIA : 	seco 

DADOS DA BENFEITORIA 

ÁREA CONSTRUbA TIPO DA EDIFICAÇÃO: Casa 	 USO DA EDUCAÇÃO Residencial 147.00 M2  

ADICIONAL 01: 1,00 

1,00 ADICIONAL 04: 

VALOR LOCAÇÃO (ES):  0,00 NATUREZA: Oferta 	VALOR VENDA (R$): 850.000,00 

IMOBILIÁRIA : 	Crie* Galpões 

CONTATO : 	 -- 

OBSERVAÇÃO: 

TELEFONE: (11)-938009003 

5,50 PROF. EQUIV. (Pe): 	24,36 

ESQUINA: 	Não 

ADICIONAL 02: 	1,00 

ADICIONAL 05: 	1,00 

ADICIONAL 03: 	1,00 

ADICIONAL 06: 	1,00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO 

LOCALIZAÇÃO Floc : 0,01 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITÁRIO; 3.329,18 

TESTADA a: 0,16 FT ADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENEIZAÇÃO: 3.911,57 

PROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICIONAL 03: 0,00 VARIAÇÃO: 1,1749 

FRENTES MÚLTPLAS Ce : 0,03 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIAÇÃO AVALIANDO: 1,0001 

CONSISTÊNCIA Fc : 0,00 FT ADICIONAL 05: 0,00 

ÁREA Ca: 0,00 FT ADICIONAL 06: 0,00 

TOPOGRAFIA Ft : 0,00 

2,154 VADE REAL: 38 	anos COEF.DE  DEPRECIAÇÃO (k): 

PAVPAENTOS :1 

318.889,68 

PADRÃO CONSTR.: casa médio 

COEI. PADRÃO: 

VAGAS: O 

VALOR CALCULADO(R$): 

FATORES ADIa0NAIS 

CONSERVAÇÃO : e - reparos simples 

0,581 CUSTO BASE (R$): 1233,41 

VALOR ARBITRADO(R$): 	 0,00 
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FOTO N° 

REGISTRO FOTOGRÁFICO 
DADOS DA FICHA 

NÚMERO DA PESQUISA: SÃO PAULO- SP -2022 	 NÚMERO ELEMENTO : 1 
DATA DA PESQUISA: 	17/06/2022 

SETOR : 053 	 QUADRA: 131 

CHAVE GEOGRÁFICA: 

• 

r 
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ÁREA COR STRUbA : TIPO DA EDEICAÇÃO : Casa 	 USO DA EDEICAÇÃO Comercial 213,00 M2  

ADICIONAL 01: 	1,00 

ADICK)N AL 04: 	1,00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

1,00 

1,00 

ADICIONAL et 	1,00 	ADICIONAL 03: 

ADICIONAL 05: 	1,00 	ADICIONAL 06: 

VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00 NATUREZA: Oferta 	VALOR VENDA (R$): 880.000,00 

IMOBLIÁRIA : 	Law ra:was MRQUE DA 1/30C.A VENDAS 

CONTATO: 

OBSERVAÇÃO: 

TELEFONE: (11)-974763056 

PADRÃO CONSTR.: casa simples (+) 

COEF. PADRÃO: 

VAGAS: 3 

VALOR CALCULADO(R$): 

FATORES ADICIONAIS 

CONSERVAÇÃO: f- entre reparos simples e importantes 

0,443 CUSTO BASE (R$): 1,733,41 

VALOR ARBITRADO(R$): 	 0,00 285.090,02 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

L743 VADE REAL: 46 	anos COEF.DE  DEPRECIAÇÃO (k): 

PAVIMENTOS :2 

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO 

LOCALRAÇÃO Floc : 0,01 FT ADKNONAL 01 : 0,00 VALOR UNITÁRIO: 3.249,42 

TESTADA Cf : 0,14 ET ADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENEIZAÇÃO: 3.708,35 

PROFUNDIDADE Cp 0,00 FT ADICIONAL 03: 0,00 VARIAÇÃO: 1,1412 

FRENTES MÚLTPLAS Ce: 0,00 FT ADICIONAL 04: 0,00 VARIAÇÃO AVALIANDO: 1,0001 

CONSBTENC.IA Fc : 0,00 FT ADICIONAL 05: 0,00 

ÁREA Ca : 0,00 FT ADICIONAL 06: 0,00 

TOPOGRAFIA Ft : 0,00 

tg) 

GeoAvaliarPre 

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 

DADOS DA FICHA 
	

2 

NÚMERO DA PESQUISA : SAO PAULO -SP - 2022 
	

El UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 17/06/2022 

SETOR: 056 	QUADRA: 004 	14 DICE DO LOCAL: 1.396,00 
	

CHAVE GEOGRÁFICA: 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

ENDEREÇO: AVENIDA RENATA 
	

NÚMERO: 190 

COMP.: 
	

BARRO: VILA FORMOSA 
	

CIDADE : SAO PAULO -SP 

CEP: 03377-000 
	

UF : SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS: 

fEl PAVIMENTAÇÃO 1:9 REDE DE COLETA DE ESGOTO 	IN REDE DE LUMINAÇÃO PÚBLICA 

19 REDE DE GÁS 	El REDE DE DSTRBUIÇÃO DE ÁGUA IN TV A CABO 

DADOS DO TERRENO 

• ÁREA (Ar) ttf: 	156,00 

ACESSBLIDADE : 	Direta 

TOPOGRAFIA: 	plano 

CONSISTÊNCIA : 	seco 

DADOS DA BENFEITORIA 

TESTADA - (cf) m 
	

6,00 PROF. EQUW. (Pe) : 	26,00 

FORMATO: 	Regular 
	

ESQUINA: 	Não 
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REGISTRO FOTOGRÁFICO 

DADOS DA FICHA 

NÚMERO DA PESQUISA : SÃO PAULO - SP - 2022 

DATA DA PESQUBA : 	17/06/2022 

SETOR: 056 	 QUADRA: 004 

CHAVE GEOGRÁFICA : 

 

NUMERO ELEMENTO: 2 

   

• 

FOTO N° I 

• 
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ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 
DADOS DA FICHA 	3 

NÚMERO DA PESQUISA : SÃO PAULO - SP -2022 

SETOR: 303 	QUADRA: 008 	ÍNDICE DO LOCAL: 1.324,00 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 17/06/2022 

CHAVE GEOGRÁFICA: 

ENDEREÇO; AVENIDA RENATA 

COMP.: 

CEP : 03377-000 

DADOS DA REGIÃO 

BARRO: VILA FORMOSA 

UF : SP 

NÚMERO: 243A 

CIDADE: SÃO PAULO - SP 

MELHORAMENTOS: 

E PAVIMENTAÇÃO [S] REDE DE COLETA DE ESGOTO 
	E REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA 

E REDE DE GÁS 	E REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA [S] TV A CABO 

DADOS DO TERRENO • 192,00 

Direta 

plano 

seco 

ÁREA (Ar) m2 : 

ACESSIBLIDADE : 

TOPOGRAFIA; 

CONSISTÊNCIA : 

TESTADA - (cf) m 

FORMATO: 	Regular 

6,00 	PROF. EQUIV. (Pe): 	32,00 

ESQUINA 	Não 

DADOS DA BENFEITORIA 

TIPO DA EDWICAÇÃO : Loja 	 USO DA EDIFICAÇÃO : Comercial ÁREA CONSTRUbA : 271,00 M2  

PADRÃO CONSTR.: escritório econômico (+) 
	

CONSERVAÇÃO: e - reparos simples 

COEF. PADRÃO: 	0,960 IDADE REAL: 33 
	

anos COEF.DE  DEPRECIAÇÃO (k): 
	

0,628 CUSTO BASE (R$): 1. 733,41 

VAGAS; O 	 PAVIMENTOS :1 

VALOR CALCULADO(R$): 	 283.205,36 

FATORES ADICIONAIS 

VALOR ARBITRADO(R$): 	 0,00 

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 TRANSAÇÃO 

NATUREZA; Oferta 	VALOR VENDA (R$): 800.000,00 
	

VALOR LOCAÇÃO (R$): 0,00 

MOBILIÁRIA; 	KAKA IMÓVEIS 

CONTATO: 
	

TELEFONE: (11)-976718284 

OBSERVAÇÃO: 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO 

LOCALIZAÇÃO Floc : 0,06 FT ADICIONAL 01; 0,00 VALOR UNITÁRIO: 2.274,97 

TESTADA Cf : 0,14 FT ADICIONAL 02; 0,00 HOMOGENEIZAÇÃO: 2.720,61 

PROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICIONAL 03: 0,00 VARIAÇÃO: 1,1959 

FRENTES MÚLTIPLAS Ce: 0,00 FT ADICIONAL 04; 0,00 VARIAÇÃO AVALIANDO: 1,0001 

CONSISTÊNCIA Fc : 0,00 FT ADICIONAL 05; 0,00 

ÁREA Co ;  0,00 FT ADICIONAL 06; 0,00 

TOPOGRAFIA Ft : 0,00 
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REGISTRO FOTOGRÁFICO 
DADOS DA FICHA 

NÚMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022 

DATA DA PESQUISA: 	17/06/2022 

SETOR: 303 	 QUADRA:  008 

CHAVE GEOGRÁF : 

NÚMERO ELEMENTO: 3 

   

• 

FOTO N° 1 

   

   

• 
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FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO 

LOCALIZAÇÃO Floc : 0,94 FT ADICIONAL 01: 9.00 VALOR UNITÁRIO; 3.783,67 

TESTADA a : 0,09 FT ADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENEIZAÇÃO: 4.273,49 

PROFUNDDADE Cp: 0,00 FT ADICIONAL 03: 0,00 VARIAÇÃO: 1,1295 

FRENTES MÚLTPLAS Ce: 0,00 FT ADICIONAL 04: 0,00 VARIAÇÃO AVALIANDO: 1,0000 

CONSISTÊNCIA Fc : 0,00 FT ADICIONAL 05: 0,00 

ÁREA CO 0,00 FT ADICIONAL 06: 0,00 

TOPOGRAFIA Pt: 0,00 

FATORES NORMA IBAPE/SP 

NATUREZA: Oferta 	VALOR VENDA (R$) : 900.000,00 
	

VALOR LOCAÇÃO (R$): 0,00 

IMOBILIÁRIA 	NAKABAYASHI E NAKAHAYASHI LTDA - ER) 

CONTATO: 
	

TELEFONE: (11)-37988912 

OBSERVAÇÃO: 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

Gec•AvaliarPre 

• 

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 

DADOS DA FICHA 
	

4 

NÚMERO DA PESQUISA : SÃO PAULO - SP - 2022 
	

El UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 17/06/2022 

SETOR: 303 	QUADRA: 014 	klIDICE DO LOCAL: 1.354,00 
	

CHAVE GEOGRÁFICA: 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

ENDEREÇO: AVENIDA RENATA 
	

NÚMERO: 345 

COMP.: 	 BARRO: V1LA FORMOSA 
	

CIDADE : SÃO PAULO -SP 

CEP: 03377-000 	 UF : SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS: 

El PAVIMENTAÇÃO 	REDE DE COLETA DE ESGOTO 	REDE DE LUMINAÇÃO PÚBLICA 

REDE DE GÁS 	is REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA rsi TV A CABO 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (Ar) tH2: 
	

175,00 
	

TESTADA - (cf) m 
	

7,00 PROF. EQUIV. (Pe): 	25,00 

ACESSBLIDADE : 
	

Direta 
	

FORMATO: 	Regular 
	

ESQUINA: 	Não 

TOPOGRAFIA: 
	

plano 

CONSISTÊNCIA : 	seco 

DADOS DA BENFEITORIA 

TIPO DA EDUCAÇÃO: Casa 
	

USO DA EDUCAÇÃO: Residencial 
	

ÁREA CONSTRUbA 
	

100,00 M2  

PADRÃO CONSTR.: casa médio 
	

CONSERVAÇÃO: e - reparos simpies 

COEF. PADRÃO: 
	

Z154 IDADE REAL: 55 	anos COEF.DE  DEPRECIAÇÃO (k): 	0,396 CUSTO BASE (R$): 1.733,41 

VAGAS: O 
	

PAVIMENTOS :1 

VALOR CALCULADO(R$): 	 147.857,10 

FATORES ADICIONAIS 

VALOR ARBITRADO(R$): 	 0,00 

ADICIONAL 01: 	1,00 
	

ADICIONAL (It 
	

1.00 
	

ADICIONAL 03: 	1,00 

ADICIONAL 04: 	1,00 
	

ADICIONAL 05: 
	

1,00 
	

ADICIONAL 06: 	1,00 • DADOS DA TRANSAÇÃO 

fls. 544
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NÚMERO ELEMENTO:  4 
NUMERO DA PESQUISA : SÃO PAULO - SP - 2022 

DATA DA PESQUISA : 	I//06/2022 

SETOR: 303 	 QUADRA: 014 

CHAVE GEOGRÁFICA: 

1 

• 

FOTO N° 

DADOS DA FICHA 

• 

REGISTRO FOTOGRÁFICO 

fls. 545
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ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 

5 DADOS DA FICHA 

NÚMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022 

SETOR: 303 	QUADRA: 018 	ÍNDICE DO LOCAL: 1.403,00 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

INUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 17/06/2022 

CHAVE GEOGRÁFICA: 

ENDEREÇO: AVENIDA RENATA 

COMP.: 	 BARRO: VILA FORMOSA 

CEP: 03377-000 	 UF : SP 

DADOS DA REGIÃO 

CDADE : SAO PAULO-SP 

NÚMERO: 501 

180,00 

Direta 

plano 

seco 

ÁREA (At) ft* 

ACESSIBLDADE : 

TOPOGRAFIA: 

CONSSTÊNCIA : 

TESTADA (d) m 

FORMATO: 	Regular 

6,00 PROF. EQUP/. (Pe) : 	30,00 

ESQUINA: 	Não 

TIPO DA EDFICAÇÃO : Casa 

PADRÃO CONSTR.: casa médio 

USO DA EDIFICAÇÃO : Comercial 	ÁREA CONSTRUbA: 

CONSERVAÇÃO: e - reparos simples 

260,00 M2  

ADICIONAL 01: 

ADICIONAL 04: 

1,00 

1,00 

ADICIONAL 02: 

ADICIONAL 05: 

1,00 

1,00 

ADICIONAL 03: 	1,00 

ADICIONAL 06: 	1,00 

NATUREZA: Oferta 	VALOR VENDA (R$) : 1.180.000,00 

IMOBLIÁRIA: 	SFECRL IMOVBS TATUAPÉ 

CONTATO: 

OBSERVAÇÃO: 

VALOR LOCAÇÃO (R$): 0,00 

TELEFONE: (11)-26727200 

MELHORAMENTOS: 

ISI PAVIMENTAÇÃO 12) REDE DE COLETA DE ESGOTO 	IS REDE DE LUMINAÇÃO PÚBLICA 

REDE DE GÁS 	13 REDE DE DETRBUIÇÃO DE ÁGUA El TV A CABO 

DADOS DO TERRENO 

DADOS DA BENFEITORIA 

COEF. PADRÃO: 	2,154 IDADE REAL: 42 	anos COEF.DE  DEPREaAÇÃO (k): 
VAGAS: 2 	 PAVIMENTOS :3 

VALOR CALCULADO(R$): 	 525.191,40 

FATORES ADICIONAIS 

VALOR ARBITRADO(R$): 	 0,00 

0,541 CUSTO BASE (R$): 1.733,41 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO 

LOCALIZAÇÃO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITÁRIO; 2.982,27 

TESTADA O: 0,14 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAÇÃO: 3.388,51 

PROFUNDIDADE Cp 0,00 FT ADICIONAL 03: 0,00 VARIAÇÃO: 1,1362 

FRENTES MÚLTPLAS Ce: 0,00 FT ADICIONAL 04: 0,00 VARIAÇÃO AVALIANDO: 1,0001 

CONSETÉNaA Fc : 0,00 FT ADICIONAL 05: 0,00 

ÁREA Ca : 0,00 FT ADICIONAL 06: 0,00 

TOPOGRAFIA Ft : 0,00 

FATORES NORMA 1BAPE/SP 

fls. 546



NÚMERO ELEMENTO: 5 

FOTO N° 

DADOS DA FICHA 

N ÚMERO DA PESQUISA : SÃO PAULO - SP - 2022 

DATA DA PESQUISA : 	17/06/2022 

SETOR: 303 	 QUADRA: 018 

CHAVE GEOGRÁFYCA : 

1\9-S 
GeoAvaliarPro" 

REGISTRO FOTOGRÁFICO 

• 

fls. 547


