CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL

Ex2 Sr, Dr. JUIZ DE DIREITO DA 2* VARA CIVEL DO FORO CENTRAL DA
CAPITAL - SP

Processo n?. 1106465-22.2014.8.26.0100
Requerente: RODMOL COMERCIO E PARTICIPACOES LTDA
Requerido: BMA COMERCIAL LTDA

CANDIDO PADIN NETO, Perito Judicial, Eng® Civil,
CREA n2. 119756-SP, nomeado por VOSSA EXCELENCIA vem, com o devido
respeito, apos todos os estudos e diligéncias que se fizeram necessarios,

apresentar a este Digno Juizo o seu

LAUDO DE AVALIACAO

e-mail: candido.padin@terra.com.br
fones: (11) 3105 —5950/9 9.3098-2704 (WhatsApp adm)
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1 - PRELIMINARES

O presente trabalho tem por base a avaliagdo

do imoével de matricula 22.479, descrita abaixo:

R 3. CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
SAD PAULOD

{_- 22.479 -l ( oL - I
&H&]’*MU*"YQ

m;- UM PREDIO E SEU RESPECTIVO TERRENO, situsdo & rua

. Orienmte, sob o' 557, sntigo odmerc 111, no 6¢ Sud
distritg-Brés, desta Capital, medinde 6,00 metros de freo-
te, por 30,00 metros da frente ace fundos, tende nmos fun~
dos » .o.- _hrm‘ da freote, perfazendo a drea total de
180,00 metroa quadrados; coafrontando de um 1lado com o prg
dio v? 433/55X, (lado esguerdo de guem da rua olha para o
imével), do lade direito com o predio m* A51 e nos fundos,
com propriedade de Joaquim da Roza Jénior.-

CONTRIBUINTE WUNICIPAL NOMERO 025.007.0026-7
PROPRIETARIO: - JOAQUIM HEXRIQUES, brasileiro, desquitade,-

funciondrio péblico, residecte e domicilia-
do nests Capital, oa rus Redepgac, ot 142.-

REGISTRO ANTERIOR:=- Tramscrigio “at 45.251 deste Cartéri
A Escreveste -uxsﬁa.\,ﬁ_&%‘
(Arlecte Pessca).- O Oficial i1oterino, _ (José

Si.:O) d

Em dia e hora marcados previamente com
as partes, o signatario dirigiu-se ao endere¢o: Rua Oriente, n? 447. Verificou
as condi¢des do terreno em questdo e sua circunvizinhanga e procedeu a

vistoria geral no imével.
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O local é dotado de todos os
melhoramentos publicos e de servigos, sendo servido por diversas linhas
regulares de transporte publico e tendo como principais vias de acesso as

Avenidas Rangel Pestana e Celso Garcia.

2 - AVALIACAO

2.1 - Matricula 22.479 - Rua Oriente n? 447, Bras, Capital/SP

2.1.1 - Do Local

Mapa de Localizacdo do imdvel - FOTO EXTRAIDA DO GOOGLE MAPS
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De acordo com a Lei de Zoneamento n216.042/16 o
avaliando esta situado em uma ZDE-1 (Zona de Desenvolvimento Econdmico 1),
porcdao do territério com predominancia de uso industrial e cujo limite

estabelecido para esta drea comercial é de até 500 metros.

2.1.2 - Do Cadastro Municipal

0 imovel objeto da presente Acdo esta cadastrado
pela Prefeitura do Municipio de SP, situa-se na Rua Oriente, n2 447, Bras, Sdao Paulo

- SP.

De acordo com a Planta de Valores do Municipio de

Sao Paulo, pertence ao setor 025, quadra 007, cujo indice local é de 9.835,00/25.

Cadastro Municipal do imdvel a seguir:

e-mail: candido.padin@terra.com.br
fones: (11) 3105 —5950/9 9.3098-2704 (WhatsApp adm)
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pnmgm DE [Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2025
SAO PAULO
FATFNDA

Looal go Imovel:
R ORIENTE, 447
BRAS CEF 03015-001

Cadastro do imovel: 025.007.0026-7

Imével localizado na 1* Subdivizio da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:

R ORIENTE, 447
BRAS CEF 03016-001

Contribuinte(c):

INFORMM;AO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dadoc cadacirale do ferreno:
Area Incorporada {m3)

Area ndo mcorporada (m3):
Area total (m3

Dadoc cadacsirale da conctruglo:
Area construlda (@]

Area ocupada pela construglc (m3):
Ano da construglo comigido:

Valorec de m* (R$):
- de terreno:
- da construglo:

171

171

500
170
1374

§.835,00
3.209,00

Valores para finc de odloulo do PTU (R$):

- da &rea incorporada:

- g3 area nlo ncorporada:
- da construgdo:

Sase de cakuio do FTU

1.681.785,00

0,00

$93.665,00

2.275450,00

2.1.3 - Do Terreno

as seguintes caracteristicas:

Area: 171,00 m?
Testada: 5,7 m
Formato: Regular
Consisténcia: Seco

Topografia: Plano

O terreno onde esta inserido o imdével, possui

Testada imk 5,70
Fragic lgeal: 1,0000
Padrio da construglo: 4

Uso: comlresid.
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2.1.4 - Do Imovel

O imdvel avaliando esta localizado na Rua
Oriente, n? 447, tratando-se de um imoével comercial, localizado em zona de alto

movimento varejista.

Foto 1 - Faixada do imével avaliando.
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CANDIDO PADIN NETO
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Foto 2- Porta de entrada do imove

Foto 3 - Loja no pavimento térreo do imove
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e-mail: candido.padin@terra.com.br
fones: (11) 3105 — 5950/ 9 9.3098-2704 (WhatsApp adm)

s

Foto 5 - Copa no pavimento térreo do imdvel avaliando.
Foto 6 - Area de Servigo no pavimento térreo do imével avaliando.



‘Boagniry 061pod 8 00T0'92 8 ¥T0Z 22-S9790TT 0SSad0.4d 0 awlojul ‘op-ojusawndodeldualajuoDuge/d/enbipeised/ g snl-dsf fesay/:sdny aus 0 assade ‘[eulblio 0 JLIBJUOD eled
8/82260Z7SZCINC/M 0J8WNU 0 gos * ¥€:6T St §202/60/.0 Wa opejodoloid ‘ojned oes ap opels3 op ealsnr ap [eungul @ OL3AN NIAYd OAIANYD Jod sluswienbip opeuisse ‘[euibuo op eidod 9 ojuswnoop 81s3

fls. 1615

11

£l

o 3

< =

: S

E L5

o = er
= g

E w 2

N . <
- <

NW E mm

o
mm S @%
j

2e kS £2

[aBggsal = S o
T ot &

nDuN g s

= o) 5o

mG e n%

Z v Swa
Z m < o
o |

< 8 B=1%)

@) 2 mm

e3

I =

~ —

<! =

o #]

g :

[



CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL

Foto 8 - Lavabo e Area de Servico no segundo pavimento do imével avaliando.

Foto 9 - Segundo pavimento do imovel avaliando.

e-mail: candido.padin@terra.com.br
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Foto 10 - Terceiro pavimento do imével avaliando.

Foto 11 - Lavabo no terceiro pavimento do imo6vel avaliando.

2.1.4.1 - Das Areas Construidas (A.C.)

Trata-se de uma construcdo assobradada erigida no nivel

da rua. As areas construidas referente a benfeitoria sio:

Area Construida = 500,00 m>.

2.1.4.2 - Da Classificacio do Imovel

A referida construg¢do de acordo com o Estudo

Valores de Venda do IBAPE/SP é classificada como:
13
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212 PADRAO SIMPLES

Edificacoes com até quatro pavimentos, sem elevador, executadas obedecendo a estrutura
convencional & arquitetura Interior e exterlor simples. Os andares, subdivididos em salas com
dimensoes reduzidas, possuem banhelros que podem ser privativos ou coletivos, contendo
apenas Instalagoes basicas e metats de modelo simples. Hall e corredores de larguras raduzi-
das, geralmenta sem portaria, podendo o térreo apresentar destinacoes diversas, tals como sa-
loes ou lojas. Normalmente com poucas vagas de estacionamento. Fachadas com tratamento
arquitetonico simples, normalmente pintadas a latex sobre embogo ou reboco, podendo ocor-
rer,na principal, aplicagao de pastithas, ladrithos ou equivalentes e cabxalhos comuns fabricados
com materal simples e vaos de paquenas dimensoes.

Caracterizam-se pela utilizacao de Itens construtivos basicos e acabamentos simples & econo-
micos, de qualidade Inferor, tanto na area das unidades como nas de uso comum, tals como:

* Pisos: ceramica comum, taco, vinflico ou forracao.

= Paredes: pintura l3tex comum sobre embogo ou reboco, com barra Impermedvel (ceramica
ou pintura) nas areas molhadas, nas areas comuns e nas escadarlas.

* Forros: pintura sobre embogo e reboco na propria laje ou sobre placas de gesso.

* Instalagbes elétricas: sumarlas com namero minimo de pontos de luz, Interruptores e to-
madas, utiizando componentes comuns.

AT Minimo | Medio | Maximo
Il Semn devador 3378 3,753 4013

2.1.2 - Padrio Simples
Com slevador 3742 4,158 4573

2.1.4.3 - Do Estado de Conservacao

Para efeito de avaliagdo, no estado atual,

classificamos as benfeitorias como:

Classificacao: Escritdrio Padrao Simples.
Idade: 51 anos.

Estado de conservacao: E -Necessitando de reparos simples.

e-mail: candido.padin@terra.com.br
fones: (11) 3105 —5950/9 9.3098-2704 (WhatsApp adm)
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0,00

Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com

menos de dols anos, que apresente sinals de desagaste
natural de pintura exterma.

Entre nova e regula

0.32

Edificacdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demlo leve de pintura para recompor sua aparéncia

Regular

Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a Cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuals fissuras
superficials localizadas e/ou pintura externa e intermna.

Entre regular ¢
necessitando de
reparos simples

Necessitando de
reparos simples

8,09

18,10

Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dots a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas ¢

pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas
superficials generalizadas, sem recuperacio do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
Lldinco

Necessitando de
reparos simples a
importantes

33,20

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e intermna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizacio efou recuperacio localizada do sistema
estrutural. As instalagBes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante 3 revisao e com substituicdo eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substituicio dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro comodo. Revisdo da
Impermeabilizagdo ou substituicdo de telhas de cobertura

Necessitando de

52,60

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizag3o efou recuperacdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalaghes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituiclo de pecas aparentes. A
substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, se faz necessaria. Substituicdo ou
reparos importantes na impermeabilizacio ou no telhado.

H

Necessitando de
reparos importantes a
edificacao sem valor

75,20

Edificacdo cujo estado geral com estabilizacdo efou
recuperacio do sistema estrutural, substituicio da
regularizac3do da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituig3o das instalagbes hidraulicas e elétricas.
Substituicio dos revestimentos de pisos & paredes.
Substituicio da impermeabilizacio ou do telhado.

Edificacio sem valor

Edificacio em estado de ruina.

Normas Gerais especificamente a NBR 14653-1 e NBR 14653-2 e as orientagdes

gerais e dos estudos realizados pelo IBAPE-SP, dos quais destacamos o novo

2.1.5 — Avaliacio — Método Evolutivo

A avaliagdo terd por base a orientacao das

estudo “Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP”.

e-mail: candido.padin@terra.com.br

fones: (11) 3105 —5950/9 9.3098-2704 (WhatsApp adm)
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No presente trabalho sera utilizado o Método

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

O Valor Unitario de Terreno para o local em
questdo é obtido através da comparacao direta entre os diversos elementos
ofertados, como caracteristicas semelhantes ao avaliando e situados na mesma

regido geoecondmica, homogeneizados seguindo as condi¢des abaixo descritas.

O valor das benfeitorias sera obtido pelo

Estudo Valores de venda do IBAPE SP.

Foi feita para agosto de 2025.

2.1.5.1 — Valor do Terreno (V.T.)

O valor do terreno sera obtido empregando-se

a seguinte expressao:

VT.=qxSx(Fl+Cf+Cp+Ce+Ca+Ft+Fc-n+1)

Onde;

gh: Valor Unitario homogeneizado de Terreno Padrao
S: Area do terreno.

Fl: Fator de Localizagao.
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Cf: Coeficiente de testada.

Cp: Coeficiente de profundidade.
Ce: Coeficiente de esquina.

Ca: Coeficiente de area

Ft: Fator Topografia.

Fc: Fator de Consisténcia.

n: Nimero de fatores usados.

2.1.5.2 — Calculo do Valor Unitario do terreno

Na homogeneizacdo dos paradigmas que possuiam benfeitorias, as mesmas
foram avaliadas de acordo com os valores do estudo acima estabelecido e o valor
do terreno (V.Ti.) dos mesmos foi obtido pela diferenga do valor do imoével

ofertado (V.1.) e o valor da benfeitoria apurada (V.B.).

V.Ti. = V.Ii. - V.Bi.

O valor unitario basico dos terrenos paradigmas (qi), obtidos antes das

homogeneizagdes pelos fatores, foram obtidos utilizando a seguinte expressao:

qi = V.Ti. x Ffi / At
Ffi: Fator de fonte (Transacdo/oferta)=1,00/0,90

Ati: Area do terreno do paradigma
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2.1.5.3 — Homogeneizaciao dos Paradigmas
Para as homogeneizacdes necessarias foram utilizados 06 (seis) paradigmas,
apresentados abaixo conforme tabela 01.
TABELA 01: PARADIGMAS UTILIZADOS
N° PESQUISA Ne ELEMENTO | TIPO DO MOVEL |DATA DA PESQUISA|LOGRADOURO |nimeRo |
B SAD PAULD - SP- 2025 1 EDIFICAI;faD HORIEZONTAL | 31/07/2025 RUA& JULID RIBEIRD 225
SAD PAULD - 5P - 2025 2 EDIFICAQE&D HORIEZONTAL | 01/08/2025 RUA MARLA MARCOLINA | 527
SAD PAULD - 3P - 2025 3 EDIFICAQE\D HORIEEONTAL | 31/07/2025 RUA MILLER 220
SAD PAULD - 5P - 2025 4 EDIFIDAQE\D HORIEEONTAL | 31072025 RUA MILLER 250
SAQ PAULO - SP - 2025 5| EDIFICAGAQ HORIZONTAL | 01/08/2025 RUA ORIENTE 485
SAQ PAULO - SP - 2025 & | EDFICAGAD HORIZONTAL | 06/08/2025 RUA MARIA MARCOLINA | 644

2.1.5.4 - Fatores Utilizados

Fator Localizacao: indice de 9.835,00/25 retirados da planta genérica de valores
da Capital, para o local avaliando.

Cf Testada: 5,70m para o local avaliando.

Cp Profundidade: 30,0m para o local avaliando.

Lote Padrao: Comercial Servicos Popular.

2.1.5.5 - Calculo do Valor Unitario (q)

Apés as homogeneizagoes levadas a efeito com todos

os fatores, foram encontrados os seguintes valores:

TABELA 02: HOMOGENEIZACAO COM TODOS OS FATORES E ELEMENTOS
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N | Endereco | Unﬂénn| Flnc| Cf| Cp| HDrnngeneEadD| VaL| Var. Avaliando
[¥]1 RUA JULIQ RIBEIRO 228 3183443 0276 0,002 0,000 40678,01 12778 1.0000
V]2 RUA MARIA MARCOLINA 527 2576571 0274 0,000 0011 3309204 1,2843 1.0000
[¥*]3 RUA MILLER ,220 3422477 0471 -0,036 0,000 4911859 14352 1,0000
[¥vl4 RUA MILLER .250 2728077 0471 0000 0002 40189.83 14732 1.0000
[v]& RUA ORIENTE 485 45746.40 -0,015 0,046 0,000 47165,08 1,0310 1,0000
6 RUA MARIA MARCOLINA 644 3908157 0,293 0008 0,025 52013,34 1,3309 1.0000
MNome do Fator | Parimetros/Legenda Hesultados |
FlLoc Localizagdo Unitérios Homogeneizagio
Cf Testada Média Média
Cp Profundidade 33.988 54 43,709 43
[[] Ce Frentes Muiltiplas , . ] .
c A Desvio padrao Desvio padrao
[JCa Area 7.503,22 £.992,30
[JFt Topografia
[[]Fc Consisténcia _30% 30%
23.792 26 30.596 64
+30% +30%
44 18563 56.822 33
Coef. de variacdo Coef. de variacdo
2208 16,00

Homogeneizando- se sem os fatores, encontramos

os seguintes resultados:

Média saneada (q) = R$ 33.988,94/m?
Limite inferior: 23.792,26.
Limite superior: 44.185,63.

Coef. De variacdo do unitario basico: (c.v) = 22,08.

Homogeneizando- se com todos os fatores,

encontramos os seguintes resultados:

Média saneada (ghi) = R$ 43.709,48/m?.
Limite inferior: R$ 30.596,64.
Limite superior: R$ 56.822,33.

Coef. De variagao do unitario basico: (c.vhi.) = 16,00.

No presente caso, vamos utilizar a homogeneizacao

com os fatores “A”, “B” e “C” . Assim encontramos os seguintes resultados:

e-mail: candido.padin@terra.com.br
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Todos os elementos utilizados estio dentro dos

limites pré-definidos (maximo e minimo), de acordo com as normas adotadas.

Destarte, utilizando-se os fatores “A”, “B” e “C”,

temos:

Valor unitario (q) = R$ $ 44.870,06/m?

2.1.5.6 — Calculo do Valor Unitario do Terreno Avaliando (Vut)

Na tabela, abaixo apresentamos os resultados finais:

TABELA 03: QUADRO RESUMO

Resuttados ]Aderéncia ]

fls. 1624

Grau de Fi tacio - 13.1.1 Reguisitos para f tacdo no tr por fatores: Conforme Tabela 3.

Item | Descrigdo Grau Il Grau Il Grau |

11

Caracterizagio do imdvel Completa quanto a todas Completa gt aos fatares

AdogEo de situagdo
1 avaliando variaveis analizadas | usados no hatamenta I paradigma I
Quantidade minima de -
2 dados de mercado usados 12 r 5 v 3

Aprezentacio de informagBes relativas
atodas as caracteristicas dos dados
analizadas. com foto e caracteristicas
obzervadas pelo autor do laudo

Apresentacio de informagtes relativas
atodas as caracteristicas dos dados r
conespondentes aos fatores utiizados

Apresentacdo de informacdes relativas
v a todas as caracteristicas r
doz dados analisadas

3 |dentificagio dos dados de
mercado

Intervalo admissivel de
ajuste para o conj. fatores

4 0,80a125 # |050a200 — |D40az507a r

L

*a No caso de utilizagio de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste & de 0,80 a 1,25,
pois & desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Grau de Fundamentacdo: II

Resultado final da avaliagio

Média saneada
4370948

Intervalo de confianga do paradigma

Minimo Maximo
39.495,10 47.922,85
Testada Profundidade- Frentes mattiplas Area
0,03 0,00 0,00 0,00
Valor unitario alor totat
44 870,06 7.672.780,26
Intervalo de Confianga Avaliando
Minimo Maximo
40.348,87 4939125
Grau de precisdo: I1I
Quando a amplitude do intervalo de fianga ultrap 50%, ndo ha classificagio do resultado quanto & precisdo e & necessaria justificativa com base no diagndstico
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2.1.5.7 — Calculo do Valor do Terreno (V.T.)

O Valor do Terreno (V.T.) sera obtido através da
multiplicagdo da sua area (At), pelo valor unitario por metro quadrado de terreno
(Vut), conforme especificado no Anexo 01, do presente laudo, e visualizado na

tabela acima, com o resumo dos valores obtidos.

V.T.=Atx Vut
Onde;

At: Area do Terreno avaliando = 17 1,00 m?

Vut: Valor Unitario homogeneizado por metro quadrado do terreno

avaliando. = R$ 44.870,06/m>.

V.T.=44.870,06x 171,00
V.T.=R$ 7.672.780,26

Ou em numeros redondos :

V.T. = R$ 7.672.780,00 (sete milhoes e seiscentos e setenta e dois mil e

setecentos e oitenta reais.) - Para agosto de 2025.

2.1.5.8 — Valor da Benfeitoria (V.B.)

O Valor da Benfeitoria (V.B.) sera obtida pela soma
das respectivas parcelas de valores para as benfeitorias existentes no imédvel

(V.Bi.).
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O Valor das Benfeitorias existentes serdao obtidas
pela multiplicacao dos seus respectivos valores unitarios de construcao (V.U.Ci.),

pelas suas areas construidas (Ac) e pelos fatores de obsolescéncia (foc).

V.Bi.= };(V.U.Ci x Aci x foci)
Onde;

V.U.Ci. = ci xRN

ci: Coeficiente para o padrao das benfeitorias.

RsgN: Custo unitario por metro quadrado de construcao para agosto de 2025.
Aci: Areas construidas das benfeitorias

foci: Fatores de obsolescéncia das benfeitorias.

O Fator de Obsolescéncia (foc) sera obtido através
do Método Ross/Heidecke, que leva em conta a obsolescéncia do imével, o tipo de
construcdo e acabamento, bem como estado de conservacdo da edificacdo, na

determinacdo de seu valor de venda.

Sendo:

Padrao: Escritorio Padrao Simples.

Idade: 51 anos.

Estado de Conservacgao: Reparos simples.
Area Construida (Ac1) =500,00 m?
Foc1= 0,443

c1=3,753
22
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RsN = R$ 2.100,45
V.B.=0,443x3,753x 500,00 x 2.100,45

V.B.=R$ 1.746.082,03

Tipo de Edificagao I1z0 da Edificagao
Loja - ||| Comercial -
Area Constuida Padrao E stado de Conzervagio
ezcritdno zimples =/ elew. - & - reparos simples -
Coef. Padrao Custo Baze |dade Real/Est. Coef. Depreciag3o

3,753 L L — 0,443

hd

Walor calculado
R$1.746.082.03

Ou em numeros redondos :

V.B. = R$ 1.746.082,00 (um milhdo e setecentos e quarenta e seis mil e

oitenta e dois reais) - para agosto de 2025.

2.1.5.9 — Valor do Imovel (V.1.)

0 Valor do Imével (V.1.) sera obtido através da soma

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

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

V.T.=R$ 7.672.780,00

V.B.= R$ 1.746.082,00

V.I.=R$ 7.672.780,00 + R$ 1.746.082,00
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V.I.=R$9.418.862,00

V.I. = R$ 9.418.862,00 (nove milhdes e quatrocentos e dezoito mil e

oitocentos e sessenta e dois reais) - para agosto de 2025.

2.1.6 — Valor da Nua Propriedade do Imovel (V.N.P.)

0 valor da nua propriedade correspondente a
66,66% (1/3) do valor total calculado do imével, cabente aos donatarios

executados sera de:

Valor total calculado para o imdvel avaliando = R$ 9.418.862,00
Valor da nua propriedade do imével = R$ 9.418.862,00 x 66,66/100

Valor da nua propriedade do imdvel = R$ 6.278.613,40

Ou em numeros redondos :

V.N.P. (66,66%)= R$ 6.278.613,00 (seis milhdes e duzentos e setenta e oito

mil e seiscentos e treze reais) - para agosto de 2025.

24

e-mail: candido.padin@terra.com.br
fones: (11) 3105 —5950/9 9.3098-2704 (WhatsApp adm)

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CANDIDO PADIN NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/09/2025 as 19:34 , sob o nimero WJMJ25420922878

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1106465-22.2014.8.26.0100 e codigo KiKuBvGg.



CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL

3 - TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais a ser esclarecido, encerramos o presente
trabalho que constam de 25 (vinte e cinco) folhas timbradas, digitalizadas, sendo
esta ultima datada e assinada. Ficando desde ja ao inteiro dispor desse Digno Juizo

e das partes para quaisquer outros esclarecimentos que se fagam necessarios.

Consta também de 02 Anexos.
- Homogeneizag¢do dos Paradigmas.

- Pesquisa de valores.

Sao Paulo, 28 de agosto de 2025.

Eng®. Candido Padin Neto - CREA 119756/SP -
Perito Judicial dos MM. Juizes de Direto
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[e0]

¥ . :

el Avaliar %

unidesk 3

[aN]

S

MA'TRIZDEUNITARIO S 2

=

of

; Valor . . Varacao Varaca

Num. | Endereco Unita rio Homogeneizacao Paradigma Ava]iandg %
X 1| RUA JULIO RIBEIRO ,226 31.834,43 40.678,01 1,2778 1,008 &

7]
X 2| RUAMARIA MARCOLINA ,527 25.765,71 33.092,04 1,2843 1,0080 0
DB
X 3| RUAMILER 220 34.224,77 49.118,59 1,4352 1,0000 8,
0 2
X 4| RUAMILER 250 27.280,77 40.189,83 1,4732 1,0090 13
o o
XI 5| RUAORIENTE 485 45.746,40 47.165,08 1,0310 1,009 R
o K
X] 6| RUAMARIA MARC O LINA ,644 39.081,57 52.013,34 1,3309 1,0080 |5
N
5o
<
—
o
N
N
o
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40 fls. 1634 &
e}
X . :
£ Avaliar %
unidesk 3
N
=
APRESENTACAO DOS RESULTADO S 2
o
DADOS DO AVAIIANDO o
= =
Tipo : Tereno Iocal: RUA ORIENTE 447 BRAS SAO PAUIO - SP Data : 06/08/20252
o
Cliente : 2° VC - FORO CENTRALSP _g g
Area m2: 171,00 Modalidade : Venda 3 g_
o>
Distribuicdo espacial g‘,; =
s
— O
0 2
T S
08
8 (]
= O
g3
~ Q
28
§ o
23
T O
o«
o
S«
S 1H
33
o
33
K,
o @
5
g8
o &
T ©
8 o
W E
o £
T £
o -
£33
VAIORES UNITARIO S VALORES HOMO GENEIZADO S 20
—C
Média Unitarios : 33.988,94 Média Unitarios : 43.709,48 % CIEJ
Desvio Padrio :7.503,22 Desvio Padrio : 6.992,30 C_g 3
o
- 30% :23.792,26 - 30% : 30.596,64 29
+ 30% :44.185,63 + 30% : 56.822,33 |q_g %
Coeficiente de Variacao :22,0800 Coeficiente de Variacdo : 16,0000 |9 -..GC;’
L
o
- z
GRAUDE FUNDAMENTACAO Z 2
0 =2
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI ]& B
D
1 Carac. do imével avaliando Cor.rjplt.etaquefnto atodas IX Completa qto aos fatores I:, Adocao de situacao D 8 :§
variaveis analisadas usados no tratamento paradigma ap
Quantidade minima de < 5
12 5 3 &
dados de mercado usados D & D 5 g
>—
Identificag@o dos dados Apresentacao de inform refatodas Apresentacao de inform refatodas Apresentagao inform refatodos as a ;5
de mercado as caractdos dos dados analisados IX as caractdos dos dados analisados D caractdos dados ref aos fatores D QP. b
5—
Intervado de ajuste de cada . 5
4 |ator e p/ 0 conj de fatores 080a1,25 X 0,50a2,00 O] 0,40a250*a ] :-'E-g _‘%
=2
GRAUDE FUNDAMENTACAO: |l i)

- o
FORMACAO DOS VAIORES =2
MEDI SANFADA (R$):  43.709,48 7

©
TESTADA: 0,0300 PROFUNDDADE  0,0000 =
FREN TES MULIIPIAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000 %
VAILOR UNIIARD (R$/m2): 44.870,06000 VAIOR TOTAL(RS) : 7.672.780,06 8
he]

INTERVAILOS DE CONHANCA (80%): Paradigma

INTERVAILOS DE CONHANCA (80%): Avaliando

INTERVALIO MINIMO : 39.496,10
INTERVALO MAXMO : 47.922,86

GRAUDE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :

40.348,87

INTERVALO MAXMO : 49.391,25

é copia

GRAUDEPRECBAO: I

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj



‘dgINUd AT 0B1p02 8 00T0'92°8'7T0Z 22-G9790TT 0SSad0id 0 awuojul ‘op’ojuawndogeloualajuodiuge/bd/enbipeised/iq snl-dsh-fesay/:sdny aus o assaoe ‘[eulbLio 0 JBJU0D BIed
8/82260Z7SZCINCA 0JBWNU 0 4os * #€:6T S G202/60/.0 Wa 0pe|0d010id ‘ojned oes ap opels3 op eonsnC ap [eungul @ 013N NIdVd OdIANYD Jod sjuswienbip opeuisse ‘feulflio op eldgd 9 0juswnoop a1s3

&

fls. 1635

Avaliar

FOTO N°

,

REGISTRO FOTOGRAFICO DO AVATIANDO



fls. 1636

Avaliar

EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA FICHA 1

IIO WJIMJ25420922878

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2025 XIUNZADO DATA DA PESQUBA : 31/07/2025 g
SEIOR: 025 QUADRA : 007 INDICEDO LOCAL: 7.709,00 CHAVE GEOGRAFICA : 2

2
DADOS DA I0CALIZACAO ?
ENDERECO : RUA JULIO RIBEIRO NUMERO : 226 3
COMP.: BAIRRO : BRAS CIDADE: SAO PAUIO - SP %
CEP: UF: SP «©

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :

[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO

[X] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

rotocolado em 07/09/2025

4

5-22.2014.8.26.0100 e codigo pYYlog7X.

<
AREA (Av) m2: 149,00 TESTADA - (cf) m 4,95 PROF. EQUWV. (Pe) : 30,10 S8
3 -
©
ACESSBIDADE:  Dieta FORMA'TO : Regular ESQUNA : Nao ag
Q wn
TOPOGRAFA : plano 3 §
~ ()
CONSBIENCHA : seco S g
S o
DADOS DA BENFEITO RIA g2
[ 5
TIPO DA EDFCACAO : Ioja USO DA EDFCACAO : Comercial AREA CONSTRUIDA : 352,00 M2 S £
@
PADRAO CONSTR.: escritério simpless/ elev. CONSERVACAO : e -repamssimples 28
7 O
- - o
COEF. PADRAO: 3,753 DADEREAL: 40 anos COEF.DEDEPRECACAO (k): 0,561 CUSTO BASE (R$): 2.100,45 > &
(SR}
VAGAS: 0 PAVMENTOS : 3 = E
c (8]
VALOR CALCULADO (R$): 1.556.669,57 VALOR ARBITRADO (R$) : 0,00 328
= @
FATORES ADICIONAIS ' 2
ADCDNALO1L: 1,00 ADCDNALO2: 1,00 ADCDNALO3: 1,00 E 2
= o
ADCDONALO4: 1,00 ADCIONALO05: 1,00 ADCDNALO06: 1,00 .
o
< <
DADOS DA TRANSACAO a2
- A s
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 7.000.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00 g E
MOBIARA : CIRANDA IMOVEIS Z3
O w0
CONTATO : TELEFONE: 11-501107875 &
o=
OBSERVACAO: Q-C?
c 3
£g
°F
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO o2
o)
c B
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/VARIACAO 9 e
Fand )
LOCALIZACAO Floc : 0,28 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 31.834#43p
c o
TESTADA Cf: 0,00 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 40.678—§1§
o}
o
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCDNALO3 : 0,00 VARIACAO : 1,27'?588
. - 2 s
FRENTES MULTPIAS Ce : 0,00 FTADCDNALO04 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0080E
N o E
CONSBTIENCA Fe : 0,00 FTADCDNALO5 : 0,00 o P
c
AREA Ca : 0,00 FTADCIDNALOG : 0,00 £
D0 =
Ic
TOPOGRAFA Ft: 0,00 3B
o [©
T o
n
W a
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1
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fls. 1640

Avaliar

EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA FICHA 2

IIO WJIMJ25420922878

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2025 XIUNLZADO DATA DA PESQUBA : 01/08/2025 g
SEIOR: 025 QUADRA : 002 INDICEDO LOCAL: 7.722,00 CHAVE GEOGRAFICA : 2

=
DADOS DA I0CALIZACAO ?
ENDERECO : RUA MARIA MARC O LINA NUMERO : 527 3
COMP.: BARRO : BRAS CIDADE: SAO PAUIO - SP %
CEP: UF: SP «©

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :

[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO

[X] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

rotocolado em 07/09/2025

4

5-22.2014.8.26.0100 e codigo pYYlog7X.

<
AREA (Av) m2: 175,00 TESTADA - (cf) m 5,00 PROF. EQUWN. (Pe) : 35,00 S8
3 -
©
ACESSBIIDADE:  Dirta FORMA'TO : Regular ESQUNA : Nao ag
Q wn
TOPOGRAFA : plano 3 §
A (]
CONSBIENCHA : seco S g
S o
DADOS DA BENFEITO RIA g2
[ 5
TIPO DA EDFCACAO : Ioja USO DA EDFCACAO : Comercial AREA CONSTRUIDA : 794,00 M2 S £
@
PADRAO CONSTR.: escritério simpless/ elev. CONSERVACAO : d - entre regulare epamssimples 28
7 O
- - o
COEF. PADRAO: 1,206 DADEREAL: 35 anos COEF.DEDEPRECACAO (k): 0,660 CUSTO BASE (R$): 2.100,45 > &
(SR}
VAGAS: 0 PAVMENTOS : 4 = E
c (8]
VALOR CALCULADO (R$): 4.131.001,48 VALOR ARBITRADO (R$) : 0,00 328
= @
FATORES ADICIONAIS ' 2
ADCDNALO1L: 1,00 ADCDNALO2: 1,00 ADCDNALO3: 1,00 E 2
= o
ADCIONALO04: 1,00 ADKCIONALO5: 1,00 ADCIONALO06: 1,00 s
o
< <
DADOS DA TRANSACAO a2
- A s
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 9.600.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00 g =
MOBIIARA : GONCALE IMOVEIS <z( B
O w0
CONTATO : TELEFONE: 11-501107875 &
o=
OBSERVACAO: Q-C?
532
£g
°F
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO o2
o]
c B
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/VARIACAO 9 e
Fand )
LOCALFZACAO Floc : 0,27 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 25.765F1p
c o
TESTADA Cf: 0,00 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 33.092—§4§
o}
o
PROFUNDIDADE Cp : 0,01 FTADCDNALO03 : 0,00 VARIACAO : 1,28'338
. - 2 s
FRENTES MULTPIAS Ce : 0,00 FTADCDNALO04 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0080E
A o E
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCDNALO5 : 0,00 o P
c
AREA Ca : 0,00 FTADCIDNALOG : 0,00 £
D0 =
Ic
TOPOGRAFA Ft: 0,00 3B
o [©
T o
n
W a
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: ] j; fls. 1642
Ly “ of Avaliar

EIEMENTO S DA AVAIIACAO

IIO WJIMJ25420922878

DADOS DA HCHA 3
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2025 &U’DIEADO DATA DA PESQUBA : 31/07/2025
SEIOR: 025 QUADRA : 010 INDCEDO IOCAL: 6.686,00 CHAVE GEOGRAFIA :

DADOS DA IOCALIZACAO

ENDERECO : RUA MIIIER NUMERO : 220
COMP.: BAIRRRO : BRAS CIDADE: SAO PAUIO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :
[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBIICA
[X) REDE DE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

rotocolado em 07/09/2025 as 19:34 | sob o nime

4

DADOS DO TERRENO

AREA (Av) m2: 134,00 TESTADA - (cf) m 6,00 PROF. EQUN. (Pe) : 22,33
ACESSBIIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio
TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDFCACAO : Ioja USO DA EDFCACAO : Comercial AREA CONSIRUDA : 450,00 M2
PADRAO CONSTR.: esc1itério simpless/ elev. CONSERVACAO : e -repamssimples

COEF. PADRAO: 3,753 DADE REAL: 35 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,610 CUSTO BASE (R$): 2.100,45
VAGAS: 0 PAVIMMENTOS : 3

VALOR CALCULADO (R$): 2.163.880,44 VALOR ARBITRADO (R$): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADKIDNALOIL: 1,00 ADCIDNALO2: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIDONALO5: 1,00 ADCIDNALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 7.500.000,00 VAILORIOCACAO (R$): 0,00
MOBIARA : REBECA ADMINISTRAQAO PERSONALIZADA DE IMOVEIS LTDA
CONTATO : TELIEFONE: 11-5011078

OBSERVACAO:

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

e httpd://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1106465-22.2014.8.26.0100 e coédigo pYYlog7X.

hssinaHo digitalmente por' CANDID® PADIN NET{ e Tribunal de Justica do Bstado de Sao Paulo,

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/ VARIACAO

LOCAIZACAO Floc : 0,47 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNTTARIO : 34.224;%75
£pP
TESTADA Cf: -0,04 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 49.118—§9§
o @
PROFUNDIDADECp : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 VARIACAO : 1,4@28
. y A
FRENTES MULIIPIAS Ce : 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0080€,
A O E
CONSBIENCA Fe : 0,00 FTADCIONALOS5 : 0,00 o 8

c
AREA Ca : 0,00  FTADCINALOG: 0,00 £5
D0 =
TOPOGRAFHA Ft: 0,00 3k
kol &
o ©
n &
wa
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: ] j; fls. 1644
Ly “ of Avaliar

EIEMENTO S DA AVAIIACAO

IIO WJIMJ25420922878

DADOS DA HCHA 4
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2025 &U’DIEADO DATA DA PESQUBA : 31/07/2025
SEIOR: 025 QUADRA : 010 INDCEDO IOCAL: 6.685,00 CHAVE GEOGRAFIA :

DADOS DA IOCALIZACAO

ENDERECO : RUA MIIIER NUMERO : 250
COMP.: BAIRRRO : BRAS CIDADE: SAO PAUIO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :
[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO X REDE DE IUMINACAO PUBIICA
[X) REDE DE GAS X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

rotocolado em 07/09/2025 as 19:34 | sob o nime

4

DADOS DO TERRENO

AREA (Av) m2: 160,00 TESTADA - (cf) m 5,00 PROF.EQUN. (Pe) : 32,00
ACESSBIIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio
TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DA BENFEITO RIA

TIPO DA EDFCACAO : Ioja USO DA EDFCACAO : Comercial AREA CONSIRUDA : 496,00 M2
PADRAO CONSTR.: esc1itério simpless/ elev. CONSERVACAO : e -repamssimples

COEF. PADRAO: 3,753 DADE REAL: 35 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,610 CUSTO BASE (R$): 2.100,45
VAGAS: 0 PAVIMMENTOS : 3

VALOR CALCULADO (R$): 2.385.077,11 VALOR ARBITRADO (R$): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADKIDNALOIL: 1,00 ADCIDNALO2: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00

ADKCIONALO04: 1,00 ADICIDONALO5: 1,00 ADCIDNALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 7.500.000,00 VAILORIOCACAO (R$): 0,00
MOBIARA : REBECA ADMINISTRAQAO PERSONALIZADA DE IMOVEIS LTDA
CONTATO : TELIEFONE: 11-5011078

OBSERVACAO:

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

e httpd://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1106465-22.2014.8.26.0100 e coédigo pYYlog7X.

hssinaHo digitalmente por' CANDID® PADIN NET{ e Tribunal de Justica do Bstado de Sao Paulo,

FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VALIORES/ VARIACAO

LOCALFZACAO Floc : 0,47 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 27.280;%75
£pP
TESTADA Cf: 0,00 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 40.189-§3§
o @
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCIDNALOS : 0,00 VARIACAO : 1,47'?528
. _ a5
FREN'TES MULTIPIAS Ce : 0,00 FTADCIONALO04 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0080%1
~ o E
CONSBIENCA Fe : 0,00 FTADCIDNALO5 : 0,00 o 8

c
AREA Ca : 0,00  FTADCINALOG: 0,00 £5
D0 =
TOPOGRAFRA Ft: 0,00 3k
kol &
o ©
n
wa
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fls. 1646

Avaliar

EIEMENTO S DA AVAIIACAO

DADOS DA FICHA 5

IIO WJIMJ25420922878

NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2025 XIUNLZADO DATA DA PESQUBA : 01/08/2025 g
SEIOR: 025 QUADRA : 002 INDICEDO LOCAL: 9.981,00 CHAVE GEOGRAFICA : 2

2
DADOS DA I0CALIZACAO ?
ENDERECO : RUA O RIENTE NUMERO : 485 3
COMP.: BAIRRO : BRAS CIDADE: SAO PAUIO - SP %
CEP: UF: SP «©

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :

[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO

[X] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

rotocolado em 07/09/2025

4

5-22.2014.8.26.0100 e codigo pYYlog7X.

<
AREA (Ap) m2: 80,00 TESTADA - (cf) m 4,00 PROF. EQUNV. (Pe) : 20,00 S8
3 A
©
ACESSBIIDADE:  Dirta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao ag
Q wn
TOPOGRAFHA : plano 3 §
~ ()
CONSBIENCHA : seco S g
S o
DADOS DA BENFEITO RIA g2
[ 5
TIPO DA EDFCACAO : Ioja USO DA EDFICACAO : Comercial AREA CONSTRUDA : 248,00 M2 S £
@
PADRAO CONSTR.: esc1itério simpless/ elev. CONSERVACAO : d - entre regulare epamssimples 28
7 O
- - o
COEF. PADRAO: 3,753 DADEREAL: 35 anos COEF.DEDEPRECIACAO (k): 0,660 CUSTO BASE (R$): 2.100,45 > &
(SR}
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 3 = E
c (8]
VALOR CALCULADO (R$): 1.290.287,61 VALOR ARBITRADO (R$): 0,00 328
= @
FATORES ADICIONAIS ' 2
ADCIONALOL: 1,00 ADCIDNALO02: 1,00 ADCIDNALO03: 1,00 E £
= o
ADCDONALO4: 1,00 ADCIONALO05: 1,00 ADCDNALO06: 1,00 .
o
~ <
DADOS DA TRANSACAO a2
- i
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 5.500.000,00 VALORILOCACAO (R$) : 0,00 g 5
MOBIIARA : GONCALE IMOVEIS <z( B
[SR7)
CONTATO : TELEFONE: 11-501107875 &
o=
OBSERVACAO: ol
532
£g
°F
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO o2
]
=
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/VARIACAO 9 e
o )
LOCALFZACAO Floc : 0,01 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 45.746g0/0
c o
TESTADA Cf: 0,05 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 47.165—§8§
o}
o
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FTADCIONALOS : 0,00 VARIACAO : Lo%g%
. - S s
FRENTES MULIIPLIAS Ce : 0,00 FTADCIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0080%_’
. o E
CONSBTENCHA Fe : 0,00 FTADCIONALO5 : 0,00 s P
c
AREA Ca : 0,00  FTADCINALOG: 0,00 £5
D0 =
Ic
TOPOGRAFIA Ft: 0,00 3B
kol &
(OIS
n
wa
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40 fls. 1650 &
-*- &
Yele' Avaliar g
- o
umidesk Y
Lo
- S
EIEMENTO S DA AVAIIACAO E

DADOS DA FICHA 6 z_
NUMERO DA PESQUBA : SAO PAUIO - SP - 2025 X UILEZADO DATA DA PESQUEA : 06/08/2025
SEIOR: 025 QUADRA : 003 INDCEDO IOCAL: 7.577,00 CHAVE GEOGRAFIA : 2
o
e}
DADOS DA IOCALIZACAO 3
ENDERECO : RUA MARIA MARC O LINA NUMERO : 644 3
. ()]
COMP.: BARRO : BRAS CIDADE: SAO PAUIO - SP o
CEP: UF: SP S

DADOS DA REGIAO

MEIHORAMENTOS :

[ PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO

[X] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

X REDE DE DETRBUCAO DEAGUA [X]TV A CABO

X REDE DE INMINACAO PUBLICA

rotocolado em 07/09/2025

4

5-22.2014.8.26.0100 e codigo pYYlog7X.

<
AREA (Av) m2: 183,00 TESTADA - (cf) m 4,80 PROF. EQUWV. (Pe) : 38,13 S8
3 -
©
ACESSBIDADE:  Dieta FORMA'TO : Regular ESQUNA : Nao ag
Q wn
TOPOGRAFA : plano 3 §
~ ()
CONSBIENCHA : seco S g
S o
DADOS DA BENFEITO RIA g2
[ 5
TIPO DA EDFCACAO : Ioja USO DA EDFCACAO : Comercial AREA CONSTRUIDA : 540,00 M2 S £
@
PADRAO CONSTR.: escritério simpless/ elev. CONSERVACAO : e -repamssimples 28
7 O
- - o
COEF. PADRAO: 3,753 DADEREAL: 40 anos COEF.DEDEPRECACAO (k): 0,561 CUSTO BASE (R$): 2.100,45 > &
(SR}
VAGAS: 0 PAVMENTOS : 3 = E
c (8]
VALOR CALCULADO (R$): 2.388.072,64 VALOR ARBITRADO (R$) : 0,00 328
= @
FATORES ADICIONAIS ' 2
ADCDNALO1L: 1,00 ADCDNALO2: 1,00 ADCDNALO3: 1,00 E 2
= o
ADCDONALO4: 1,00 ADCIONALO05: 1,00 ADCDNALO06: 1,00 .
o
< <
DADOS DA TRANSACAO a2
- A s
NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 10.600.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00 g =
MOBIARA : LOPES ELITE <z( B
O w0
CONTATO : TELEFONE: 11-501107875 &
o=
OBSERVACAO: Q-C?
c 3
£g
°F
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO o2
o)
c B
FATORES NORMA IBAPE SP FATORES ADICIONAIS VAIORES/VARIACAO 9 e
Fand )
LOCALFZACAO Floc : 0,30 FTADCIDNALOL : 0,00 VAIOR UNITARIO : 39.081 77w
c o
TESTADA Cf: 0,01 FTADKCIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 52.013—§4§
o}
o
PROFUNDIDADE Cp : 0,02 FTADCDNALO3 : 0,00 VARIACAO : 1,3@598
. - 2 s
FRENTES MULTPIAS Ce : 0,00 FTADCDNALO04 : 0,00 VARIACAO AVAIIANDO : 1,0080E
N o E
CONSBTIENCA Fe : 0,00 FTADCDNALO5 : 0,00 o P
c
AREA Ca : 0,00 FTADCIDNALOG : 0,00 £
D0 =
Ic
TOPOGRAFA Ft: 0,00 3B
o [©
T o
n
W a
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fls. 1697

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
——— —mmm COMARCA DE SAO PAULO
S d & P FORO CEN:FRAL CIVEL
* * 22VARA CIVEL
00 VEVERE NG D 104 Praca Jodo Mendes s/n°, 12° andar, sala 1202 - Centro
CEP: 01501-900 - Séo Paulo - SP
Telefone: (11) 3538-9559 - E-mail: upjlabcv@tjsp.jus.br

| DECISAO

Processo n°: 1106465-22.2014.8.26.0100

Classe - Assunto Execucao de Titulo Extrajudicial - Contratos Bancérios
Exequente: Rodmol Comeércio e Participagdes Ltda e outro
Executado: BMA COMERCIAL LTDA eoutros

Juiz de Direito: ANDRE DELLA LATTA CARTAXO

Vistos.

| - Fls. 1662/1664 (fls.) ; fls. 1678/1681; fls. 1684/1686; fls. 1690/1691: Com a
respostado i. perito as fls. 1678/1681, mostra-se superada e retificada a inconsisténcia material que
constou no laudo do perito, pelo que homologo o valor da avaliagdo do imével no importe de R$
9.418.862,00, observada a fracdo de 2/3 que toca aos coexecutados André Weinberger e Martin
Weinberger, a ser observada por ocasi&o do produto da expropriagéo.

Prazo de 15 dias para a exequente indicar o(a) leiloeiro(a), observando devendo-
se comprovar que € autorizado(a) e credenciado(a) pela JUCESP e habilitado(a) perante o E.
Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo.

Il — Fls. 1674/1675 e fl. 1689 (fls. 1474/1479fls. 1531/1540): Neste mesmo prazo
paraindicacdo de leiloeiro(a), deverd o exequente apresentar nova memaoria de célculo do quantum
debeatur atualizado, observando a necessidade de incluir a dedugdo do valor da adjudicagdo no

exato momento da sua ocorréncia (fl. 305), ao invés de lancar no final.

Uma vez gue concluida a avaliacdo do imével adjudicado, a sua atualizacdo até a
assinatura do respectivo é tdo somente por meio da inclusdo da correcdo monetéria, ndo cabendo

juros de mora.

Consigno, por fim, que a apuracdo destes cllculos ndo enseia suspensio da
marcha processual, pois diz respeito tdo somente ao crédito a ser satisfeito até porque a execucao
tramita ha quase doze anos, periodo que supera 0 que se compreende por duracdo razoavel do

jprocesso.

Processo n° 1106465-22.2014.8.26.0100 - p. 1

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDRE DELLA LATTA CARTAXO, liberado nos autos em 17/08/2026 as 15:22 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1106465-22.2014.8.26.0100 e codigo sVstbKjJ.



fls. 1698

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
——— —mmm COMARCA DE SAO PAULO
S d & P FORO CEN:FRAL CIVEL
* * 22VARA CIVEL
00 VEVERE NG D 104 Praca Jodo Mendes s/n°, 12° andar, sala 1202 - Centro
CEP: 01501-900 - Séo Paulo - SP
Telefone: (11) 3538-9559 - E-mail: upjlabcv@tjsp.jus.br

Intime-se.

Sao Paulo, data de assinatura no sistema.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOSDA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Processo n° 1106465-22.2014.8.26.0100 - p. 2

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDRE DELLA LATTA CARTAXO, liberado nos autos em 17/08/2026 as 15:22 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1106465-22.2014.8.26.0100 e cddigo sVstbKjJ.



