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1 – PRELIMINARES 

O presente trabalho tem por base a avaliação 

do imóvel de matrícula 22.479, descrita abaixo:  

 

 

Em dia e hora marcados previamente com 

as partes, o signatário dirigiu-se ao endereço: Rua Oriente, nº 447. Verificou 

as condições do terreno em questão e sua circunvizinhança e procedeu à 

vistoria geral no imóvel. 
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O local é dotado de todos os 

melhoramentos públicos e de serviços, sendo servido por diversas linhas 

regulares de transporte público e tendo como principais vias de acesso as 

Avenidas Rangel Pestana e Celso Garcia. 

2 - AVALIAÇÃO 

2.1 – Matrícula 22.479 – Rua Oriente nº 447, Brás, Capital/SP 

2.1.1 - Do Local 

 

Mapa de Localização do imóvel - FOTO EXTRAÍDA DO GOOGLE MAPS 
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De acordo com a Lei de Zoneamento nº16.042/16 o 

avaliando está situado em uma ZDE-1 (Zona de Desenvolvimento Econômico 1), 

porção do território com predominância de uso industrial e cujo limite 

estabelecido para esta área comercial é de até 500 metros. 

2.1.2 - Do Cadastro Municipal 

O imóvel objeto da presente Ação está cadastrado 

pela Prefeitura do Município de SP, situa-se na Rua Oriente, nº 447, Brás, São Paulo 

- SP.  

De acordo com a Planta de Valores do Município de 

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

Cadastro Municipal do imóvel a seguir: 
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2.1.3 - Do Terreno 

O terreno onde está inserido o imóvel, possui 

as seguintes características: 

Área: 171,00 m² 

Testada: 5,7 m 

Formato: Regular 

Consistência: Seco 

Topografia: Plano 
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2.1.4 - Do Imóvel 

O imóvel avaliando está localizado na Rua 

Oriente, nº 447, tratando-se de um imóvel comercial, localizado em zona de alto 

movimento varejista. 

 

Foto 1 – Faixada do imóvel avaliando. 
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Foto 2- Porta de entrada do imóvel avaliando. 

 

Foto 3 – Loja no pavimento térreo do imóvel avaliando. 
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Foto 4 – Escritório no pavimento térreo do imóvel avaliando. 
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Foto 5 – Copa no pavimento térreo do imóvel avaliando. 

 

Foto 6 – Área de Serviço no pavimento térreo do imóvel avaliando. 
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Foto 7 – Escadas no interior do imóvel avaliando. 
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Foto 8 – Lavabo e Área de Serviço no segundo pavimento do imóvel avaliando. 

 

Foto 9 - Segundo pavimento do imóvel avaliando. 
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Foto 10 – Terceiro pavimento do imóvel avaliando. 

 

 
 

Foto 11 – Lavabo no terceiro pavimento do imóvel avaliando. 

2.1.4.1 - Das Áreas Construídas (A.C.) 

Trata-se de uma construção assobradada erigida no nível 

da rua. As áreas construídas referente a benfeitoria  são: 

Área Construída = 500,00 m². 

2.1.4.2 - Da Classificação do Imóvel 

A referida construção de acordo com o Estudo 

Valores de Venda do IBAPE/SP é classificada como: 
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2.1.4.3 - Do Estado de Conservação 

Para efeito de avaliação, no estado atual, 

classificamos as benfeitorias como: 

Classificação: Escritório Padrão Simples. 

Idade: 51 anos. 

Estado de conservação: E –Necessitando de reparos simples. 
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2.1.5 – Avaliação – Método Evolutivo 

A avaliação terá por base a orientação das 

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

gerais e dos estudos realizados pelo IBAPE-SP, dos quais destacamos o novo estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – IBAPE/SP”. 
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No presente trabalho será utilizado o Método 

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

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, homogeneizados seguindo as condições abaixo descritas. 

O valor das benfeitorias será 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 será obtido empregando-se 

a seguinte expressão: 

V.T. = q x S x (Fl + Cf+ Cp + Ce + Ca + Ft + Fc - n + 1) 

Onde; 

qh: Valor Unitário homogeneizado de Terreno Padrão 

S: Área do terreno. 

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

Cp: Coeficiente de profundidade. 

Ce: Coeficiente de esquina. 

Ca: Coeficiente de área 

Ft: Fator Topografia. 

Fc: Fator de Consistência. 

n: Número de fatores usados. 

2.1.5.2 – Cálculo do Valor Unitário do terreno 

Na homogeneização dos paradigmas que possuíam 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 diferença do valor do imóvel 

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

V.Ti. = V.Ii. – V.Bi. 

O valor unitário básico dos terrenos paradigmas (qi), obtidos antes das 

homogeneizações pelos fatores, foram obtidos utilizando a seguinte expressão: 

qi = V.Ti. x Ffi / At 

Ffi: Fator de fonte (Transação/oferta)= 1,00/0,90 

Ati: Área do terreno do paradigma 
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2.1.5.3 – Homogeneização dos Paradigmas 

Para as homogeneizações necessárias foram utilizados 06 (seis) paradigmas, 

apresentados abaixo conforme tabela 01. 

TABELA 01: PARADIGMAS UTILIZADOS 

 

2.1.5.4 - Fatores Utilizados  

 
Fator Localização: índice 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 Padrão: Comercial Serviços Popular. 

2.1.5.5 - Cálculo do Valor Unitário (q) 

Após as homogeneizações levadas a efeito com todos 

os fatores, foram encontrados os seguintes valores: 

TABELA 02: HOMOGENEIZAÇÃO COM TODOS OS FATORES E ELEMENTOS 
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Homogeneizando- se sem os fatores, encontramos 

os seguintes resultados: 

Média saneada (q) = R$ 33.988,94/m² 

Limite inferior: 23.792,26. 

Limite superior: 44.185,63. 

Coef. De variação do unitário básico: (c.v) = 22,08. 

Homogeneizando- se com todos os fatores, 

encontramos os seguintes resultados: 

Média saneada (qhi) = R$ 43.709,48/m². 

Limite inferior: R$ 30.596,64. 

Limite superior: R$ 56.822,33. 

Coef. De variação do unitário básico: (c.vhi.) = 16,00. 

No presente caso, vamos utilizar a homogeneização com os fatores “A”, “B” e “C” . Assim encontramos os seguintes resultados: 
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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”, “B” e “C”, 

temos: 

Valor unitário (q) = R$ $ 44.870,06/m² 

 

2.1.5.6 – Cálculo do Valor Unitário do Terreno Avaliando (Vut) 

Na tabela, abaixo apresentamos os resultados finais: 

TABELA 03: QUADRO RESUMO  
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2.1.5.7 – Cálculo do Valor do Terreno (V.T.) 

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

multiplicação da sua área (At), pelo valor unitário 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. = At x Vut  

Onde; 

At: Área do Terreno avaliando = 171,00 m² 

Vut: Valor Unitário homogeneizado por metro quadrado do terreno 

avaliando. = R$ 44.870,06/m². 

V.T. = 44.870,06 x 171,00 

V.T. = R$ 7.672.780,26 

Ou em números redondos : 

V.T. = R$ 7.672.780,00 (sete milhões 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.) será obtida pela soma 

das respectivas parcelas de valores para as benfeitorias existentes no imóvel 

(V.Bi.). 
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O Valor das Benfeitorias existentes serão obtidas 

pela multiplicação dos seus respectivos valores unitários de construção (V.U.Ci.), 

pelas suas áreas construídas (Ac) e pelos fatores de obsolescência (foc). 

V.Bi.= ∑(V.U.Ci x Aci x foci)  

Onde; 

V.U.Ci. = ci x R8N 

ci: Coeficiente para o padrão das benfeitorias. 

R8N: Custo unitário por metro quadrado de construção para agosto de 2025. 

Aci: Áreas construídas das benfeitorias 

foci: Fatores de obsolescência das benfeitorias. 

O Fator de Obsolescência (foc) será 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. 

Sendo: 

Padrão: Escritório Padrão Simples. 

Idade: 51 anos. 

Estado de Conservação: Reparos simples.  

Área Construída (Ac1) =500,00 m² 

Foc1= 0,443 

c1 = 3,753 
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R8N = R$ 2.100,45 

V.B. = 0,443 x 3,753 x 500,00 x 2.100,45 

V.B. = R$ 1.746.082,03 

 

 

Ou em números redondos : 

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

oitenta e dois reais) – para agosto de 2025. 

2.1.5.9 – 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.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 milhões e quatrocentos e dezoito mil e 

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

2.1.6 – Valor da Nua Propriedade do Imóvel (V.N.P.) 

 

O valor da nua propriedade correspondente a 

66,66% (1/3) do valor total calculado do imóvel, cabente aos donatários 

executados será de: 

 

Valor total calculado para o imóvel avaliando = R$ 9.418.862,00 

Valor da nua propriedade do imóvel =  R$ 9.418.862,00 x 66,66/100 

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

 

Ou em números redondos : 

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

mil e seiscentos e treze reais) – para agosto de 2025. 
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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 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, 28 de agosto de 2025. 
 

 

 
_________________________________________________ 

Engº. Cândido Padin Neto – CREA 119756/SP – 
Perito Judicial dos MM. Juízes de Direto 
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MODELO DE ESTATÍSTICA DESCRITIVA

DESCRIÇÃO : S_025_L_V_06.08.2025 DATA : 06/ 08/ 2025

OBSERVAÇÃO :

FATOR OFERTA/ TRANSAÇÃO :

ZONA DE AVALIAÇÃO

De sc riç ã o  da  Zo na  de  Ava lia ç ã o  : COMERCIAL SERVIÇOS POPULAR

Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min

5,00 0,20 1,10 10,00 30,00 0,50 100,00 1,00 80,00

9.835,00Lo c a liza ç ã o

Te sta da

Pro fundida de

Fre nte s Múltipla s

Áre a

To po g ra fia

Co nsistê nc ia

Nã o

p la no

se c o

FATORES

FATOR ÍNDICE

0,9

EDIFICAÇÃO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2025 - SAO  PAULO  - SP

5,70
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Núm. Endereço
Va lor 

Unitá rio
Homog eneiza çã o

Va ria ç ã o  

Pa ra dig ma

Va ria ç ã o  

Ava lia ndo

MATRIZ DE UNITÁRIOS

1 RUA JULIO  RIBEIRO  ,226 31.834,43 40.678,01 1,2778 1,0000

2 RUA M ARIA M ARC O LINA ,527 25.765,71 33.092,04 1,2843 1,0000

3 RUA M ILLER ,220 34.224,77 49.118,59 1,4352 1,0000

4 RUA M ILLER ,250 27.280,77 40.189,83 1,4732 1,0000

5 RUA O RIENTE ,485 45.746,40 47.165,08 1,0310 1,0000

6 RUA M ARIA M ARC O LINA ,644 39.081,57 52.013,34 1,3309 1,0000
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Núm. Observado Calculado

ADERÊNCIA

1 31.834,43 40.678,01

2 25.765,71 33.092,04

3 34.224,77 49.118,59

4 27.280,77 40.189,83

5 45.746,40 47.165,08

6 39.081,57 52.013,34
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GRÁFICO DE DISPERSÃO
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Mé dia  Unitá rio s :

De svio  Pa drã o  :

-  30% :

+  30% :

7.503,22

33.988,94

23.792,26

44.185,63

22,0800

6.992,30

43.709,48

30.596,64

56.822,33

16,0000

Tipo  :

Mo da lida de  :

Da ta  :Lo c a l :

Clie nte  :

Áre a  m² :

MÉDIA SANEADA (R$):

INTERVALO MÍNIMO :

INTERVALO MÁXIMO :

TESTADA: PROFUNDIDADE

FRENTES MULTIPLAS:

III

Te rre no

Ve nd a

06/ 08/ 2025

2ª VC  - FO RO  C ENTRAL SP

171,00

43.709,48

39.496,10

47.922,86

0,0300 0,0000

0,0000

44.870,06000 7.672.780,06

FATOR ÁREA: 0,0000

INTERVALO MÍNIMO :

INTERVALO MÁXIMO :

40.348,87

APRESENTAÇÃO DOS RESULTADOS

Mé dia  Unitá rio s :

De svio  Pa drã o  :

-  30% :

+  30% :

49.391,25

DADOS DO AVALIANDO

VALORES UNITÁRIOS                                                           VALORES HOMOGENEIZADOS

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO

1

3

3

4

De sc riç ã o

Carac. do imóvel avaliando

Quantidade mínima de

Intervado de ajuste de cada

2 dados de mercado usados

Identificação dos dados

de mercado

fator  e p/ o conj de fatores

GRAU I I I

Completa quanto a todas

var iáveis analisadas

12

Apresentação de inform ref a todas

 as caract dos dos dados analisados 

0,80 a 1,25

GRAU I I

Completa qto aos fatores

usados no tratamento

5

Apresentação de inform ref a todas

as caract dos dos dados analisados 

0,50 a 2,00 

Adoção de situação

paradigma

3

Apresentação inform ref a todos as

caract dos dados ref aos fatores

0,40 a 2,50 *a

GRAU I

FORMAÇÃO DOS VALORES

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO:

INTERVALOS DE CONFIANÇA (80%): Ava lia ndoINTERVALOS DE CONFIANÇA (80%): Pa ra dig ma

VALOR UNITÁRIO (R$/ m2): VALOR TOTAL (R$) :

GRAU DE PRECISÃO:

GRAU DE PRECISÃO

Co e fic ie nte  de  Va ria ç ã o  : Co e fic ie nte  de  Va ria ç ã o  :

3

2

3

3

11

II

Distribuiç ã o  e spa c ia l

RUA O RIENTE 447  BRÁS SAO  PAULO  - SP
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REGISTRO FOTOGRÁFICO DO AVALIANDO

FOTO Nº 
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31/ 07/ 2025DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :7.709,00007 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :025SETOR :

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2025

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA 1

CIDADE :BRÁSBAIRRO :COMP.:

226NÚMERO :RUA JULIO  RIBEIROENDEREÇO :

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

SP

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

ÁREA (Ar) m²: 149,00 4,95 PROF. EQUIV. (Pe ) : 30,10

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

se c o

TESTADA -  (c f)  m

352,00ÁREA CONSTRUÍDA :

COEF. PADRÃO: 3,753 IDADE REAL : 40 COEF.DE DEPRECIAÇÃO (k): 0,561

V A L O  R   C A L C U L A D O (R$) : V A L O  R  A R B I T R A D O (R$) :1.556.669,57

PADRÃO CONSTR.: CONSERVAÇÃO :

C o me rc ia l

e sc ritó rio  simp le s s/  e le v .

0,00

USO DA EDIFICAÇÃO :

VAGAS :

Lo ja

e  - re p a ro s simp le s

0 PAVIMENTOS : 3

DADOS DO TERRENO

D A D O S   D A   B E N F E I T O R I A 

TIPO DA EDIFICAÇÃO :

CUSTO BASE (R$): 2.100,45

M²

a no s

TELEFONE :CONTATO :

CIRANDA IMÓVEISIMOBILIÁRIA :

7.000.000,00VALOR VENDA (R$) :NATUREZA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

DADOS DA TRANSAÇÃO

11-50110787

LOCALIZAÇÃO Flo c  :

TESTADA Cf :

PROFUNDIDADE Cp :

FRENTES MÚLTIPLAS Ce  :

ÁREA Ca  :

TOPOGRAFIA Ft :

CONSISTÊNCIA Fc  :

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,28

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 31.834,43

HOMOGENEIZAÇÃO : 40.678,01

VARIAÇÃO : 1,2778

1,0000VARIAÇÃO AVALIANDO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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REGISTRO FOTOGRÁFICO

31/ 07/ 2025DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

007QUADRA :025SETOR :

NÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2025

D A D O S   D A   F I C H A

NÚMERO ELEMENTO : 1

FOTO Nº 1

FOTO Nº 2
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FOTO Nº 3

FOTO Nº 4

FOTO Nº 5
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FOTO Nº 6

FOTO Nº 7
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01/ 08/ 2025DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :7.722,00002 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :025SETOR :

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2025

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA 2

CIDADE :BRÁSBAIRRO :COMP.:

527NÚMERO :RUA M ARIA M ARC O LINAENDEREÇO :

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

SP

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

ÁREA (Ar) m²: 175,00 5,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 35,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

se c o

TESTADA -  (c f)  m

794,00ÁREA CONSTRUÍDA :

COEF. PADRÃO: 1,206 IDADE REAL : 35 COEF.DE DEPRECIAÇÃO (k): 0,660

V A L O  R   C A L C U L A D O (R$) : V A L O  R  A R B I T R A D O (R$) :4.131.001,48

PADRÃO CONSTR.: CONSERVAÇÃO :

C o me rc ia l

e sc ritó rio  simp le s s/  e le v .

0,00

USO DA EDIFICAÇÃO :

VAGAS :

Lo ja

d  - e ntre  re g ula r e  re p a ro s simp le s

0 PAVIMENTOS : 4

DADOS DO TERRENO

D A D O S   D A   B E N F E I T O R I A 

TIPO DA EDIFICAÇÃO :

CUSTO BASE (R$): 2.100,45

M²

a no s

TELEFONE :CONTATO :

GONÇALE IMÓVEISIMOBILIÁRIA :

9.600.000,00VALOR VENDA (R$) :NATUREZA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

DADOS DA TRANSAÇÃO

11-50110787

LOCALIZAÇÃO Flo c  :

TESTADA Cf :

PROFUNDIDADE Cp :

FRENTES MÚLTIPLAS Ce  :

ÁREA Ca  :

TOPOGRAFIA Ft :

CONSISTÊNCIA Fc  :

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,27

0,00

0,01

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 25.765,71

HOMOGENEIZAÇÃO : 33.092,04

VARIAÇÃO : 1,2843

1,0000VARIAÇÃO AVALIANDO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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REGISTRO FOTOGRÁFICO

01/ 08/ 2025DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

002QUADRA :025SETOR :

NÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2025

D A D O S   D A   F I C H A

NÚMERO ELEMENTO : 2

FOTO Nº 1

FOTO Nº 2
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31/ 07/ 2025DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :6.686,00010 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :025SETOR :

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2025

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA 3

CIDADE :BRÁSBAIRRO :COMP.:

220NÚMERO :RUA M ILLERENDEREÇO :

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

SP

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

ÁREA (Ar) m²: 134,00 6,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 22,33

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

se c o

TESTADA -  (c f)  m

450,00ÁREA CONSTRUÍDA :

COEF. PADRÃO: 3,753 IDADE REAL : 35 COEF.DE DEPRECIAÇÃO (k): 0,610

V A L O  R   C A L C U L A D O (R$) : V A L O  R  A R B I T R A D O (R$) :2.163.880,44

PADRÃO CONSTR.: CONSERVAÇÃO :

C o me rc ia l

e sc ritó rio  simp le s s/  e le v .

0,00

USO DA EDIFICAÇÃO :

VAGAS :

Lo ja

e  - re p a ro s simp le s

0 PAVIMENTOS : 3

DADOS DO TERRENO

D A D O S   D A   B E N F E I T O R I A 

TIPO DA EDIFICAÇÃO :

CUSTO BASE (R$): 2.100,45

M²

a no s

TELEFONE :CONTATO :

REBECA ADMINISTRAÇÃO PERSONALIZADA DE IMÓVEIS LTDAIMOBILIÁRIA :

7.500.000,00VALOR VENDA (R$) :NATUREZA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

DADOS DA TRANSAÇÃO

11-50110787

LOCALIZAÇÃO Flo c  :

TESTADA Cf :

PROFUNDIDADE Cp :

FRENTES MÚLTIPLAS Ce  :

ÁREA Ca  :

TOPOGRAFIA Ft :

CONSISTÊNCIA Fc  :

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,47

-0,04

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 34.224,77

HOMOGENEIZAÇÃO : 49.118,59

VARIAÇÃO : 1,4352

1,0000VARIAÇÃO AVALIANDO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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REGISTRO FOTOGRÁFICO

31/ 07/ 2025DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

010QUADRA :025SETOR :

NÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2025

D A D O S   D A   F I C H A

NÚMERO ELEMENTO : 3

FOTO Nº 1

FOTO Nº 2
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31/ 07/ 2025DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :6.685,00010 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :025SETOR :

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2025

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA 4

CIDADE :BRÁSBAIRRO :COMP.:

250NÚMERO :RUA M ILLERENDEREÇO :

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

SP

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

ÁREA (Ar) m²: 160,00 5,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 32,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

se c o

TESTADA -  (c f)  m

496,00ÁREA CONSTRUÍDA :

COEF. PADRÃO: 3,753 IDADE REAL : 35 COEF.DE DEPRECIAÇÃO (k): 0,610

V A L O  R   C A L C U L A D O (R$) : V A L O  R  A R B I T R A D O (R$) :2.385.077,11

PADRÃO CONSTR.: CONSERVAÇÃO :

C o me rc ia l

e sc ritó rio  simp le s s/  e le v .

0,00

USO DA EDIFICAÇÃO :

VAGAS :

Lo ja

e  - re p a ro s simp le s

0 PAVIMENTOS : 3

DADOS DO TERRENO

D A D O S   D A   B E N F E I T O R I A 

TIPO DA EDIFICAÇÃO :

CUSTO BASE (R$): 2.100,45

M²

a no s

TELEFONE :CONTATO :

REBECA ADMINISTRAÇÃO PERSONALIZADA DE IMÓVEIS LTDAIMOBILIÁRIA :

7.500.000,00VALOR VENDA (R$) :NATUREZA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

DADOS DA TRANSAÇÃO

11-50110787

LOCALIZAÇÃO Flo c  :

TESTADA Cf :

PROFUNDIDADE Cp :

FRENTES MÚLTIPLAS Ce  :

ÁREA Ca  :

TOPOGRAFIA Ft :

CONSISTÊNCIA Fc  :

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,47

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 27.280,77

HOMOGENEIZAÇÃO : 40.189,83

VARIAÇÃO : 1,4732

1,0000VARIAÇÃO AVALIANDO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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REGISTRO FOTOGRÁFICO

31/ 07/ 2025DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

010QUADRA :025SETOR :

NÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2025

D A D O S   D A   F I C H A

NÚMERO ELEMENTO : 4

FOTO Nº 1

FOTO Nº 2
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01/ 08/ 2025DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :9.981,00002 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :025SETOR :

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2025

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA 5

CIDADE :BRÁSBAIRRO :COMP.:

485NÚMERO :RUA O RIENTEENDEREÇO :

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

SP

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

ÁREA (Ar) m²: 80,00 4,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 20,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

se c o

TESTADA -  (c f)  m

248,00ÁREA CONSTRUÍDA :

COEF. PADRÃO: 3,753 IDADE REAL : 35 COEF.DE DEPRECIAÇÃO (k): 0,660

V A L O  R   C A L C U L A D O (R$) : V A L O  R  A R B I T R A D O (R$) :1.290.287,61

PADRÃO CONSTR.: CONSERVAÇÃO :

C o me rc ia l

e sc ritó rio  simp le s s/  e le v .

0,00

USO DA EDIFICAÇÃO :

VAGAS :

Lo ja

d  - e ntre  re g ula r e  re p a ro s simp le s

0 PAVIMENTOS : 3

DADOS DO TERRENO

D A D O S   D A   B E N F E I T O R I A 

TIPO DA EDIFICAÇÃO :

CUSTO BASE (R$): 2.100,45

M²

a no s

TELEFONE :CONTATO :

GONÇALE IMÓVEISIMOBILIÁRIA :

5.500.000,00VALOR VENDA (R$) :NATUREZA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

DADOS DA TRANSAÇÃO

11-50110787

LOCALIZAÇÃO Flo c  :

TESTADA Cf :

PROFUNDIDADE Cp :

FRENTES MÚLTIPLAS Ce  :

ÁREA Ca  :

TOPOGRAFIA Ft :

CONSISTÊNCIA Fc  :

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

-0,01

0,05

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 45.746,40

HOMOGENEIZAÇÃO : 47.165,08

VARIAÇÃO : 1,0310

1,0000VARIAÇÃO AVALIANDO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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REGISTRO FOTOGRÁFICO

01/ 08/ 2025DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

002QUADRA :025SETOR :

NÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2025

D A D O S   D A   F I C H A

NÚMERO ELEMENTO : 5

FOTO Nº 1

FOTO Nº 2
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FOTO Nº 3

FOTO Nº 4

FOTO Nº 5
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FOTO Nº 6
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06/ 08/ 2025DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :7.577,00003 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :025SETOR :

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2025

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA 6

CIDADE :BRÁSBAIRRO :COMP.:

644NÚMERO :RUA M ARIA M ARC O LINAENDEREÇO :

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

SP

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

ÁREA (Ar) m²: 183,00 4,80 PROF. EQUIV. (Pe ) : 38,13

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

se c o

TESTADA -  (c f)  m

540,00ÁREA CONSTRUÍDA :

COEF. PADRÃO: 3,753 IDADE REAL : 40 COEF.DE DEPRECIAÇÃO (k): 0,561

V A L O  R   C A L C U L A D O (R$) : V A L O  R  A R B I T R A D O (R$) :2.388.072,64

PADRÃO CONSTR.: CONSERVAÇÃO :

C o me rc ia l

e sc ritó rio  simp le s s/  e le v .

0,00

USO DA EDIFICAÇÃO :

VAGAS :

Lo ja

e  - re p a ro s simp le s

0 PAVIMENTOS : 3

DADOS DO TERRENO

D A D O S   D A   B E N F E I T O R I A 

TIPO DA EDIFICAÇÃO :

CUSTO BASE (R$): 2.100,45

M²

a no s

TELEFONE :CONTATO :

LOPES ELITEIMOBILIÁRIA :

10.600.000,00VALOR VENDA (R$) :NATUREZA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

DADOS DA TRANSAÇÃO

11-50110787

LOCALIZAÇÃO Flo c  :

TESTADA Cf :

PROFUNDIDADE Cp :

FRENTES MÚLTIPLAS Ce  :

ÁREA Ca  :

TOPOGRAFIA Ft :

CONSISTÊNCIA Fc  :

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,30

0,01

0,02

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 39.081,57

HOMOGENEIZAÇÃO : 52.013,34

VARIAÇÃO : 1,3309

1,0000VARIAÇÃO AVALIANDO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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REGISTRO FOTOGRÁFICO

06/ 08/ 2025DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

003QUADRA :025SETOR :

NÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2025

D A D O S   D A   F I C H A

NÚMERO ELEMENTO : 6

FOTO Nº 1

FOTO Nº 2

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
10

64
65

-2
2.

20
14

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

pY
Y

lo
q7

X
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 C

A
N

D
ID

O
 P

A
D

IN
 N

E
T

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

7/
09

/2
02

5 
às

 1
9:

34
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

54
20

92
28

78
   

  .

fls. 1651



FOTO Nº 3

FOTO Nº 4

FOTO Nº 5
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DECISÃO

Processo nº: 1106465-22.2014.8.26.0100 

Classe - Assunto Execução de Título Extrajudicial - Contratos Bancários

Exequente: Rodmol Comércio e Participações Ltda e outro

Executado: BMA COMERCIAL LTDA e outros

Juiz de Direito: ANDRÉ DELLA LATTA CARTAXO

Vistos.

I - Fls. 1662/1664 (fls.) ; fls. 1678/1681; fls. 1684/1686; fls. 1690/1691: Com a 

resposta do i. perito às fls. 1678/1681, mostra-se superada e retificada a inconsistência material que 

constou no laudo do perito, pelo que homologo o valor da avaliação do imóvel no importe de R$ 

9.418.862,00, observada a fração de 2/3 que toca aos coexecutados André Weinberger e Martin 

Weinberger, a ser observada por ocasião do produto da expropriação.

Prazo de 15 dias para a exequente indicar o(a) leiloeiro(a), observando devendo-

se comprovar que é autorizado(a) e credenciado(a) pela JUCESP e habilitado(a) perante o E. 

Tribunal de Justiça do Estado de São Paulo. 

II  Fls. 1674/1675 e fl. 1689 (fls. 1474/1479fls. 1531/1540): Neste mesmo prazo 

para indicação de leiloeiro(a), deverá o exequente apresentar nova memória de cálculo do quantum 

debeatur atualizado, observando a necessidade de incluir a dedução do valor da adjudicação no 

exato momento da sua ocorrência (fl. 305), ao invés de lançar no final.  

Uma vez que concluída a avaliação do imóvel adjudicado, a sua atualização até a 

assinatura do respectivo é tão somente por meio da inclusão da correção monetária, não cabendo 

juros de mora.

Consigno, por fim, que a apuração destes cálculos não enseja suspensão da 

marcha processual, pois diz respeito tão somente ao crédito a ser satisfeito até porque a execução 

tramita há quase doze anos, período que supera o que se compreende por duração razoável do 

processo.
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Intime-se.

São Paulo, data de assinatura no sistema.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, 
CONFORME IMPRESSÃO À MARGEM DIREITA
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