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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO
DA 62 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL, SAO PAULO, SP.

PROCESSO DE N°: 1073704-54.2022.8.26.0100

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES,
engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da
acdo de EXECUGAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, requerida
pelo CONDOMINIO EDIFICIO NAZARETH, em face de
ESPOLIO DE VILMA CRISTINO, dando por terminados os seus
estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar as suas
conclusdes, expressas no Laudo anexo, pelo qual, chegou aos
seguintes valores para os devidos bens constantes nos Autos:

MATRICULA DE N° 31.187

1 - Apartamento de n° 72, localizado no 7° andar
do “CONDOMINIO EDIFICIO NAZARETH”, situado na Rua
Carlos de Souza Nazareth n° 184 (entrada principal), no
1° Subdistrito - Sé, nesta Capital, SP:

RS 324.000,00
(TREZENTOS E VINTE E QUATRO MIL REAIS)
ABRIL DE 2026
RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2026 as 21:37 , sob o nimero WJMJ26405913511 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1073704-54.2022.8.26.0100 e c6digo gpGm7fMI.
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MATRICULA DE N° 38.192

2 - Apartamento de n° 82, localizado no 8° andar
do “CONDOMINIO EDIFICIO NAZARETH” situado na Rua
Carlos de Souza Nazareth n° 184 (entrada principal), no
1° Subdiistrito - Sé, nesta Capital, SP:

RS 324.000,00
(TREZENTOS E VINTE E QUATRO MIL REAIS)
ABRIL DE 2026

Termos em que pede deferimento.

Sédo Paulo, 24 de abril de 2026.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA 0600590772

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2026 as 21:37 , sob o nimero WJMJ26405913511 .
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a avaliacdo dos
bens constantes nos autos da acdo de EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL, requerida pelo CONDOMINIO
EDIFICIO NAZARETH, em face de ESPOLIO DE VILMA
CRISTINO, processo de n° 1073704-54.2022.8.26.0100, em
curso na 62 Vara Civel da Capital de Sao Paulo - SP, conforme
segue:

1 - Apartamento de n° 72, localizado no 7° andar
do “CONDOMINIO EDIFICIO NAZARETH” situado na Rua
Carlos de Souza Nazareth n° 184 (entrada principal), no
1° Subdistrito - Sé, nesta Capital, SP;

2 - Apartamento de n° 82, localizado no 8° andar
do “CONDOMINIO EDIFICIO NAZARETH” situado na Rua
Carlos de Souza Nazareth n° 184 (entrada principal), no
1° Subdistrito - Sé, nesta Capital, SP.

Deferida a Prova Pericial, conforme “DECISAO DE FLS.
462", foi nomeado como Perito Judicial pelo Meritissimo Juizo,
o signatdrio deste.

As partes ndo indicaram assistentes técnicos e nao
apresentaram “rol” de quesitos para o caso em questao.

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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II - VISTORIA

Este signatdrio diligenciou ao local dos iméveis,
objetos da lide, no intuito de vistorid-los e coletar todos os

subsidios necessdrios para a elaboracdo de seu Laudo.

2.1.- DO LOCAL:

O local em estudo é de facil acessibilidade,
tendo como principais vias de acessos as Avenidas: do Estado,

Senador Queirdz e Avenida Prestes Maia.

2.1.1 - CARACTERISTICAS GERAIS DOS IMOVEIS:

Os imobveis, objetos da presente avaliacdo
apartamentos de numeros 72 e 82, estdo situados na Rua
Carlos de Souza Nazareth n° 184, (entrada principal) no 1°
Subdistrito - Sé, nesta Capital, SP, na quadra formada pela
citada via e mais a Rua Floréncio de Abreu, Rua Constituicdo e

a Rua Vinte e Cinco de Marco.

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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A ilustracdo do mapa que segue demonstra a
localizagdo do “CONDOMINIO EDIFICIO NAZARETH”, onde se

encontram os imoveis avaliandos:

Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo

ES MAIA

__AV PREST

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

ESte dOCUI’nentO é Cépla b T...T.'...r." =earssSeSe2oS T"""'f.""'f""f S S nS SIS m T = =

maead0 em 24/04/2026 as 21:37 , sob o nimero WIMJ26405913511
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL: -

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sao
Paulo - SP, os apartamentos de numeros 72 e 82, estdo
situados na Rua Carlos de Souza Nazareth n° 184, (entrada
Principal), no 1° Subdistrito - Sé, nesta Capital, SP e possuem a
seguinte situacdo na Prefeitura Municipal de Sdo Paulo e
Cartorio de Registro de Iméveis:

seTor: 001
qQuabra: 050

zonA: “ZC”

inpice FiscaL: R$ 17.291,00/2026

Rua Carlos de Souza Nazareth n° 184

NUMERO DO CONTRIBUINTE: 001.050.034-6-8

Apartamento n° 72

NUMERO DO CONTRIBUINTE: 001.050.034-7-6

Apartamento n° 82
“CONDOMINIO EDIFICIO NAZARETH”

MATRICULA: 31.187 ~ para o apartamento de n° 72

MATRIcuLA: 38.192 - para o apartamento de n° 82
Do 1° Cartério de Registro de Iméveis da Capital, SP.

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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2.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local é servido dos principais melhoramentos
urbanos, tais como:

- Guias;

- Sarjetas;

- Pavimentacao asfaltica;

- Rede de dgua;

- Rede de esgoto;

- Rede telefénica;

- Rede de energia elétrica;

- Iluminacdo a vapor de mercurio;

- Coleta de lixo;

- Transporte coletivo “Terminal de Onibus Praca Pedro Lessa;
- Transporte Metroviario (Estacdo Metro Sdo Bento), etc...

2.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAO: -

O local onde estio localizados os imodveis
avaliandos ficam posicionados na regido do Centro Historico
de Sédo Paulo, distante, aprokimadamente, 1.400,00 metros do
marco zero da cidade (Praca da Sé).

A regido onde estd situado o CONDOMINIO
EDIFICIO NAZARETH”, onde se localizam os imdveis avaliandos
é de fécil acesso e esta servida por transporte de vdrias linhas
regulares de dnibus localizados no “Terminal de Onibus Praca
Pedro Lessa, além de estacdo de trem do “Metro Sdo Bento” a

mais ou menos 550,00 metros.
RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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A ocupacdo comercial na regido é de ambito
local e bastante diversificada, observando-se os seguintes
estabelecimentos comerciais: lanchonetes, hospitais,
imobilidrias, escolas, drogarias, padarias, redes bancarias,
estacionamentos, postos de servicos, escritdrios, lojas
varejistas, localizados ao longo das Ruas Vinte e Cinco de
Marco, Floréncio de Abreu, Bardo de Duprat, Ladeira Porto
Geral, Parque Dom Pedro II, Avenidas do Estado, Senador
Queirdz, Prestes Maia e demais logradouros adjacentes.

A destinacdo residencial na regido esta

caracterizada por prédios residenciais e comerciais, cujos

padrdes construtivos sdo: simples, médios e superiores.

2.1.5 - ZONEAMENTO:

De acordo com o novo Plano Diretor
Estratégico e Sistema de Planejamento e Gestdo do
Desenvolvimento Urbano do Municipio de Sdo Paulo, a Lei do
Zoneamento n° 18.177/2024, que regula o uso e ocupacdo do
solo, o imovel pertence a Zona “ZC - ZONA CENTRALIDADE”,
com as seguintes caracteristicas de aproveitamento,

dimensionamento e capacidade dos lotes:

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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O quadro de zoneamento, onde se localizam os
apartamentos de numeros 72 e 82, avaliandos:

gamal}/04/2026 as 21:37 , sob o nimero WIMJ26405913511

, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1073704-54.2022.8.26.0100 e c6digo gpGm7fMI.
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Os quadros a baixos definem as diretrizes
bésicas da zona de uso do apartamento de n° 72:

PREFEITURADE 1™ GeoSamp: Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
& koramo (. g h Digh

CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

[Sar:001.050.0346-8 R CARLOS DE SOUSA NAZARE,184]
ZONEAMENTO
Sigla Descrigdao Perimetro Legislacao
| zZC ZONA CENTRALIDADE 0000 L 18177/2024 l
PA PERIMETRO DE QUALIFICAGAO AMBIENTAL 0001 L 16402/2016
MA MEM SUBSETOR SETOR CENTRAL 0018 L 1820972024

Para as espécies normativas diferentes de 'L 18.177/2024" efetuar cansuitas nas links comespondentes, canforme a legenda abaixo:
R = Resolu¢io CTLU

DE = Despacho CTLU

PR = Pronunciamento CTLU

D = Decreto Municipal

AD - Acao Deeta de Inconstitucionalidade

Links Oteis

Céamara Técnica de Legistagio Urbana — CTLU:
DA ices

e, polaldese nvolv

Para lotes fiscais em ZEPEC também consultar o CIT - Cadastro de Imdweis Tombadas:
Hitip Sivewened profoitura sp gov bricitFormsiirmPe squisaGeral aspx

I e msfom

PARAMETROS DE OCUPAGAO — QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016

Descrigéo Valor

ZONA DE USO {(a) ZC
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIMO 030
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO 1
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (m) 2
TAXA DE OCUPACAO MAXIMA - para lotes até 500 m? 085
TAXA DE OCUPACAO MAXIMA - para lotes igual ou superior a 500 m? 0.70
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (mevaos) 48
RECUO MINIMO -FRENTE (1) 5
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura menor igual a 10m NA
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura superiora 10m 3m
COTA PARTE MAXIMA DE TERRENO POR UNIDADE (m?) NA

Esta consulta avomaica coresponde as infamagdes das Leis de Zoneamento (LPUOS ) VIGENTES, e niio substtui a Ceridao de Uso ¢ Ocupagfo
do Solo. Além das presantes disposioies, O iMaressado deverd dbsarvar as demais legisiagies municpais, estaduss & federas petnentes. Bm caso
de didwdas, erwar e-mall para ga poc

Para consultar o histdrico do zoneamanto e dassificag o vidria do SQL, acessar o SISZONWESB

htos lconsultass zon prefotura = gov trlfoen sRestrictSmConsutaSOC L asox
Data e Hora 13/04/2026 16:13:57
Link

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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é PREFEITURADE 7™ GeoSampa Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Séo Paulo
SAOPAULO . Mapa
CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON
sQL: 001.050.0346-8 R CARLOS DE SOUSA NAZARE,184] 4

NOTAS -QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016 (ALTERADO PELA LEI N°18.081/2024)
Zona Nota

{a)Nas zonas inserdas na &rea de prolecdo e recuperagdo acs mananciais apliica-se a
legsiacao estatual pertinente, quando mais restritiva, conforme § 2° do artigo 5° desta lei,
(1O recuo frontal serd facultativo quando atendido o disposto nos artigos 67 ou 69 desta lei,
(/YOs recuaos lalerais e de fundo para altura da edificagdo supenor a 10m (dez metras) serdo
dispensados conforme disposictes estabedecidas no artigo 66, incisos |l e |1l desta el
{m )Para areas contdas nos parimetros de incantivo ao desenvolvimento econdmico Jacu-

zc Péssego e Cupecd, conforme Mapa 11 da Lein® 16 050, de 31 de jutho de 2014 - PDE, verificar
disposicdes dos artigos 362 e 363 da refenda lel quanto ao coeficiente de aprovetamenio
maximo e outorga onerosa de potendal construtivo adiconal. (Revogado pela Lei n°
17.975/2023)
(0)O gabanto podera ser superado para implantacho de equipamentos espartivos que
compravadamente necessitem de um gabario maikor do que o indicado neste Quadro {Induldo
dada pela Lei n® 18.081/2024),

NA = Nao se Aplica

Esta consulta automdsca coresponde as infamagies das Leis de Zoneamento (LPUOS) VIGENTES. e ndo substitui a Certdio de Uso ¢ Ocupagiio
do Solo. Além das presentes disposigies, o nleressado deverd dbservar as demais legisiagies muniopais, estaduas e federas patnentes. Bm caso
de divdas, enviar e-mail para geosanmgaforedatura 5o Qov De

Para consultar o hisidrico do zaneamenio e dassicaqao w&»a do SQL, acessar 0 SISZONWEB:

h feonsultass efetura v triFoan S
Data e Hora 137042026 16:13:57
Link

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@ terra.com.br

Este documento é dépiems
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PREFEITURADE (7T GeoSampa Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
SAOPAULO ’ Mapa
CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON
|sQL: 001.050.0346-8 R CARLOS DE SOUSA NAZARE,184]
QUOTA AMBIENTAL -~ QUADRO 3A DA LEI N° 16.402/2016
Descrigdo Valor

PERIMETRO DE QUALIFICACAO AMBIENTAL PA1
TAXA DE PERMEABILIDADE: Lote < 500m? (a) (b) 0,15
TAXA DE PERMEABILIDADE: Lote > 500m? (a) (b) 025
PONTUAGAO QA MINIMO: Lote > 500 e < 1.000m* 045
PONTUACAD QA MINIMO: Lote > 1,000 & < 2.500m* 060
PONTUAGCAO QA MINIMO: Lote > 2 500 e < 5,000m* 070
PONTUACAO QA MINIMO: Lote > 5000 e s 10.000m* 080
PONTUACAO QA MINIMO: Lote > 10.000m* 100
FATORES: Cobertura Vegetal (aifa) 0,5
FATORES: Drenagem (beta) 05

NOTAS - QUADRO 3A DA LEI N°® 16.402/2016
Notas

(a) Nos lotes inseridos em ZEPAM, ZPDSr, ZPDS, ZCOR, ZPR e ZER deverdo ser aplicadas as seguinies taxas de permeab iidade
minima: 0.90,0,70,050,0.30,030e 0,30, respectivamente, independente do tamanho do lote;

{b) Quando a somatdria da taxa de parmeabiidade do Quadro 3A com a taxa de ocupagio do Quadro 3 for superior & 1,0 (um nteiro),
a laxa de permeabidade devera ser respeitada o a taxa de ocupagio reduzida proporcionalimente;

{c) O PA 13 comresponde as Macodreas de Contengo Urbana e Uso Sustentavel e de Preservacho dos Ecossistemas Natwrais, nas
quais ndo se aplicam as exgéncias da Quota Ambiental.

NA = Nao se Aplica

CLASSIFICACAO VIARIA

Classificagéo CodLog Logradouro Legislacdo Atualizagdo Status
LOCAL 043427 CARLOS DE SOUSA NAZARE, R L 160502014 22082017 VIGENTE
LOCAL 197459 VINTE E CINCO DE MARCO, R L 1805002014 22082017 VIGENTE

COLETORA 197459 VINTE E CINCO DE MARCO, R 2004/2016 HISTORICO
LOCAL 043427 CARLOS DE SOUSA NAZARE, R 2004/2016 HISTORICO

Paa \enfncav as demaos quadros da Lei n° 16. 402/16 acesse:

Quad‘o 2~ Peroenuats da destnaqéo de area pablica

Quadro 2A —~ Parametros de Parcelamento do Solo (dimensdes de lote) por zona

Quadro 2B - Pardmetros de Parcelamento do Solo (sistema vidrio)

Quadro 4 — Usos Pammitidos por Zona

Quadro 4A — Condigbes de instalagdo por subcategoria de uso, grupos de alividade e usos especificos
Quadro 4B ~ Parémetros de Incomodidade por zona

Esta consulta automdsca carespande as informagles das Les de Zoneamen®o (LPUOS ) VIGENTES, e ndio subs™iul a Certiddio de Uso e Ocupagio
do Solo. Alem das presentes disposioies , o interessado deverd obsenvar as demas legeagies municpas , estaduais e federas pertinentes. Em caso
de dowdas, enviar e-mail para geosampa@orefanra so gov b

Pala consultar o histdrioo do zoneanenio e c!assica@o vidiria do SQL, acessar o SISZON WER:
fo on e ov helF ASOX

Data e Hora 13/04/2026 16.13:57
Link

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@ terra.com.br
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Para venf-cav ) quadro da Lel 16, 050/14 acesse;

Quadio 9 -Vidrio Estrutural

Esta consulta autormdica coresponde as inflamagies das Leis de Zoneamento (LPUOS ) VIGENTES, ¢ ndo substitui a Caridao de Uso e Ocupagio
do Solo. Além das presentes dispoagies, o Inleress ado devera abservar as demals legislagbes municpais, estaduas e federas patnentes. Em caso

de ddwdas, enviar e-mad para gegsanpa@Porafaira 5D gov by

Para consultar o hisidrico do zoneamento e dassfcag o vidria do SOL, acessar 0 SISZON'WESB
hibs lconsultass zon orefedura <o gov tr/FommsRestrictdmConsultaSQC L asox

Data e Hora 137042026 16:13°51
Link

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@ terra.com.br
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Os quadros a baixos definem as diretrizes
bésicas da zona de uso do apartamento de n° 82:

4id4/2026 as 21:37 , sob 0 nimero WIMJ26405913511

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1073704-54.2022.8.26.0100 e c6digo gpGm7fMI.

é PREFEITURADE 7% GeoSampa Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sdo Paulo
SAOPAULO Mapa

CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

ISQL: 001.050.0347-6 R CARLOS DE SOUSA NAZARE.“MI
ZONEAMENTO
Sigla Descricao Perimetro Legislacao
I ZC ZONA CENTRALIDADE 0000 L 1817752024 1
PA PERIMETRO DE QUALIFICACAO AMBIENTAL 0001 L 16402/2016
MA MEM SUBSETOR SETOR CENTRAL 0018 L 1820272024

Para as espécies normativas diferentaes de 'L 18.177/2024" efetuar consultas nos inks corespondentes, confarme a legenda abaxo:
R = Resoluwgao CTLU

DE = Despacho CTLU

PR = Pronunciamento CTLU

D = Decreto Municpal

AD - Ac80 Dweta de Inconstiluconabdade

Links (ness

C&nafa Técnica de Legrsla(;ao Urbana — CTLU:

Legisiac8o Municipal:
7

Para lotes fiscais em ZEPEC também consuftar o CIT - Cadastro de Imdvess Tombados:
X £ -

1 3

PARAMETROS DE OCUPAGAO — QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016

Descricédo Valor

ZONA DE USO (a) ZC
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIMO 030
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO 1
COEFICIENTE DE APROVE ITAMENTO MAXIMO (m) 2
TAXA DE OCUPACAO MAXIMA - para lotes até 500 m? 085
TAXA DE OCUPAGAO MAXIMA - para lotes igual ou supenor a 500 m* 070
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metros) 48
RECUO MINIMO - FRENTE (1) 5
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Allura menor igual a 10m NA
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Allura superior a 10m 3
COTA PARTE MAXIMA DE TERRENO POR UNIDADE (m?) NA

NOTAS - QUADRO 3 DA LEI N°® 16.402/2016 (ALTERADO PELA LEI N®18.081/2024)
Zona Nota

Esta consulta auomatca caresponde as miormagdes das Lets de Zoneamentio (LPUOS ) VIGENTES, e ndo sutstu a Cotdéo de Uso @ Ocupagio
do Solo. Além das presentes disposioies | 0 interessado deverd obsenvay as demas legelagies municpas  estaduais e federss pertinentes. Em caso
da ddwdas. enviar e-mai para gagsampa@orafailura so gov e

Para consultar o histdnoo do zoneamnenio ¢ classfcacio vidra do SOL, acessw o SISZON WEB

nMos \consutassron orefedura s gov belF omsR es il FmConsulta SQCL asox
Data e Hora 13/04/2026 16:50:45
Link

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@ terra.com.br
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NA = N80 se Aplica

Esta consulta autorndica coresponde as infamagbes das Leis de Zoneamento (LPUOS ) VIGENTES, e ndo substtui a Carsdao de Uso e Ocupagio
do Solo. Além das presentes disposgies, o inleress ado devera dbservar as demais legislagies municpais, estaduas e federas patnentes. Em caso
de diwdas, enviar e-mad para geosanpaPorelalura D gov Dr

Para consultar 0 histdrico do zoneamento e da”icaqao vidria do SQL, aoessar o SISZON'WES

Data e Hora 13/04/2026 16 50:45
Link

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4* AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@ terra.com.br
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QUOTA AMBIENTAL - QUADRO 3A DA LEI N° 16.402/2016
Descricao Valor

NOTAS -QUADRO 3A DA LEI N° 16402/2016
Notas

{a) Nos lotes inseridaos em ZEPAM, ZPDSr, ZPDS, ZCOR, ZPR e ZER deveriio seraplicadas as seguinies taxas de permeabiidade
minima: 090, 0,70,0,50, 0,30, 0,30e 0,30, respectivamente, independente do tamanho do lote;

(b) Quando a somatdria da laxa de permeabiidade do Quadro 3A com a taxa de ocupagdo do Quadro 3 for superior a 1,0 (um mieiro),
a taxa de permeabiidade devera ser respeilada e a taxa de ocupagio reduzida proporcionaimente;

{c) O PA 13 comresponde as Maooareas de Contengio Urbana e Uso Sustentavel e de Preservacso dos Ecossistemas Naturais, nas
quaks N30 se aplicam as exigéncias da Quota Ambiental.

NA = Nao se Aplica

CLASSIFICACAO VIARIA
Classificacio  CodLog Logradouro Legisiacio Atualizacio Status
LOCAL 043427 CARLOS DE SOUSA NAZARE, R L 160502014 2208/2017 VIGENTE
LOCAL 197459 VINTE E CINCO DE MARCO, R L 1805002014  2208/2017 VIGENTE
COLETORA 197459 VINTE E CINCO DE MARCO, R 2904/2016 HISTORICO
LOCAL 043427 CARLOS DE SOUSA NAZARE, R 2904/2016 HISTORICO

riounal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1073704-54.2022.8.26.0100 e c6digo gpGm7fMI.

Para venficar os demais quairos da Lei n® 16.402/16, acesse:

htip //gestaourbana prefeitura. sp.gov.br imarco-reguia o niozons amen o /arguivos/

Quadro 2 - Percentuais de destinagao de area piblica

Quadro 2A - Parametros de Parcelamento do Solo (dimensdes de lote) por zona

Quadro 2B — ParGmetros de Parcelamento do Solo (sistema viario)

Quadro 4 - Usos Permitidos por Zona

Quadro 4A - Condigdes de instalagio por subcategona de uso, grupos de atvidade e usos especificos
Quadro 4B — ParSmetros de Incomodidade por zona

Paa \enﬁca' o quadro da Len 16 050114 acesse:

Quadro 9 X Vlano Eslmtural

S
o
[<})
=
7]
IS
[}
Esta consulta autorndsca carcsvcnde as miormaghes das Leis de Zoneamento (LPUOS ) VIGENTES, e ndo substiui a Certdio de Uso e Ocupagio >
do Solo. Além das pe ,on do deverd observar as demas legsiagies municpas , estaduais e federss paertinentes. Em caso =
de diwdas, enviar e-mad para gaos ampa Porefaitura sp gov b =
Para consultar 0 hisinico do zoneameanio e classfcagio vdria do SQL, acessar o SISZON WESB %
sl elodura 3 ov be/F amelR ‘ nsul %
Data e Hora 13/04/2026 16:50:45
Link

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@ terra.com.br
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2.2 - DOS IMOVEIS: -

2.2.1 - TERRENO: -

O terreno ocupado pelo “CONDOMINIO
EDIFICIO NAZARETH”, onde estéo localizados os apartamentos
de numeros 72 e 82, em estudo, possui formato irregular e
topografia plana, de quem olha da rua para os fundos do lote.
O solo aparenta ser seco e firme podendo receber construgdes
de qualquer porte, obedecidas evidentemente, as posturas
Municipais e Normas Técnicas.

O referido terreno encerra a drea total de

734,00 m?, com a frente projetada para as vias publicas de
33,40 metros.

AREA: 734,00M*

(SETECENTOS E TRINTA E QUATRO METROS QUADRADOS)

Cabem as seguintes fracdes ideais da drea total
do terreno para os apartamentos de niimeros 72 e 82:

1,0562% - para o apartamento de n° 72;
1,0562% - para o apartamento de n° 82.

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2026 as 21:37 , sob o nimero WJMJ26405913511

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1073704-54.2022.8.26.0100 e c6digo gpGm7fMI.



fls. 493

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG* CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

2.2.2 - BENFEITORIAS: -

O Perito, quando na ocasido da vistoria ao imdvel
em questdo, observou que sobre o terreno anteriormente descrito,
encontra-se edificado um condominio de uso residencial e
comercial, denominado “EDIFICIO NAZARETH”, composto por 01
(uma) torre, erigida em concreto armado e projeto arquitetonico
especifico, com os devidos recuos e ao nivel superior das vias
publicas, ou seja, da Rua Carlos de Souza Nazareth e da Rua Vinte e
Cinco de Marco.

O “CONDOMINIO EDIFICIO NAZARETH” estd
composto por unidades habitacionais, portaria e lojas comercias.

O “CONDOMINIO EDIFICIO NAZARETH” estd
servido de portdo automatico, interfone, escadarias, elevador,
medidor de agua, medidor de luz, portaria e casa do zelador.

O “CONDOMINIO EDIFICIO NAZARETH”, que
ao regime de condominio regulamenta a lei, estd dividido em
duas partes distintas, a saber:

e Uma parte consubstanciada de coisas e dreas de uso e
propriedade comum de todos os condominos, inaliendveis
e indivisiveis, acessorias e indissoluvelmente ligadas as
unidades autonomas;

e Outra parte compreendendo coisas e dreas de uso
privativo e de propriedade exclusiva dos condominos,
constituidas pelas chamadas “unidades autonomas”.

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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- DO EDIFICIO: -

O “EDIFICIO NAZARETH”, onde se localizam os
apartamentos de niimeros 72 e 82, compreendem em 01 (um)
andar térreo, Ol (uma) sobreloja, 11 (onze) andares
superiores e 01 (um) atico.

No andar térreo do edificio, encontram-se:
“hall” de entrada (social e servico), lojas comerciais,
escadarias, elevadores, extintores, hidrantes e portaria.

Na sobreloja do edificio, encontra-se 01 (uma)
sala comercial.

Nos andares superiores, encontram-se: as
unidades habitacionais (sendo sete apartamentos por andar),
« » . . .

hall”, extintores, hidrantes, poco de elevadores, escadarias e
dutos de ventilacéao.

No atico encontram-se: casa de mdquinas dos
elevadores, escadarias, extintores, hidrantes, saida dos dutos
de ventilacdo, casa do zelador, barrilete e caixa d’dgua.

A portaria do “CONDOMINIO EDIFICIO
NAZARETH” estd situada préoxima ao alinhamento publico e
possui monitoramento automatico do portao, interfone e
cameras de seguranca.

Segue: fotografias da Rua Carlos de Souza
Nazareth e da Rua Vinte e Cinco de Marco, nos trechos em
estudos e aspectos externos do “Condominio Edificio
Nazareth”, onde se localizam os apartamentos de numeros 72
e 82, instrumentos de avaliacoes.

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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FOTO DE N° 01

VISTA DA RUA CARLOS DE SOUZA NAZARETH, NO TRECHO
ONDE ESTAO LOCALIZADOS OS APARTAMENTOS DE
NUMEROS 72 E 82 AVALIANDOS.

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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FOTO DE N° 02

VISTA NO SENTIDO OPOSTO DE DIRECAO DA
RUA CARLOS DE SOUZA NAZARETH, NO TRECHO ONDE ESTAO
LOCALIZADOS OS APARTAMENTOS DE NUMEROS 72 E 82

AVALIANDOES..
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FOTO DE N° 03
82 AVALIANDOS.

im Vicente de Rezende Lopes

e-mail: joaquimlopesper

Jo

-~

VISTA DA RUA VINTE E CINCO DE MARCO, NO TRECHO ONDE
AO LOCALIZADOS OS APARTAMENTOS DE NUMEROS 72 E

E

-

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE
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FOTO DE N° 04

VISTA DA FACHADA DO “CONDOMINIO EDIFICIO NAZARETH”,
ONDE SE LOCALIZAM OS APARTAMENTO DE NUMEROS 72 E
82, TOMADA PELA RUA CARLOS DE SOUZA NAZARETH.

FOTO DE N° 05
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VISTA DA ENTRADA DO “CONDOMINIO EDIFICIO NAZARETH”,
ONDE SE LOCALIZAM OS APARTAMENTO DE NUMEROS 72 E
82, TOMADA PELA RUA CARLOS DE SOUZA NAZARETH.

FOTO DE N° 06
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1 - APARTAMENTO DEN° 72”: -

Na ocasido da vistoria no imovel, objeto de
avaliacdo, cuja Matricula ¢ a de N° 31.187 do 4° Cartério

Registro de Imodveis de Sao Paulo - SP constatou-se que:

O apartamento n° 72, localizado 7° andar do
“CONDOMINIO EDIFICIO NAZARETH”, com a drea
total construida de 66,43m?, sendo 55,42m? de area
util e 11,01m? de drea comum, correspondendo-lhe a
fracdo ideal no terreno de 1,0562%.

AREA g1 o APARTAMENTO DE N° 72= D 5,42m?

No decorrer da vistoria este signatario
constatou que o apartamento avaliando se encontrava no
estado regular de conservacdo e de uso e, segundo o Estudo
VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - SP (2019),
enquadra-se na referéncia (e) - Estado da Edificacdo: Reparos
Simples.

O apartamento de n° 72, localizado 7° andar
do “CONDOMINIO EDIFICIO NAZARETH”, compreende:

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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01 (uma) sala de estar, 01 (uma) cozinha, 01 (uma)
drea de servicos, 01 (um) banheiro e 01 (um)

dormitorio.

De acordo com os dados colhidos no local, o
apartamento de n° 72 avaliando se encontrava necessitando
de reparos simples, devido ao atual estado de conservacao e
uso e, considerando-se as suas caracteristicas construtivas de
acabamento, e ainda, de acordo com os dados colhidos junto a
“Prefeitura Municipal de Sdo Paulo”, este signatdrio
pode estimar a idade de 66 anos, podendo estar classificado
no item “l.3.3 - Apartamentos Padrio - MEDIO”,
de acordo com o Estudo Valores de Edificacbes de Imoveis
Urbanos - IBAPE/SP - Versao 2019.

Seguem: Croqui do apartamento e fotografias
internas do apartamento de n° 72 do “CONDOMINIO
EDIFICIO NAZARETH”.
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VISTA DA PORTA DE ENTRADA DO APARTAMENTO DE N° 72
DO “CONDOMINIO EDIFICIO NAZARETH

RUA ALVARES MACHADO, 41
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FOTO DE N° 02

e-mail: joaquimlopesper

Joaquim Vicente de Rezende Lopes

v

VISTA DA SALA DE ESTAR.
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FOTO DE N° 03

e-mail: joaquimlopesperi

im Vicente de Rezende Lopes

OUTRA VISTA DA SALA DE ESTAR.

Jo
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VISTA DO CORREDOR INTERNO DE CIRCULACAO.
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FOTO DE N° 05
VISTA DA COZINHA.

e-mail: joaquimlopesper

im Vicente de Rezende Lopes
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FOTO DE N° 06
VISTA DA AREA DE SERVICOS.

im Vicente de Rezende Lopes

e-mail: joaquimlopesper
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e-mail: joaquimlopespericias@ terra.com.br
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FOTO DE N° 07

VISTA DO BANHEIRO.

wim Vicente de J{ezendk Lopes
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FOTO DE N° 08

Vicente de Rezende Lopes

.

e-mail: joaquimlopesper

Joaquim
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VISTA DO DORMITORIO.
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FOTO DE N° 09

e-mail: joaquimlopesper

im Vicente de Rezende Lopes

OUTRA VISTA DO DORMITORIO.
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Foram observadas as seguintes caracteristicas
construtivas e de acabamento no apartamento de n° 72 do
“CONDOMINIO EDIFICIO NAZARETH”:

SALA DE ESTAR:

PISO ======================== revestido com ceramica.
PAREDES ========== revestidas com massa corrida pintada.
TETO ========== |aje revestida com massa corrida pintada.
JANELA ===== persiana de “PVC” e ferro pintado, com vidros.
PORTA ========================= de madeira pintada.

PISO ======================== revestido com ceramica.
PAREDES ============= revestidas com azulejos até o teto.
TETO ========== |aje revestida com massa corrida pintada.
JANELA ================== vitro de aluminio, com vidros.
PORTA ========================= sanfonada de “PVC”.

PISO ======================== revestido com ceramica.
PAREDES ============= revestidas com azulejos até o teto.
TETO ================= |aje revestida com gesso pintado.
JANELA ====== vitro basculante de ferro pintado, com vidros.
PORTA ========================== de madeira pintada.

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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DORMITORIO:

PISO ======================== revestido com ceramica.
PAREDES ========== revestidas com massa corrida pintada.
TETO ========== |aje revestida com massa corrida pintada.
JANELA ===== persiana de “PVC” e ferro pintado, com vidros.
PORTA s =E=E=E==s=============== de madeir‘a Pintada_

2 - APARTAMENTO DE N° 82 -

Na ocasido da vistoria no imdvel, objeto de
avaliacdo, cuja Matricula ¢ a de N° 38.192 do 4° Cartério
Registro de Imdveis de Sdo Paulo - SP constatou-se que:

O apartamento n° 82, localizado 8° andar do
“CONDOMINIO EDIFICIO NAZARETH”, com a é&rea
total construida de 66,43m?, sendo 55,42m? de area
util e 11,01m? de area comum, correspondendo-lhe a
fracao ideal no terreno de 1,0562%.

AREA UTIL DO APARTAMENTO DE N° 82= 55 )42m2

No decorrer da vistoria este signatario
constatou que o apartamento avaliando se encontrava no
estado regular de conservacdo e de uso e, segundo o Estudo
VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - SP (2019),
enquadra-se na referéncia (e) - Estado da Edificacdo: Reparos
Simples.
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O apartamento de n° 82, localizado 8° andar
do “CONDOMINIO EDIFICIO NAZARETH”, compreende:

01 (uma) sala de estar, 01 (uma) cozinha, 01 (uma)
drea de servicos, 01 (um) banheiro e 01 (um)

dormitorio.

De acordo com os dados colhidos no local, o
apartamento de n° 82 avaliando se encontrava necessitando
de reparos simples, devido ao atual estado de conservacao e
uso e, considerando-se as suas caracteristicas construtivas de
acabamento, e ainda, de acordo com os dados colhidos junto a
“Prefeitura Municipal de Sdo Paulo”, este signatdrio
pode estimar a idade de 66 anos, podendo estar classificado
no item “l.3.3 - Apartamentos Padrio - MEDIO”,
de acordo com o Estudo Valores de Edificacbes de Imoveis
Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2019.

Segue: Croqui do apartamento e fotografias
internas do apartamento de n° 82 do “CONDOMINIO
EDIFICIO NAZARETH”.
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FOTO DE N° 01

im Vicente de Rezende Lopes

e-mail: joaquimlopespericias@ terra.com.br

Jo

VISTA DA PORTA DE ENTRADA DO APARTAMENTO DE N° 82
DO “CONDOMINIO EDIFICIO NAZARETH
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VISTA DA SALA DE ESTAR.
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FOTO DE N° 03

e-mail: joaquimlopesper

OUTRA VISTA DA SALA DE ESTAR.

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
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VISTA DO CORREDOR INTERNO DE CIRCULACAO.
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FOTO DE N° 05
VISTA DA COZINHA.
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Foram observadas as seguintes caracteristicas
construtivas e de acabamento no apartamento de n° 82 do
“CONDOMINIO EDIFICIO NAZARETH”:

SALA DE ESTAR:

PISO ======================== revestido com ceramica.
PAREDES ========== revestidas com massa corrida pintada.
TETO ========== |aje revestida com massa corrida pintada.
JANELA ===== persiana de “PVC” e ferro pintado, com vidros.
PORTA ========================= de madeira pintada.

PISO ======================== revestido com ceramica.
PAREDES ============= revestidas com azulejos até o teto.
TETO ========== |aje revestida com massa corrida pintada.
JANELA ================== vitro de aluminio, com vidros.
PORTA ========================= sanfonada de “PVC”.

PISO ======================== revestido com ceramica.
PAREDES ============= revestidas com azulejos até o teto.
TETO ================= |aje revestida com gesso pintado.
JANELA ====== vitro basculante de ferro pintado, com vidros.
PORTA ========================== de madeira pintada.
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DORMITORIO:

PISO ======================== revestido com ceramica.
PAREDES ========== revestidas com massa corrida pintada.
TETO ========== |aje revestida com massa corrida pintada.
JANELA ===== persiana de “PVC” e ferro pintado, com vidros.
PORTA ========================= de madeira pintada.

IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO: -

Para a avaliacdo dos apartamentos de numeros
72 e 82 do “CONDOMINIO EDIFICIO NAZARETH,
este signatario adotou a Norma Brasileira
NBR-14.653-2 - “Avaliacdo de Iméveis Urbanos”, que é de uso
obrigatdério em qualquer manifestacdo escrita sobre avaliacdo
de imodveis urbanos, e visa complementar os conceitos,
métodos e procedimentos gerais para os servicos técnicos de
avaliacdo de imdveis urbanos, bem como a “Norma Basica para
Pericias de Engenharia do IBAPE/SP”, e do Estudo de “Valores
de Edificacbes de Imdveis Urbanos - SP - versdo 2019”.

O Método Comparativo Direto adotado no
presente trabalho consiste em estabelecer o valor do imdvel
mediante uma pesquisa de mercado, utilizando-se para tal, de
elementos com caracteristicas semelhantes as do imodvel em
estudo, no tocante a area construida, localizacdo,
caracteristicas construtivas, uso, estado de conservacao, etc.

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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Uma vez obedecidas as condicdes acima, o valor
de mercado procurado estard ajustado a realidade dos precos

vigentes na regido estudada.

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacdo do valor unitdrio bésico de area util que reflita
a realidade mercadolégica imobilidria da regido avalianda,
pesquisou-se junto a corretores que atuam no ramo
imobilidrio, os valores ofertados para venda de apartamentos
na mesma regido geo-econdmica e negocios efetivamente

realizados.

3.1.- VALOR UNITARIO: -

Para o cdlculo do ‘gmf”, o Perito coletou 07
(sete) paradigmas localizados na mesma regido geoeconémica
do imovel avaliando, que sofrerdo as seguintes
transformacaoes:

A) ELASTICIDADE: - Deducdo de 10% (dez por
cento) no preco das ofertas, para cobrir risco de eventual
superestimava, por parte das ofertas (elasticidade dos
negocios). No caso de transcricdo, ndo haverd o referido

desconto.
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B) ATUALIZACAO: - Os elementos
comparativos, quando necessario, serao atualizados através da
variacdo dos indices de custo de vida, publicados pela
“Fundacdo Instituto de Pesquisas Econdmicas - FIPE/USP”.

C) AREA CONSTRUIDA: - No que se refere a
drea construida, considerou-se na presente avaliacdo a drea
util dos elementos pesquisados.

D) PADRAO CONSTRUTIVO E IDADE: - Os
elementos comparativos foram homogeneizados pelos padroes
construtivos e idade aparente, com base nos fatores
preconizados no Estudo de “Valores de Edificagdes de Imdveis
Urbanos - SP - versdo 2019”.

Conforme referido estudo, os imodveis em
questdo enquadram-se no item “1.3.3 - Apartamento Padrio
MEDIO - limite mdximo™, para prédios com elevadores,
resultando o valor unitario igual a 2,160.

E) DEPRECIACAO DA CONSTRUGAO: - Para o
cédlculo da depreciacdo da construcdo, sera empregado o
Método de “Ross [ Heidecke”, combinando as consideracoes da
idade da edificacio com o estado de conservacido, através da
féormula do fator de obsoletismo, conforme segue:
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Fe=R+K*(1-R) sendo:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso
em decimal, obtido na Tabela 1;

K = Coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na Tabela 2.

Observacdo: no calculo de K sera observada a idade da

edificacdo “I.” e a vida referencial “I,”.

Para os apartamentos de numeros 72 e 82
avaliandos, considerou-se a idade de 66 (sessenta e seis) anos,
e a idade referencial de 60 (sessenta) anos, com estado da
edificacdo cuja referéncia: para os apartamentos de numeros
72 e 82, de acordo com os seus atuais estados de conservacoes
e uso pode enquadrar na referéncia (e) - Estado da Edificacéo:
Necessitando de Reparos Simples, tudo baseado no Estudo de
“Valores de Edificacbes de Imoéveis Urbanos - SP - versdo
2019”.

F) TRANSPOSICAO: - Tendo em vista que os
iméveis que serviram de amostras, os quais, foram
homogeneizados nas pesquisas em anexo I e II, possuem a
mesma forca de vendas por estarem localizados em
condominio da mesma regido de vias diferentes, portanto este
signatdrio pode considerar o fator de transposicao;
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G) FATOR ALTURA: - Aplicacdo dos coeficientes
recomendados pelo Professor Dante Guerrero, no
Estudo apresentado no “Curso Avancado de Engenharia de
Avaliacdes - Rio de Janeiro - 1980”.

Conforme o “Estudo” do Professor Dante Guerrero
passamos a adotar:

» PLANTA BAIKA ..ot sssse s oo : 0,85
» 1.2F 2.2 ANDARES .....ovvirieereeeeeesesesesesssssssssssssnsnnenensl. 0,90
» 3.9 F 4.2 ANDARES ....oooiteeeeeeeeeeeeeees s s : 0,95
» 5.9 F 6.2 ANDARES .....coovviirieeeereeeee e ssssssnssnen s : 1,00
» 7.°0F 8.9 ANDARES .....coovviirceeeereeeeee s : 1,10
» 9.2 ANDAR ATE O ULTIMO ANDAR .....coovvverreerereennn, 11,15

Para os imodveis em questao:
- Apartamento de n° 72, localizado no 7° andar do
“CONDOMINIO  EDIFICIO  NAZARETH”, foi  adotado
o fator = 1,10.

- Apartamento de n° 82, localizado no 8° andar do
“CONDOMINIO  EDIFICIO NAZARETH”, foi adotado
o fator = 1,10.
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3.2 - CALCULO DO VALOR UNITARIO: -

Para o desenvolvimento do calculo do valor
unitdrio do metro quadrado, considerando a drea util dos
elementos, foram realizados calculos estatisticos, obtendo-se a
média aritmética e seus limites de confianca compreendido no
intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em torno

da média.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as
caracteristicas bdsicas em que deve haver semelhanca,
basicamente estdo relacionadas com os seguintes aspectos:

padrdo construtivo, localizacdo, tipo do imdvel, idade, etc.

Apés o término do levantamento dos
paradigmas que compreendem a pesquisa de mercado, este
signatdrio utilizou o programa “GEOAVALIAR”, para obtencdo
de homogeneizacdo e cdlculos estatisticos, resultando a média
aritmética em seus limites de confianca pré-estabelecidos em

torno da média.
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IV -AVALIACAO: -

4.1 - APARTAMENTO TIPO DE N° 72: -

De acordo com os critérios adotados no
capitulo anterior, temos para o calculo do valor do imdvel a
seguinte expressao:

Vapto.72= S & qmf Onde:

S apto. 72 = 66,43m? = 55 42m? de area util
11,01m? de area comum

Qmf = R$ 5.833,03/m?
Substituindo e calculando:

V apto. 72 = 55,42 m? x R$ 5.833,03/m?
V apto. 72 = R$ 323.266,52

Ou, em numeros redondos:

V apartamento de n° 72 = R$ 3 24-OO0,00

(TREZENTOS E VINTE E QUATRO MIL REAIS).
PARA MARCO [ 2026.

Observacdo: Para o calculo do valor unitario da
média saneada igual a R$ 5.833,03/M? (CINCO MIL E
OITOCENTOS E TRINTA E TRES REAIS E TRES CENTAVOS POR
METRO QUADRADO), favor reportar-se a Pesquisa de Mercado
apresentada no Anexo - I.
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4.2 - APARTAMENTO TIPO DE N° 82: -

De acordo com os critérios adotados no
capitulo anterior, temos para o calculo do valor do imdvel a
seguinte expressdo:

Vapto.s2= S & qmf Onde:

S apto. 82 = 66,43m? = 55 42m? de area util
11,01m? de area comum

me = R$ 5.833,03/m?
Substituindo e calculando:

V apto. 82 = 55,42 m?2 x R$ 5833,03/1’]’12
V apto.82 = R$ 323.266,52

Ou, em numeros redondos:

V apartamento de n° 82 = R$ 3 24-000,00

(TREZENTOS E VINTE E QUATRO MIL REAIS).
PARA MARCO [ 2026.

Observacdo: Para o calculo do valor unitédrio da
média saneada igual a R$§ 5.833,03/M? (CINCO MIL E
OITOCENTOS E TRINTA E TRES REAIS E TRES CENTAVOS POR
METRO QUADRADO), favor reportar-se a Pesquisa de Mercado
apresentada no Anexo - II.
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V - CONCLUSAO

Pelo que ficou exposto no presente LAUDO,
tem-se o0s seguintes valores para os bens constantes
autos da acdo de EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL,
requerida pelo CONDOMINIO EDIFICIO NAZARETH, em
face de ESPOLIO DE VILMA CRISTINO, processo de
n® 1073704-54.2022.8.26.0100, em curso na 62 Vara Civel da
Capital de Sdo Paulo - SP:

MATRICULA DEN° 31.187

1 - Apartamento de n° 72, localizado no 7° andar
do “CONDOMINIO EDIFICIO NAZARETH” situado na Rua
Carlos de Souza Nazareth n° 184 (entrada principal), no
1° Subdistrito - Sé, nesta Capital, SP:

RS 324.000,00
(TREZENTOS E VINTE E QUATRO MIL REAIS)
ABRIL DE 2026

MATRICULA DE N° 38.192

2 - Apartamento de n° 82, localizado no 8° andar
do “CONDOMINIO EDIFICIO NAZARETH®, situado na Rua
Carlos de Souza Nazareth n° 184 (entrada principal), no
1° Subdistrito - Sé, nesta Capital, SP:

RS 324.000,00
(TREZENTOS E VINTE E QUATRO MIL REAIS)
ABRIL DE 2026
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VI - ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 61 (sessenta e
uma) folhas digitalizadas, vindo todas certificadas e a ultima
assinada digitalmente por este Perito Judicial.

SEGUE:

ANEXO I = PESQUISA DE MERCADO PARA O APARTAMENTO
DE N° 72 DO “CONDOMINIO EDIFICIO NAZARETH”,

ANEXO IT = PESQUISA DE MERCADO PARA O APARTAMENTO
DE N° 82 DO “CONDOMINIO EDIFICIO NAZARETH”,
ANEXO IIT - DADOS CADASTRAIS DO APARTAMENTO DE
N° 72 DO “CONDOMINIO EDIFICIO NAZARETH”,
FORNECIDOS PELA “PMSP”.
ANEXO 1V - DADOS CADASTRAIS DO APARTAMENTO DE
N° 82 DO “CONDOMINIO EDIFICIO NAZARETH”,
FORNECIDOS PELA “PMSP”.

ANEXO V = QUADRA FISCAL ONDE SE LOCALIZAM OS
APARTAMENTOS DE NUMEROS 72 E 82 DO
“CONDOMINIO EDIFICIO NAZARETH”,

e Em atencdo aos Provimentos n° 7552001, Artigos 5°, e n° 797/2003, Artigo 4°, do
Conselho Superior da Magistratura, este signatdrio informa, que se encontra
arquivado nesta E. Vara, a disposicdio das partes, seu “curriculum vitae”,
acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos nos termos destes
Provimentos.

Sado Paulo, 24 de marco de 2026.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES
CREA - 0600590772

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/04/2026 as 21:37 , sob o nimero WJMJ26405913511 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1073704-54.2022.8.26.0100 e c6digo gpGm7fMI.
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CREA 0600

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
APARTAMENTO DEN° 72 DO

PESQUISA DE MERCADO PARA O
“CONDOMINIO EDIFICIO NAZARETH"

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ.



—
fls. 538 2
o
i
[e2]
[Te)
o
<
[{o)
. . g
Joaquim Vicente de Re Laopes =
=
= =
ENG® CIVIL E MECANICO o
(3]
CREA 0600590772 =
o
recBAvaliar?
ELEMENTOS DA AVALIACKO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2026 [JunuzADO DATA DA PESQUISA :  13/04/2026
SETOR: 001 QUADRA: 053 INDICE DO LOCAL : 8.507,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA ANTONIO DE GOGOY NUMERO : 83
COMP.: APTO. 602, EDIFICIO ADGBAIRRO : CENTRO, SP CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: 01034-001  UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[QPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDEDEILUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 2.163,00 TESTADA - (cf) m: 68,00 PROF. EQUIV. (Pe): 3181
ACESSIBIULDADE:  Ind¥eto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHRA : plano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EMHCACAO: Apartamenioc ESTADO : Original FACE: Norte
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : c - regular
COEF. DEP. (k) : 0.858IDADE: 15 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M*; 40,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= : 40,00
EDIFICIO
DORMITORIOS: 1 SUMES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR : 15 SUB-SOLOS : 2
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
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 350.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : INTEGRACAO NEG. IMOBILIARIA - CODIGO DO ANUNCIANTE: 22081603
CONTATO : SR. PEDRO TELEFONE: (11)-892926661
OBSERVACAO:
CONDOMINIO EDIFICIO ADG - APARTAMENTO MOBILIADO
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 40,0014 . )
APTO. POSSUINDO SALA DE ESTAR/JANTAR, 2 DORMITORIOS, 1 BANHEIRO E COZINHAJAREA DE SERVICOS
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO
LOCALIZACAO Floc : 1.672.75 FT ADICIONALO1 : 648.00 VALOR UNITARIO : 8.100.00
OBSOLESCENCIA Fobs : -4.969.51 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 6.238,53
PADRAO Fp: 787,25  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.7702
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00
FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@ terra.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1073704-54.2022.8.26.0100 e c6digo gpGm7fMI.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2026 (JunuzADO DATA DA PESQUISA :  13/04/2026
SETOR: 00! QUADRA: 053 INDICE DO LOCAL : 8.507,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA ANTONIO DE GOGOY NUMERO : 283
COMP.: APTO. 803, EDIFICIO ADCBAIRRO : CENTRO, SP CIDADE : SAQ PAULO - SF
CEP : 01034-001 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDEDE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 2.163,00 TESTADA - (cf) m: 48,00 PROF. EQUIV. (Pe): 31.81
ACESSIBILDADE:  Indreto FORMATO : Ireguior ESQUINA : Sim
TOPOGRAHRA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIHCA(;AO: Apartamenioc ESTADO : Original FACE: Norie
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio cf elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : c - regular
COEF. DEP. (k) : 0.858IDADE: 15 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 36,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M*: 35,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS : 1 SUMES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR : 15 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,10 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 330.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : INTEGRAGAO NEG. IMOBILIARIA - CODIGO DO ANUNCIANTE: 71388984
CONTATO : SR. PEDRO TELEFONE: (11)-992926561
OBSERVACAO:
CONDOMINIO EDIFICIO ADG
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 36,0017 ) )
APTO. POSSUINDO SALA DE ESTAR/JANTAR, 1 DORMITORIO, 1 BANHEIRO E COZINHA/AREA DE SERVICOS
RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;AO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;RO
LOCAULZACAO Floc : 1.703.73 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 8.250.00
OBSOLESCENCIA Fobs : -5.061,54 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.694.06
PADRAO Fp: 801.87 FT ADICIONALO3 : 0,00 VARIAGAO : 0.6902
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONALOG : 0,00

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1073704-54.2022.8.26.0100 e c6digo gpGm7fMI.
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ELEMENTOS DA AVALIA(;RO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2026 [(KumnLZADO DATA DA PESQUISA :  13/04/2026
SETOR: 001 QUADRA: 053 INDICE DO LOCAL : 8.507,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGT\O
ENDERECO : RUA ANTONIO DE GOGOY NUMERO : 33
COMP.: APTO. 805, EDIFICIO ADGBAIRRO : CENTRO, SP CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP : 01034-001 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDEDE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 2.163,00 TESTADA - (cf) m: 68,00 PROF. EQUIV. (Pe): 31.81
ACESSIBILDADE : Indreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHRA : planoc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDlFICA(;AO: Apartamenioc ESTADO : Origina! FACE: Norite
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO: c- regular
COEF. DEP. (k) : 0853IDADE: 15 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 36,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 36,00
EDIFICIO
DORMITORIOS: 1 SUMES: 0O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: |  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR : 15 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,10 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 330.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : INTEGRAGAO NEG. IMOBILIARIA - CODIGO DO ANUNCIANTE: 76755742
CONTATO : SR. PEDRO TELEFONE: (11)-992526661
OBSERVACAO:
CONDOMINIO EDIFICIO ADG
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 36,0017 . )
APTO. POSSUINDO SALA DE ESTAR/JANTAR, 1 DORMITORIO, 1 BANHEIRO E COZINHAJAREA DE SERVICOS
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;RO
LOCALIZACAO Floc : 1.703.73 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 8.250.00
OBSOLESCENCIA Fobs : -5.061,54 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.694,06
PADRAO Fp: 801.87 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 0.6902
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL06 : 0,00

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1073704-54.2022.8.26.0100 e c6digo gpGm7fMI.
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ELEMENTOS DA AVALIACKO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2026 [QunLzZADO DATA DA PESQUISA: 13/04/2026
SETOR: 00! QUADRA: 053 INDICE DO LOCAL: 8.507.00 CHAVE GEOGRAHCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA ANTONIO DE GOGOY NUMERO : 83
COMP.: APTO. 815, EDIFICIO ADGBAIRRO : CENTRO, SP CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP : 01034-001 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDEDEILUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 2.163,00 TESTADA - (cf) m: 68,00 PROF. EQUIV. (Pe): 31.81
ACESSIBILDADE: Ind¥eta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRARA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICA(;AO: Apartamenic ESTADO : Original FACE: Norie
CARACTERISTICAS
PADRAO :apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO: c- regular
COEF. DEP. (k) : 0.853IDADE: 15 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 36,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 36,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS: 1 SUMES: O W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: |  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR : 15 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,10 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 330.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : INTEGRAGAO NEG. IMOBILIARIA - CODIGO DO ANUNCIANTE: 71388928
CONTATO : SR. PEDRO TELEFONE: (11)-992926561
OBSERVACAO:
CONDOMINIO EDIFICIO ADG
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 36,001 ) _
APTO. POSSUINDO SALA DE ESTAR/JANTAR, 1 DORMITORIO, 1 BANHEIRO E COZINHA/AREA DE SERVICOS
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 1.703.73 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 8.250.00
OBSOLESCENCIA Fobs : -5.061,54 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.694.06
PADRAO Fp: 801,87 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGRO : 0.6902
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONALOG : 0.00

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

Este documento .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1073704-54.2022.8.26.0100 e c6digo gpGm7fMI.
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ELEMENTOS DA AVALIAQRO
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2026 [KQunuzADO DATA DA PESQUISA:  13/04/2026
SETOR: 001 QUADRA: 037 INDICE DO LOCAL: 8.491.00 CHAVE GEOGRAHCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA BRIGADEIRO TOBIAS NUMERO : 322
COMP.: APTO. 703, EDIFICIO TODBAIRRO :FCENTRO, SP CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: 01032-00 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 1.359,00 TESTADA - (cf) m: 23.95 PROF. EQUIV. (Pe) : 56.74
ACESSIBILDADE : Indreta FORMATO : Ireguior ESQUINA : Sim
TOPOGRAHRA : plano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIHCA(;AO: Apartamenio ESTADO : Original FACE: Norie
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1.926 CONSERVACAO :a-novo
COEF. DEP. (k) : 0.979IDADE: 3 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.. O
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 30,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 30,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS: 1 SUMES: O W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: |  SALAO DE FESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR : 16 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,10 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 259.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : OLIVIA IMOVEIS - CODIGO DO ANUNCIANTE: A30TODCENT
CONTATO : SR. JEFFERSON TELEFONE: (11)-968600356
OBSERVACAO:
CONDOMINIO EDIFICIO DODAY CENTRO
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 30,0017 . )
APTO. POSSUINDO SALA DE ESTAR/JANTAR, 1 DORMITORIO, 1 BANHEIRO E COZINHA/AREA DE SERVICOS
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 1.610,55 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.770.00
OBSOLESCENCIA Fobs : -4946,13 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.189,63
PADRAO Fp: 75521  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.6679
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00
FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1073704-54.2022.8.26.0100 e c6digo gpGm7fMI.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO ,
DADOS DA FICHA I3
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2026 [unuzADO DATA DA PESQUISA :  13/04/2026
SETOR: 001 QUADRA: 037 INDICE DO LOCAL: 8.491.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA BRIGADEIRO TOBIAS NUMERO : 322
COMP.: APTO. 410, EDIFICIO TODBAIRRO :FCENTRO, 5P CIDADE : SAQ PAULO - 5P
CEP : 01032-00 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 1.359,00 TESTADA - (cf) m: 23,95 PROF. EQUIV. (Pe): 5674
ACESSIBILDADE:  Ind¥eto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHRA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA ED|HCACAO: Apartamenioc ESTADO : Origina FACE: Norie
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO: a - novo
COEF. DEP. (k) : 0979IDADE: 2 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M%; 38,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 38,00
EDIFICIO
DORMITORIOS : 2 SUMES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR : 16 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 055 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 351.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : OLIVIA IMOVEIS - CODIGO DO ANUNCIANTE: A38TODCENT
CONTATO : SR. JEFFERSON TELEFONE: (11)-968600356
OBSERVACAO:
CONDOMINIO EDIFICIO DODAY CENTRO
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 38,0017 . )
APTO. POSSUINDO SALA DE ESTAR/JANTAR, 2 DORMTORIOS, 1 BANHEIRO E COZINHAJAREA DE SERVICOS
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 177223  FTADICIONALO1:  1.080.00 VALOR UNITARIO : 8.550.00
OBSOLESCENCIA Fobs : -5.442 66 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 6.790,60
PADRAO Fp: 831,03 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO : 0.7942
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00 E
b
P
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ELEMENTOS DA AVALIA(;KO
DADOS DA FICHA 7
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2026 [QumnLzZADO DATA DA PESQUISA:  13/04/2026
SETOR: 001 QUADRA: 037 INDICE DO LOCAL: 2.491,00 CHAVE GEOGRAHACA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA BRIGADEIRO TOBIAS NUMERO : 322
COMP.: APTOC. 705, EDIFICIO TODBAIRRO :RCENTRO, SP CIDADE : SAO PAULO - 5P
CEP: 01032-00 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [XREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 1.359.00 TESTADA - (cf) m: 23.95 PROF. EQUIV. (Pe): 56,74
ACESSIBILIDADE : Indreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHRA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO : Apartamenic ESTADO : Original FACE: Norie
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO: a- novo
COEF. DEP. (k) : 0.979IDADE: 3 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M 40,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= : 40,00
EDIFICIO
DORMITORIOS: 2 SUMES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR : 16 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,10 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSA(;KO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 358.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : OLVIA IMOVEIS - CODIGO DO ANUNCIANTE: A40TODCENT
CONTATO : SR. JEFFERSON TELEFONE: (11)-958600356
OBSERVACAO:
CONDOMINIO EDIFICIO DODAY CENTRO
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 40,0017 . )
APTO. POSSUINDO SALA DE ESTAR/IJANTAR, 2 DORMITORIOS, 1 BANHEIRO E COZINHAJAREA DE SERVICOS
RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;RO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 1.716.26 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 8.280.00
OBSOLESCENCIA Fobs : -5.270.78 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.530,27
PADRAO Fp: 804,79 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO : 0.6679
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00
FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : CONDOMINIO EDIFICIO NAZARETH X ESPOLIO DE VILMA CRISTING  DATA: 13/04/2026
EDIACACAO VALORES DE VENDA : [BAPE-SP - 2026 - SAQ PAULO - SP
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 09 PARCELA DE BENFEHTORIA: 0.8
OBSERVACAO:
1° SUBDISTRITO - SE, SP
INSCRI(;,&O MUNICIPAL: 001.050.0344-8 PARA O APARTAMENTO DE N° 72
M ATRICULA N° 31.187 - 4° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAC PAULO
FATORES
FATOR iNDICE
[ Localizacéo 17.291,00
X Obsolescéncia Idade éé
Estado de Conservacdo E- REPAROS SIMPLES
B padrdo aporiomentic medic cf elev. ()
D Vagas Vagas 0
Acréscimo 0
FATORES ADICIONAIS
FATOR iNDICE INCIDENCIA
B ALTURA 1.10 Parcela de Benfeitorias
PANORAMICA
e
'.?.‘ sAvalar
umnidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor 2 ~ .
NUm. | Enderego SRR Homogeneizag¢do Variagdo
o Unitdrio 9 ¢ %
& 1| RUA ANTONIO DE GOGOY .83 8.100,00 6.238,53 0.7702
2| RUA ANTONIO DE GOGOY .83 8.250.00 5.69406 0,6%02
|Z] 3| RUA ANTONIO DE GOGOY .83 8.250,00 5469406 0.6902
& 4| RUA ANTONIO DE GOGOY .83 8.250,00 5.694.08 0.6902
E] 5| RUA BRIGADEIRO TCBIAS 322 7.770,00 5,189,463 0.6679
& é| RUA BRIGADEIRO TOBIAS 322 8.550,00 6.790,60 07542
|Z] 7 | RUA BRIGADEIRC TOBIAS 322 8.280,00 5.530.27 0.8679
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Apariamenic Local : RUAQ CARLOS DE SCUZA NAZARETH 184 APTC. DE N° 72 CENTRO, SP SAC Data: 13/04/2026
Cliente : PROCESSO N° 1073704-54.2022.8.26.0100

Area terreno m?: 734,00 Edificacdo m®: 55,42

Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS
Média Unitdrios : 8.207 .14

VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios : 5.833.03

Desvio Padrdo : 23486 Desvio Padrdo : 523,60
-30%:5.745.00 -30%: 408312
+30% : 10.68%9.29 +30%:7.58274

Coeficiente de Variacdo : 2.8400

GRAU DE FUNDAMENTAQKO

Coeficiente de Variacdo : 89800

Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI 10
1|carac. do imévet avaando COTF“E_'O quanto a todas = completa gto aos fatores O Adocdo de sitvacdo 0 3
variaveis anafisadas usados no tratamento paradigma
Guantidade minima de
12 5 3

z dados de mercado usados D g [:] 2

Identificacdo dos dados Apreseniogdo de inform ref o lodas ApreseniocSo de inform ref alodas g |Ape esentocdo inform ref atodos as

e R EaHs a3 caroct dos dos dodos analisados O s caract dos dos dodos analisodos fceroct dos dodos ref oos fajores O 2

Intervado de ajuste de cada

fator e p/ o conj de fatores 9:50'0:1.25 =] 0.50 0200 (| 0,40 0 2,50 "a O 3

GRAU DE FUNDAMENTA(;I\O: ]
FORMAGAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS): 5.833,03
VALOR UNITARIO (R$/m2): 5.833,03000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 323.266.52
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 5.548.05
INTERVALO MAXIMO : 6.118.01
GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 554805

INTERVALO MAXIMO : 6.118,01

GRAU DE PRECISAO: il
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APARTAMENTO DE N° 82 DO
“CONDOMINIO EDIFICIO NAZARETH"
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ELEMENTOS DA AVALIACKO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2026 [JunuzADO DATA DA PESQUISA :  13/04/2026
SETOR: 001 QUADRA: 053 INDICE DO LOCAL : 8.507,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA ANTONIO DE GOGOY NUMERO : 83
COMP.: APTO. 602, EDIFICIO ADGBAIRRO : CENTRO, SP CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: 01034-001  UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[QPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDEDEILUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 2.163,00 TESTADA - (cf) m: 68,00 PROF. EQUIV. (Pe): 3181
ACESSIBIULDADE:  Ind¥eto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHRA : plano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EMHCACAO: Apartamenioc ESTADO : Original FACE: Norte
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : c - regular
COEF. DEP. (k) : 0.858IDADE: 15 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M*; 40,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= : 40,00
EDIFICIO
DORMITORIOS: 1 SUMES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR : 15 SUB-SOLOS : 2
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
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 350.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : INTEGRACAO NEG. IMOBILIARIA - CODIGO DO ANUNCIANTE: 22081603
CONTATO : SR. PEDRO TELEFONE: (11)-892926661
OBSERVACAO:
CONDOMINIO EDIFICIO ADG - APARTAMENTO MOBILIADO
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 40,0014 . )
APTO. POSSUINDO SALA DE ESTAR/JANTAR, 2 DORMITORIOS, 1 BANHEIRO E COZINHAJAREA DE SERVICOS
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 1.672.75 FT ADICIONALO1 : 648.00 VALOR UNITARIO : 8.100.00
OBSOLESCENCIA Fobs : -4.969.51 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 6.238,53
PADRAO Fp: 787,25  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.7702
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00
FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2026 (JunuzADO DATA DA PESQUISA :  13/04/2026
SETOR: 00! QUADRA: 053 INDICE DO LOCAL : 8.507,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA ANTONIO DE GOGOY NUMERO : 283
COMP.: APTO. 803, EDIFICIO ADCBAIRRO : CENTRO, SP CIDADE : SAQ PAULO - SF
CEP: 01034-001  UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDEDE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 2.163,00 TESTADA - (cf) m: 48,00 PROF. EQUIV. (Pe): 31.81
ACESSIBILDADE:  Indreto FORMATO : Ireguior ESQUINA : Sim
TOPOGRAHRA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIHCA(;AO: Apartamenioc ESTADO : Original FACE: Norie
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio cf elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : c - regular
COEF. DEP. (k) : 0.858IDADE: 15 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M=: 36,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M*: 35,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS : 1 SUMES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR : 15 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,10 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 330.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : INTEGRAGAO NEG. IMOBILIARIA - CODIGO DO ANUNCIANTE: 71388984
CONTATO : SR. PEDRO TELEFONE: (11)-992926561
OBSERVACAO:
CONDOMINIO EDIFICIO ADG
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 36,0017 ) )
APTO. POSSUINDO SALA DE ESTAR/JANTAR, 1 DORMITORIO, 1 BANHEIRO E COZINHA/AREA DE SERVICOS
RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;AO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO
LOCAULZACAO Floc : 1.703.73 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 8.250.00
OBSOLESCENCIA Fobs : -5.061,54 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.694.06
PADRAO Fp: 801.87 FT ADICIONALO3 : 0,00 VARIAGAO : 0.6902
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONALOG : 0,00
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DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2026 [(KumnLZADO DATA DA PESQUISA :  13/04/2026
SETOR: 001 QUADRA: 053 INDICE DO LOCAL: 8.507.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA ANTONIO DE GOGOY NUMERO : 33
COMP.: APTO. 805, EDIFICIO ADGBAIRRO : CENTRO, SP CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP : 01034-001 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDEDE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 2.163,00 TESTADA - (cf) m: 68,00 PROF. EQUIV. (Pe): 31.81
ACESSIBILDADE : Indreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHRA : planoc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDlFICA(;AO: Apartamenioc ESTADO : Origina! FACE: Norite
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO: c- regular
COEF. DEP. (k) : 0853IDADE: 15 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 36,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 36,00
EDIFICIO
DORMITORIOS: 1 SUMES: 0O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: |  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR : 15 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,10 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 330.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : INTEGRAGAO NEG. IMOBILIARIA - CODIGO DO ANUNCIANTE: 76755742
CONTATO : SR. PEDRO TELEFONE: (11)-992526661
OBSERVACAO:
CONDOMINIO EDIFICIO ADG
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 36,0017 . )
APTO. POSSUINDO SALA DE ESTAR/JANTAR, 1 DORMITORIO, 1 BANHEIRO E COZINHAJAREA DE SERVICOS
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;RO
LOCALIZACAO Floc : 1.703.73 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 8.250.00
OBSOLESCENCIA Fobs : -5.061,54 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.694,06
PADRAO Fp: 801.87 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 0.6902
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACKO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2026 [QunLzZADO DATA DA PESQUISA: 13/04/2026
SETOR: 00! QUADRA: 053 INDICE DO LOCAL: 8.507.00 CHAVE GEOGRAHCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA ANTONIO DE GOGOY NUMERO : 83
COMP.: APTO. 815, EDIFICIO ADGBAIRRO : CENTRO, SP CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP : 01034-001 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDEDEILUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 2.163,00 TESTADA - (cf) m: 68,00 PROF. EQUIV. (Pe): 31.81
ACESSIBILDADE: Ind¥eta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRARA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICA(;AO: Apartamenic ESTADO : Original FACE: Norie
CARACTERISTICAS
PADRAO :apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO: c- regular
COEF. DEP. (k) : 0.853IDADE: 15 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 36,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 36,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS: 1 SUMES: O W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: |  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR : 15 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,10 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 330.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : INTEGRAGAO NEG. IMOBILIARIA - CODIGO DO ANUNCIANTE: 71388928
CONTATO : SR. PEDRO TELEFONE: (11)-992926561
OBSERVACAO:
CONDOMINIO EDIFICIO ADG
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 36,001 ) _
APTO. POSSUINDO SALA DE ESTAR/JANTAR, 1 DORMITORIO, 1 BANHEIRO E COZINHA/AREA DE SERVICOS
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 1.703.73 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 8.250.00
OBSOLESCENCIA Fobs : -5.061,54 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.694.06
PADRAO Fp: 801,87 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGRO : 0.6902
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONALOG : 0.00

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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ELEMENTOS DA AVALIAQRO
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2026 [KQunuzADO DATA DA PESQUISA:  13/04/2026
SETOR: 001 QUADRA: 037 INDICE DO LOCAL: 8.491.00 CHAVE GEOGRAHCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA BRIGADEIRO TOBIAS NUMERO : 322
COMP.: APTO. 703, EDIFICIO TODBAIRRO :FCENTRO, SP CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: 01032-00 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 1.359,00 TESTADA - (cf) m: 2395 PROF. EQUIV. (Pe) : 56.74
ACESSIBILDADE : Indreta FORMATO : Ireguior ESQUINA : Sim
TOPOGRAHRA : plano
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIHCA(;AO: Apartamenio ESTADO : Original FACE: Norie
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1.926 CONSERVACAO :a-novo
COEF. DEP. (k) : 0.979IDADE: 3 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.. O
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 30,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 30,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS: 1 SUMES: O W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: |  SALAO DE FESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR : 16 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,10 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 259.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : OLIVIA IMOVEIS - CODIGO DO ANUNCIANTE: A30TODCENT
CONTATO : SR. JEFFERSON TELEFONE: (11)-968600356
OBSERVACAO:
CONDOMINIO EDIFICIO DODAY CENTRO
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 30,0017 . )
APTO. POSSUINDO SALA DE ESTAR/JANTAR, 1 DORMITORIO, 1 BANHEIRO E COZINHA/AREA DE SERVICOS
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 1.610,55 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.770.00
OBSOLESCENCIA Fobs : -4946,13 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.189,63
PADRAO Fp: 75521  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.6679
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00
FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO ,
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2026 [unuzADO DATA DA PESQUISA :  13/04/2026
SETOR: 001 QUADRA: 037 INDICE DO LOCAL: 8.491.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA BRIGADEIRO TOBIAS NUMERO : 322
COMP.: APTO. 410, EDIFICIO TODBAIRRO :FCENTRO, 5P CIDADE : SAQ PAULO - 5P
CEP : 01032-00 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 1.359.00 TESTADA - (cf) m: 2395 PROF. EQUIV. (Pe) : 5674
ACESSIBILDADE:  Ind¥eto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHRA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA ED|HCACAO: Apartamenioc ESTADO : Origina FACE: Norie
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO: a - novo
COEF. DEP. (k) : 0979IDADE: 2 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M%; 38,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 38,00
EDIFICIO
DORMITORIOS : 2 SUMES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR : 16 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 055 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 351.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : OLIVIA IMOVEIS - CODIGO DO ANUNCIANTE: A38TODCENT
CONTATO : SR. JEFFERSON TELEFONE: (11)-968600356
OBSERVACAO:
CONDOMINIO EDIFICIO DODAY CENTRO
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 38,0017 ) )
APTO. POSSUINDO SALA DE ESTAR/JANTAR, 2 DORMTORIOS, 1 BANHEIRO E COZINHAJAREA DE SERVICOS
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 177223  FTADICIONALO1:  1.080.00 VALOR UNITARIO : 8.550.00
OBSOLESCENCIA Fobs : -5.442 66 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 6.790,60
PADRAO Fp: 831,03 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO : 0.7942
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00 E
b
P
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ELEMENTOS DA AVALIA(;KO
DADOS DA FICHA 7
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2026 [QumnLzZADO DATA DA PESQUISA:  13/04/2026
SETOR: 001 QUADRA: 037 INDICE DO LOCAL: 2.491,00 CHAVE GEOGRAHACA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA BRIGADEIRO TOBIAS NUMERO : 322
COMP.: APTOC. 705, EDIFICIO TODBAIRRO :RCENTRO, SP CIDADE : SAO PAULO - 5P
CEP: 01032-00 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [XREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 1.359,00 TESTADA - (cf) m: 23,95 PROF. EQUIV. (Pe): 5674
ACESSIBILIDADE : Indreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHRA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO : Apartamenic ESTADO : Original FACE: Norie
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO: a- novo
COEF. DEP. (k) : 0.979IDADE: 3 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M 40,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= : 40,00
EDIFICIO
DORMITORIOS: 2 SUMES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 18 APTO/ANDAR : 16 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,10 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSA(;KO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 358.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : OLVIA IMOVEIS - CODIGO DO ANUNCIANTE: A40TODCENT
CONTATO : SR. JEFFERSON TELEFONE: (11)-958600356
OBSERVACAO:
CONDOMINIO EDIFICIO DODAY CENTRO
AUH = AREA UTIL DO APTO.: 40,0017 . )
APTO. POSSUINDO SALA DE ESTAR/IJANTAR, 2 DORMITORIOS, 1 BANHEIRO E COZINHAJAREA DE SERVICOS
RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;RO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 1.716.26 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 8.280.00
OBSOLESCENCIA Fobs : -5.270.78 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.530,27
PADRAO Fp: 804,79 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO : 0.6679
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00
FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : CONDOMINIO EDIFICIO NAZARETH X ESPOLIO DE VILMA CRISTING  DATA: 13/04/2026
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2024 - SAO PAULO - 5P
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9 PARCELA DE BENFEITORIA: 0.8
OBSERVACAO:
1° SUBDISTRITO - SE, SP
!NSCRI(;AO MUNICIPAL: 001.050.0347-6 PARA O APARTAMENTO DE N° 82
M ATRICULA N° 38,192 - 4° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAOC PAULO
FATORES
FATOR iNDICE
B Localizacdo 17.291,00
= Obsolescéncia Idade &8
Estado de Conservacdo E- REPAROS SIMPLES
z] Padrdo apartomentc meédic cf elev. {#)
O vagas Vagas 0
Acréscimo 0
FATORES ADICIONAIS
FATOR iNDICE iNCIDENCIA
B ALTuRA 1,10 Parcela de Benfeitorias
PANORAMICA
e
'.?.‘ sAvaliar
umnidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor 2 ~ .
NUm. | Enderego SR Homogeneizag¢do Variagdo
o Unitdrio 9 ¢ ¢
Bd 1| RUA ANTONIO DE GOGOY .83 8.100.00 6.238.53 0.7702
2| RUA ANTONIO DE GOGOY .83 8.250.00 5.694.06 0,6902
B 3| RUAANTONIO DE GOGOY .83 8.250,00 5.694.06 0.6502
X 4| RUAANTONIO DE GOGOY .83 8.250,00 5.694.06 0.6902
K1 5| RUABRIGADEIRO TOBIAS ,322 7.770.00 5.189.63 0.6679
B  é| RUABRIGADEIRO TOBIAS .322 8.550,00 6.790,60 0.7942
BJ 7| RUABRIGADEIRC TOBIAS ;322 8.280,00 5.530,27 0.6679

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Apariamentic Local : RUAQ CARLOS DE SOUZA NAZARETH 184 APTO. DE N° 82 CENTRO, SP SAC Data: 13/04/2026
Cliente : PROCESSO N°® 1073704-54.2022.8.26.0100
Area terreno m®: 734,00 Edificacdo m*®: 55,42 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 8.207.14 Média Unitarios : 5.833,03
Desvio Padrdo : 234,36 Desvio Padrdo : 523.60
-30%:5.745.00 -30%: 408312
+30% : 10.669.29 +30%:7.58294
Coeficiente de Variacdo : 2,8400 Coeficiente de Variacdo : 85800
GRAU DE FUNDAMENTAQ;«O
Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI 10
1|carac. do imévei avatiando CDTNE_fU quanto a fodas = Completa gto aos fatores O Adocdo de sitvacdo 0 3
variaveis anafisadas usados no fratamento paradigma
Guantidade minima de
2 dados de mercado vsados 2 D s g 3 D 2
identificacdo dos dados Apresentocso de inform red o fodas Apreseniocdo de inform red a fodas = |4 pr o2 endoc B0 inform ref o todos ax
de ot a3 coroct dos dos dodos analisados (] o carert dos dos dodos analisodos eeract dos dodos ref oos falores O 2
4 ;:":v:‘::, :eczzs;ee‘::":‘:o 0800 1,25 & 0.50 0 2,00 (| 0,40 0 2,50 *a Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMAQI'.\O DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 583303
VALOR UNITARIO (R$/m2): 5.833,03000 VALOR TOTAL (RS) : 323.266,52
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 5.54805 INTERVALO MINIMO : 554805
INTERVALO MAXIMO : 6.118,01 INTERVALO MAXIMO : 6.118,01
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: 1l
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes
DE N° 72 DO “CONDOMINIO EDIFICIO

NAZARETH
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Dados Cadastrais do apartamento de n° 72 do
“CONDOMINIO EDIFICIO NAZARETH”, fornecidos pela

Prefeitura Municipal de Sdo Paulo:

24/04/2026 as 21:37 , sob 0 nimero WIMJ26405913511

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1073704-54.2022.8.26.0100 e c6digo gpGm7fMI.

ﬁ Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2026
PREFEITURA DE

SAO PAULO

ooeoiauo em

| Cadastro do Imoével: 001.050.0346-8 |

Local do Imével:
R CARLOS DE SOUSA NAZARE, 184 -SA 72

SE CEP 01025-800
Imével localizado na 1* Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:
R CARLOS DE SOUSA NAZARE, 184 - SA 72
SE CEP 01025-900

Contribuinte(s):
INFORMAGCAQ PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:
Area incorporada (m?):

Area nio incorporada (m?):
Area total (m?):

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m?): &7 Padréo da construgido:
Area ocupada pela construgdo (m?): 734 Uso: residéncia
Ano da construgdo corrigido: 19860

Valores de n¥ (RS):
- de terreno: 17.291,00
- da construgéo: 3.693,00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da area incorporada: 213.086,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construgdo: 49.487,00
Base de calculo do IPTU: 262.573,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S&o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a gualquer tempo, indusive em relagdo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretana Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Terntorial Urbano do imdével do exercicio de 2026,

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 20/06/2026, em

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

Este documento é c&p
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fls. 561

ENG* CIVIL E MECANICO
590772

“M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@ terra.com.br

CREA 0600

FORNECIDOS PELA 'PMSP"

”’

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
DE N° 82 DO “CONDOMINIO EDIFICIO

NAZARETH

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ.



fls. 562

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG* CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

Dados Cadastrais do apartamento de n° 82 do
“CONDOMINIO EDIFICIO NAZARETH”, fornecidos pela

Prefeitura Municipal de Sdo Paulo:

é Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2026
PREFEITURA DE

SAQ PAULO

| Cadastro do Imével: 001.050.0347-6 |

Local do Imével:

R CARLOS DE SOUSA NAZARE, 184 - SA 82

SE CEP 01025-900

Iméwvel localizado na 1* Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:

R CARLOS DE SOUSA NAZARE, 184 - SA 82

SE CEP 01025-200

Contribuinte(s):

INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:
Area incomorada (m?):

Area ndo incorporada {m?):
Area total (m?):

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 67 Padrio da constugao:
Area ocupada pela construgdo (m*): 734 Uso: comercial

Ano da construgdo corrigido: 1980

Valores de m* (R$):
- de terreno: 17.291,00
- da construgdo: 3.345,00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da area incorporada: 204.424,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construgdo. 44.823,00
Base de calculo do IPTU: 249.247,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S&o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualguer tempo, indusive em relagdo ao exercicio abrangido por
esta certid®o, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imovel do exercicio de 2026.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 21/06/2026, em

http/AMmww.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

24/04/2026 as 21:37 , sob 0 nimero WIMJ26405913511

Este documento € cOpTe Qo OTg

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1073704-54.2022.8.26.0100 e c6digo gpGm7fMI.
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fls. 563

ENG* CIVIL E MECANICO
590772

“M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@ terra.com.br

CREA 0600

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
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QUADRA FISCAL ONDE SE LOCALIZAM
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RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ.



fls. 564

Joaquim Vicente de Rezende Lopes
ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

Quadra fiscal onde se localizam os apartamentos de
niimeros 72 e 82 do “CONDOMINIO EDIFICIO NAZARETH”:
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RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4" AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@ terra.com.br

118/2026 as 21:37 , sob o nimero WIMJ26405913511

54.2022.8.26.0100 e codigo gpGm7fMI.
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Este documento é cdpia ddjgigingla;

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1073704-



fls. 593

TRIBUNAL DE JUSTICA

] TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DE SAO PAULO
— COMARCA DE SAO PAULO - FORO CENTRAL CIVEL - 62VARA CIVEL
. Praca Jodo Mendes §/n°, 12° andar, sala 1218, Centro - CEP 01501-900, Fone:

(11) 3538-9107, S&o Paulo-SP - E-mail: upj6al0cv@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

DECISAO
Processo Digital n°: 1073704-54.2022.8.26.0100
Classe - Assunto Execucdo de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exequente: Condominio Edificio Nazar eth
Executado: Espdlio de Vilma Cristino

Juiz(a) de Direito: Dr(a). RENATA BARROS SOUTO MAIOR BAIAO.

Vistos.

Indefiro o pedido de tramitacdo em segredo de justica ou decretacdo de sigilo
documental formulado pela parte executada (fls. 566/568), tendo em vista que a presente execucao
de despesas condominiais ndo se enquadra em nenhuma das hip6teses taxativas do art. 189 do
Cadigo de Processo Civil.

Homologo o laudo de avaliacdo pericial de fls. 476/564, fixando o vaor de
mercado de cada unidade autbnoma (apartamentos n® 72 e n° 82) em R$ 324.000,00 (trezentos €
vinte e quatro mil reais), perfazendo o montante global de R$ 648.000,00 (seiscentos € quarenta €
oito mil reais), na medida em que o trabalho técnico foi elaborado em estrita observancia as
normas técnicas de engenharia, inexistindo impugnacdo pela parte executada € contando com
expressa concordancia da parte exequente (fls. 578/580).

Lado outro, rejeito os pedidos de suspensdo do curso da execucdo, dilacdo de prazo
para tratativas amigaveis e imposi¢ao ao credor de exibir dados e boletos de terceiros (fls. 566/568
e 585/589). A suspensdo processual por autocomposicdo subordina-se @ convencdo mutua dos
litigantes, medida refutada pela parte exequente as fls. 578/580, nada impedindo que as partes
providenciem tratativas extragjudiciais sem prejuizo da marcha executiva, cabendo a inventariante
gerir 0 acervo e obter as informagdes de seus locatarios e mandatarios pela via propria.

Ademais, rejeito o pleito de penhora exclusiva sobre os frutos e rendimentos
locaticios (fls. 585/589), visto que a divida em execugdo ndo comporta quitacéo em tempo razoavel
mediante simples repasse de aluguéis, além de inexistirem nos autos contratos formalizados ou
plano concreto de amortizagdo que atenda concomitantemente a efetividade da execucéo € & menor
onerosidade.

Lado outro, torno sem efeito a determinagéo de expedicdo de guia de levantamento
de 50% constante na decisdo de fls. 572, porquanto os honorarios periciais foram deferidos e
homol ogados para oportuno pagamento por ocasido da alienacdo dos bens.

Ainda, acolho a manifestacéo do perito de fls. 565 para consignar que, ha hipétese

de celebracdo de acordo sem a alienagdo das unidades, a remuneracdo homologada deverg ser

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RENATA BARROS SOUTO MAIOR BAIAO, liberado nos autos em 14/09/2026 as 17:17 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1073704-54.2022.8.26.0100 e codigo alyVvWGd.



fls. 594
b e TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
o COMARCA DE SAO PAULO - FORO CENTRAL CIVEL - 62VARA CIVEL
Praca Jodo Mendes §/n°, 12° andar, sala 1218, Centro - CEP 01501-900, Fone:
(11) 3538-9107, S&o Paulo-SP - E-mail: upj6al0cv@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

DE FEVEREIRO

expressamente contemplada na transacdo ou, caso frustrada a expropriacdo, seré expedida certidédo
de crédito para execucdo autbnoma em favor do expert.

Por fim, autorizo o praceamento dos iméveis penhorados.

Acolho a indicacdo do leiloeiro, nos termos do Comunicado CG n® 1082/2021,
desde j& fixada a sua comissao em 5% sobre o valor da arrematacéo.

No mais, fixo o lance minimo de 60%. Apresente 0 exequente demonstrativo
atualizado do débito e do valor da avaliacao.

Intime-se o leiloeiro nomeado, via portal dos auxiliares da justica, para informar
nos autos a data da praca, providenciando o necessdrio para esse fim, realizando as intimacfes

necessdrias, inclusive indicando advogado para receber publicagdes nos autos.

Int.

Séo Paulo, 11/09/2026.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RENATA BARROS SOUTO MAIOR BAIAO, liberado nos autos em 14/09/2026 as 17:17 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1073704-54.2022.8.26.0100 e cddigo alyVvWGd.



