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N PREÇO ÍNDICE DATA

VIA No COMPL. FONTE FONE CONTATO (R$) FISCAL IDADE VIDA Conserv RESIDUAL PADRÃO ÁREA (m²) ÁREA (m²)

1 R. Oneda Ao lado do imóvel avaliando Proprietário (11) 7819-7370 Sr. Juliano 5.400.000,00 1,00 25 60 3,00 20% 0,726 1.400,00     1.800,00 04/03/15 3.000,00

2 R. Oneda Ao lado do imóvel avaliando Antartico Imóveis (11) 4330-3066 Sr. Fernando 7.500.000,00 1,00 5.000,00 04/03/15 1.500,00

3 R. João Augusto de Sousa Corazza Imóveis (11) 4122-0700 Sra. Angela 93.600.000,00 0,75 78.000,00 04/03/15 1.200,00

4 Rod. Anchieta Frente à Volkswagen Km. 24 Grandes áreas Negócios (13) 3017-8820 / 99745-3433 Sr. Taito 23.400.000,00 1,05 11.700,00 04/03/15 2.000,00

5 R. Max Mangels Senior 1420 Grupo Guimarães Silva Imóveis (11) 3932-4414 / (11) 4777-9190 Sr. Aluísio 39.000.000,00 1,00 25 60 3,00 20% 0,972 14.700,00   22.117,00 04/03/15 1.763,35

6 Av. Álvaro Guimarães 1317 Di Castro Imóveis (11) 4122-0066 Sr. Marcos 3.500.000,00 1,05 25 70 3,50 20% 0,972 1.700,00     1.200,00 04/03/15 2.916,67

TERRENOENDEREÇO DO IMÓVEL INFORMAÇÕES CONSTRUÇÃO

Se impresso, para conferência acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1028638-95.2014.8.26.0564 e o código 7A4F99.
Este documento foi assinado digitalmente por Tribunal de Justica de Sao Paulo e NOEMIA APARECIDA PEREIRA VIEIRA. Protocolado em 04/05/2015 às 19:49:04.

fls. 5
4
8



¸ ¹ ¸ º » ¸ º » ¼ ½ ¼ ¾ ¼ ¿ À º » ¸ ¹ ¹ ¾ º » À Á ¹

VALOR DO V. Unit. VALOR VALOR

IMÓVEL (R$) BENF (R$/m²) BENF (R$) TERRENO (R$) IF At

1 5.400.000,00 564,37 790.121,94 4.609.878,06 1,00 1.800,00

2 7.500.000,00 0,00 0,00 7.500.000,00 1,00 5.000,00

3 93.600.000,00 0,00 0,00 93.600.000,00 0,75 78.000,00

4 23.400.000,00 0,00 0,00 23.400.000,00 1,05 11.700,00

5 39.000.000,00 755,61 11.107.416,76 27.892.583,24 1,00 22.117,00

6 3.500.000,00 690,60 1.174.026,08 2.325.973,92 1,05 1.200,00

HOMOGENEIZAÇÃO DA AMOSTRA

Vun

F. oferta F. frente F. profundidade F. Pavimentação do terreno F. Grandeza F. Topografia (R$)

1 0,90                                                             1,000                              1,000                            1,00                                                             0,95                                 1,00                          2.147,99           2.147,99                   2.147,99

2 0,90                                                             1,000                              1,000                            1,00                                                             1,00                                 1,00                          1.350,00           1.350,00                   1.350,00

3 0,90                                                             1,000                              1,000                            1,00                                                             1,50                                 1,00                          2.160,00           2.160,00                   2.160,00

4 0,90                                                             1,000                              1,000                            1,00                                                             1,20                                 1,00                          2.057,14           2.057,14                   2.057,14

5 0,90                                                             1,000                              1,000                            1,00                                                             1,30                                 1,00                          1.410,24           1.410,24                   1.410,24

6 0,90                                                             1,000                              1,000                            1,00                                                             0,90                                 1,00                          1.411,41           1.411,41                   1.411,41

SANEAMENTO DA AMOSTRA

TESTE ITERAÇÃO

II III

MÉDIA 1.756,13                         1.756,13

+25 % 2.282,97                         2.282,97

-25% 1.229,29                         1.229,29

MÉDIA ADOTADA = R$ 1.756,13

valor total (R$) valor total imóvel (R$)

AT (m²)  - Com edificações Vu terr (R$/m²) 1.756,13 4.097.300,11

 AT (m²) - Com mata - atribuimos 
0,8 do valor da área útil  Vu terr (R$/m²)

1.404,91 3.933.734,05

AC (m²) Vu constr (R$/m²) 643,65 988.551,59

9.019.585,74

1.500,0000

1.200,0000

2.000,0000

1.205,3364

1.829,6055

1.535,86

I

1.756,13

2282,970651

2.800,00

2.333,14

QUADRO RESUMO

1,00

1229,291889

1,00

1,33

0,95

1,00

0,95

N

N
PLANTA GENÉRICA

A. Constr. (m²) V. unit. Não homog. (R$/²)

1.400,00 2.512,2704

0,00

0,00

0,00

14.700,00

1.700,00

FATORES

F. localização

Se impresso, para conferência acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1028638-95.2014.8.26.0564 e o código 7A4F99.
Este documento foi assinado digitalmente por Tribunal de Justica de Sao Paulo e NOEMIA APARECIDA PEREIRA VIEIRA. Protocolado em 04/05/2015 às 19:49:04.
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Condições Físicas Est. Coef.

Não sofreu nem requer reparos 1 0,000%

1,5 0,032%

Requer/recebeu pequenos reparos 2 2,520%

2,5 8,090%

Requer reparacões simples 3 18,100%

3,5 33,200%

Requer reparações importantes 4 52,600%

4,5 75,200%

Valor de demolição (residual) 5 100,00% R8N 1.174,59

It
e

m Endereço

Id
a

d
e

 (
a

n
o

s
)

V
id

a
(a

n
o

s
)

E
s

ta
d

o

R
e

s
id

u
a

l

Área constr. 
(m²)

Padrão
Unitário 

(R$)
Valor Novo (R$)

D
e

p
re

c
ia

ç
ã

o

Valor Depreciado 
(R$)

Valor unit. 
Depreciado 

(R$/m²)

Avaliando R. Oneda, 981 30 70 3,5 20% 1.535,86 0,960 1.127,61 1.731.845,57 57,1% 988.551,59 643,65

comparativo 01 R. Oneda 25 60 3,0 20% 1.400,00 0,726 852,75 1.193.853,28 66,2% 790.121,94 564,37

comparativo 02 R. Oneda

comparativo 03 R. João Augusto de Sousa

comparativo 04 Rod. Anchieta

comparativo 05 R. Max Mangels Senior 25 60 3,0 20% 14.700,00 0,972 1.141,70 16.783.011,76 66,2% 11.107.416,76 755,61

comparativo 06 Av. Álvaro Guimarães 25 70 3,5 20% 1.700,00 0,972 1.141,70 1.940.892,52 60,5% 1.174.026,08 690,60

MAU

MUITO MAU

Classificação

ÓTIMO

MUITO BOM

BOM

INTERMÉDIO

REGULAR

DEMOLIÇÃO

DEFICIENTE

Se impresso, para conferência acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1028638-95.2014.8.26.0564 e o código 7A4F99.
Este documento foi assinado digitalmente por Tribunal de Justica de Sao Paulo e NOEMIA APARECIDA PEREIRA VIEIRA. Protocolado em 04/05/2015 às 19:49:04.
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FOTO 01 

VISTA PARCIAL DA TESTADA DO IMÓVEL AVALIANDO. 

ìíîí ïð

VISTA PARCIAL DA RUA ONEDA, NO TRECHO ONDE SE SITUA O IMÓVEL EM 
ESTUDO. 

S
e
 im

p
re

ss
o
, 
p
a
ra

 c
o
n
fe

rê
n
ci

a
 a

ce
ss

e
 o

 s
ite

 h
tt
p
s:

//
e
sa

j.t
js

p
.ju

s.
b
r/

e
sa

j, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

ce
ss

o
 1

0
2
8
6
3
8
-9

5
.2

0
1
4
.8

.2
6
.0

5
6
4
 e

 o
 c

ó
d
ig

o
 7

A
4
F

9
9
.

E
st

e
 d

o
cu

m
e
n
to

 f
o
i a

ss
in

a
d
o
 d

ig
ita

lm
e
n
te

 p
o
r 

T
ri
b
u
n
a
l d

e
 J

u
st

ic
a
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

 e
 N

O
E

M
IA

 A
P

A
R

E
C

ID
A

 P
E

R
E

IR
A

 V
IE

IR
A

. 
P

ro
to

co
la

d
o
 e

m
 0

4
/0

5
/2

0
1
5
 à

s 
1
9
:4

9
:0

4
.

fls. 552



ñ
òó
ô
õ
ö
÷ø

ñ
ù
ú
û
üø
ýõ
þ
ÿ

A
�

�
�

�
ô

�
�

�
�
�

��
�

�
�

	
õ
ü÷÷


�
õ
÷ö
ü�

�

õ
ù
ý


ñ
ù
ö
÷�

�
ô

F
o

n
e

s (11
) 4

99
0

-15
1

5 / 4
99

0
-9

06
8

 –
 F

a
x (1

1
) 4

4
38

-3
26

2
 –

 w
w

w
.ga

la
ch

e
.co

m
.b

r 

F
O

T
O

 03 

V
IS

T
A

 P
A

R
C

IA
L

 D
A

 T
E

S
T

A
D

A
 D

O
 IM

Ó
V

E
L

 A
V

A
L

IA
N

D
O

. 

F
�

�
�

�
�

V
IS

T
A

 P
A

R
C

IA
L

 IN
T

E
R

N
A

 D
O

 IM
Ó

V
E

L
.  
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MAIS UMA VISTA PARCIAL INTERNA DA EDIFICAÇÃO. 
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OUTRA VISTA PARCIAL INTERNA DA EDIFICAÇÃO. 
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MAIS UMA VISTA PARCIAL INTERNA DA EDIFICAÇÃO. 
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OUTRA VISTA PARCIAL INTERNA DA EDIFICAÇÃO. 
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MAIS UMA VISTA PARCIAL INTERNA DO TERRENO. 
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OUTRA VISTA PARCIAL INTERNA DO TERRENO. 
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FOTO 29 

MAIS UMA VISTA PARCIAL INTERNA DO TERRENO. 
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OUTRA VISTA PARCIAL INTERNA DO TERRENO. 
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FOTO 31 

MAIS UMA VISTA PARCIAL INTERNA DO TERRENO. 
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OUTRA VISTA PARCIAL INTERNA DO TERRENO. 
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