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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 1ª VARA CIVEL DO FORO 

REGIONAL DO IPIRANGA - DE SÃO PAULO. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Processo n° 1005588-43.2020.8.26.0010 

Asa Special Situations Fundo de Investimento em Direitos Creditórios Não 

Padronizados 

Vlados Industria de Válvulas Eireli 
 

Ricardo Alberto Carneiro La Terza, engenheiro civil, perito judicial nomeado nos 

autos do Processo 1005588-43.2020.8.26.0010, que Asa Special Situations 

Fundo de Investimento em Direitos Creditórios Não Padronizados move a Vlados 

Industria de Válvulas Eireli, após o estudo dos autos e concluir as diligencias de 

campo que se fizeram necessárias é que vem respeitosamente apresentar o seu: 
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1 – CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 

O objeto da presente ação de Execução de Titulo Extrajudicial movida pelo Asa 

Special Situations Fundo de Investimento em Direitos Creditórios Não 

Padronizados, face a Vlados Industria de Válvulas Eireli, é a avaliação dos 

seguintes imóveis, localizados em São Paulo, SP: 

 

 Fls. 169: Imóvel Matrícula 28.377 do 6º Cartório de Registro de Imóveis de 

São Paulo. Rua Auri Verde 1987, Ipiranga, São Paulo. 

 
 Fls. 179: Imóvel Matrícula 110.965 do 6º Cartório de Registro de Imóveis de 

São Paulo. Rua Auri Verde 2003, Ipiranga, São Paulo. 

 
1.1.Pedido de Penhora 
 
O Termo de Arresto/Penhora, juntado às fls. 227/231. 

 

Conforme Decisão às fls. 639, foi determinado que a avaliação teria por objeto 

apenas os imóveis de Matrícula 28.377 e 110.965, ambos do 6º CRI de São 

Paulo. 
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2 – VISTORIA DOS IMÓVEIS 
 
A vistoria dos imóveis foi realizada no dia 11 de março de 2025, e 

acompanharam os trabalhos periciais o Dr. Cassio Igor de Paula Salineiro e o 

Sr. Ricardo Neucamp. 

 

As partes do processo foram convocadas para acompanhar a vistoria através de 

petição de agendamento da prova pericial, 624/625. 
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3 – DESCRIÇÃO DOS IMÓVEIS 
 
3.1 Imóvel Matrícula 28.377 do 6º CRI de São Paulo. 

 

 Rua Auri Verde 1987, Ipiranga, São Paulo. 

 

 Inscrição Municipal: 050.220.0003-2 

 

 Área do terreno: 607,50 m2 

 
 Frente: 12,00 m 

 
 Área construída: 492,00 m2 

 
 Tipo de construção: Galpão Industrial 

 
 

3.2 Imóvel Matrícula 110.965 do 6º CRI de São Paulo 
 

 Rua Auri Verde 2003, Ipiranga, São Paulo. 

 

 Inscrição Municipal: 050.220.0073-3 

 

 Área do terreno: 1.444,20 m2 

 
 Frente: 30,00 m 

 
 Área construída: 1.694,77 m2 

 
 Tipo de construção: Galpão Industrial 
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3.3 Localização 
 

 

 
Rua Auri Verde 1987, Ipiranga, São Paulo 

 
 

4 – MÉTODOS E CRITÉRIOS DE PROCEDIMENTO 
 
A avaliação do apartamento seguirá as diretrizes da Norma NBR 14.653, parte 

2, elaborada pela ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas. 
 
4.1 Metodologia Básica Aplicável  
 
O imóvel em questão será avaliado através do Método Comparativo Direto de 

Dados do Mercado, através do Tratamento de Fatores, conforme a “Norma para 

Avaliação de Imóveis do IBAPE-SP.” 

 

A “Norma para Avaliação de Imóveis do IBAPE-SP” está de acordo com a NBR 

14.653 parte 2 da Associação Brasileira de Normas Técnicas - ABNT.  
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4.2 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado 
 
Analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com o objetivo 

de encontrar a tendência de formação de seus preços. A homogeneização das 

características dos dados é efetuada através do tratamento de fatores. 

 

A principal etapa do processo avaliatório compreende a Pesquisa de Mercado e 

a vistoria dos dados amostrais.  

 

Todas as amostras coletadas estão localizadas no do Município São Paulo, 

Bairro de Ipiranga, no mesmo setor do zoneamento, do imóvel avaliando. 

 
4.3 Nível de Precisão 
 
O nível de precisão da avaliação será o “Nível de Avaliação: Grau de Precisão 

III”, adotado por satisfazer o objetivo deste laudo e por estar de acordo com todas 

as imposições da citada norma da ABNT (item 11.2 da norma). 

 

 
5 – ELEMENTOS PESQUISADOS 
 

Para satisfazer o nível de avaliação proposto, foram pesquisados dados de 

natureza especifica, levando-se em conta a idoneidade dos informantes e a 

veracidade de suas informações, a localização dos elementos pesquisados e as 

suas dimensões. Foi pesquisada a maior quantidade possível de dados de 

mercado, para realizar o trabalho técnico. 
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5.1 Tratamento Estatístico. 

Após todo o trabalho de homogeneização, com a aplicação dos fatores aos 

valores brutos obtidos na pesquisa de valores de mercado, será escolhido aquele 

valor que deverá ser aplicado ao imóvel sob avaliação. Para tanto: 

1- Será estabelecido um rol em ordem crescente 

2- Será determinada a medida de tendência central 

3- Será calculado o coeficiente de variação, 30% para mais e para menos. 

4- Serão eliminados os dados suspeitos tantas vezes quantas forem 

necessárias 

5- Será instituído um rol saneado e calculada a média ponderada 
 
5.2 Elementos Comparativos 
 
Para maior segurança nos resultados, procurou-se coletar a maior quantidade 

de elementos que serviriam para os dados comparativos. Foram consultadas 

imobiliárias da região que possuem lotes em oferta, com características similares 

ao do bem avaliando, sendo todos os elementos comparativos localizados no 

Município de São Paulo, Bairro do Ipiranga, Setor 050 do zoneamento da PMSP. 
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6 – AVALIAÇÃO  
 
A avaliação dos imóveis foi realizada através de uma pesquisa de mercado de 

elementos comparativos a venda na mesma região do imóvel avaliando, Setor 

050 do zoneamento da PMSP. 

 

A homogeneização dos valores adotados foi feita através do programa de 
avaliações GEOAVALIAR, desenvolvido pelo Ibape – SP, Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia, e que atende a norma ABNT 14.653, parte 

número 2.  

 
 
6.1 Imóvel Matrícula 28.377 do 6º CRI de São Paulo.  
 

 Rua Auri Verde 1987, Ipiranga, São Paulo 

 

 Inscrição Municipal: 050.220.0003-2 

 

 Área do terreno: 607,50 m2 

 
 Frente: 12,00 m 

 
 Área construída: 492,00 m2 

 
 Tipo de construção: Galpão Industrial 
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6.1.1 Valor do Terreno  
 
Pesquisa de Mercado com 18 elementos comparativos, Setor 050, PMSP, 

anexa ao laudo. 

 

Homogeneização dos dados  
 
A homogeneização dos valores adotados foi feita através do programa de 

avaliações GEOAVALIAR Pro, desenvolvido pelo Ibape – SP, Instituto Brasileiro 

de Avaliações e Perícias de Engenharia, e que atende a norma ABNT 14.653, 

 

 
Resultado da Avalição Terreno – Geoavaliar 
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Memória de Cálculo - Geoavaliar 
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Resultado da avaliação – Terreno 

 
 

 
 Valor Unitário Terreno: R$ 2.937,87/ m2  

 
 Área do terreno: 607,50 m2 

 
 Valor do Terreno: R$ 1.784.757,88 
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6.1.2 Valor da Benfeitoria  
 

O valor das benfeitorias foi calculado utilizando-se o Estudo de Valores de 

Edificações de Imóveis Urbanos do Ibape-SP –Instituto Brasileiro de avaliações 

e Perícias de Engenharia. 

 
 Área construída: 492,00 m2 

 
 Tipo de construção: Galpão Industrial 

 

 Galpão Padrão Médio 
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 Valor/m2: 1,659 R8N 

 

 Estado de conservação: Regular, classe “e”. 

 

 Idade aparente: 20 anos  

 

 Onde R8N = CUB = Custo Sinduscon SP: R$ 2.046,06 – (Fevereiro/2025) 

 

 Valor Benfeitoria Galpão = Área x 1,656 x R8N x Fator Depreciação  

 

 Fator Depreciação :FD = Foc = R + k (1-R) 

 Ie = idade aparente = 20 anos,  

 Vida útil = 80 anos 

 Ie = 20/80 = 0,25 

 Estado de conservação imóvel = regular, classe “e”. 

 K = Coeficiente Ross Heideck 

 Tabela: K = 0.6971 
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 FD = Fator Depreciação = 0,20 + 0,6971(1 –0,2) = 0,75 

 

 Área da Benfeitoria: 492,00 m2 

 

 Valor da Benfeitoria= 492,00 m2x 1,659 x R$ 2.046,06 x 0,75 = R$ 

1.252.538,59      

 
 Valor da Benfeitoria = R$ 1.252.538,59 

 
 

6.1.3 Valor do Imóvel 
 
Valor do Imóvel = Valor do Terreno + Valor da Benfeitora 

 

Valor do Imóvel = R$ 1.784.757,88 + R$ 1.252.538,59 = R$ 3.037.296,47 

 

 
Imóvel Matrícula 28.377 do 6º CRI de São Paulo. 

 

Valor:  R$ 3.037.296,00 
(Três milhões e trinta e sete mil, duzentos e noventa e seis Reais) 
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6.2 Imóvel Matrícula 110.965 do 6º CRI de São Paulo 
 

 Rua Auri Verde 2003, Ipiranga, São Paulo. 

 

 Inscrição Municipal: 050.220.0073-3 

 

 Área do terreno: 1.444,20 m2 

 
 Frente: 30,00 m 

 
 Área construída: 1.694,77 m2 

 
 Tipo de construção: Galpão Industrial 

 
 

6.2.1 Valor do Terreno  
 
Pesquisa de Mercado com 18 elementos comparativos, Setor 050, PMSP, 

anexa ao laudo. 

 
Homogeneização dos dados  
 
A homogeneização dos valores adotados foi feita através do programa de 

avaliações GEOAVALIAR Pro, desenvolvido pelo Ibape – SP, Instituto Brasileiro 

de Avaliações e Perícias de Engenharia, e que atende a norma ABNT 14.653, 
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Resultado da Avalição Terreno – Geoavaliar 
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 Valor Unitário Terreno: R$ 2.937,87/ m2  
 

 Área do terreno: 1.444,20 m2 

 

 Valor do Terreno: R$ 4.242.871,85 

 
6.2.2 Valor da Benfeitoria  
 

O valor das benfeitorias foi calculado utilizando-se o Estudo de Valores de 

Edificações de Imóveis Urbanos do Ibape-SP –Instituto Brasileiro de avaliações 

e Perícias de Engenharia. 

 
 Área construída: 1.694,77 m2 

 

 Tipo de construção: Galpão Industrial 

 

 Galpão Padrão Médio 

 

 Pavimento térreo: 1.362,81 m2 

 Pavimento superior: 331,96 m2 

 Total: 1.694,77 m2 
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 Valor/m2: 1,659 R8N 

 Estado de conservação: Regular, classe “e”. 

 Idade aparente: 20 anos  

 Onde R8N = CUB = Custo Sinduscon SP: R$ 2.046,06 – (Fevereiro/2025) 

 Valor Benfeitoria Galpão = Área x 1,656 x R8N x Fator Depreciação  

 

 Fator Depreciação :FD = Foc = R + k (1-R) 

 Ie = idade aparente = 20 anos,  

 Vida útil = 80 anos 

 Ie = 20/80 = 0,25 

 Estado de conservação imóvel = regular, classe “e”. 

 K = Coeficiente Ross Heideck 

 Tabela: K = 0.6971 
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 FD = Fator Depreciação = 0,20 + 0,6971(1 –0,2) = 0,75 

 

 Área da Benfeitoria: 1.694,77 m2 

 

 Valor da Benfeitoria= 1.694,77 m2x 1,659 x R$ 2.046,06 x 0,75 = R$ 

4.314.562,67      

 
 Valor da Benfeitoria = R$ 4.314.562,00 

 

6.2.3 Valor do Imóvel 
 
Valor do Imóvel = Valor do Terreno + Valor da Benfeitora 

 

Valor do Imóvel = R$ 4.242.871,85+ R$ 4.314.562,00 = R$ 8.557.433,85 

 

 
Imóvel Matrícula 110.965 do 6º CRI de São Paulo  

 

Valor = R$ 8.557.433,00 
(Oito milhões, quinhentos e cinquenta e sete mil, quatrocentos e trinta e três Reais) 
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7 – CONCLUSÃO  
 
7.1 Imóvel Matrícula 28.377 do 6º CRI de São Paulo.  
 

 Rua Auri Verde 1987, Ipiranga, São Paulo 

 Inscrição Municipal: 050.220.0003-2 

 Área do terreno: 607,50 m2 

 Área construída: 492,00 m2 

 

 
Imóvel Matrícula 28.377 do 6º CRI de São Paulo. 

 

Valor:  R$ 3.037.296,00 
(Três milhões e trinta e sete mil, duzentos e noventa e seis Reais) 

 
 
 
7.2 Imóvel Matrícula 110.965 do 6º CRI de São Paulo 
 

 Rua Auri Verde 2003, Ipiranga, São Paulo. 

 Inscrição Municipal: 050.220.0073-3 

 Área do terreno: 1.444,20 m2 

 Área construída: 1.694,77 m2 

 

Imóvel Matrícula 110.965 do 6º CRI de São Paulo 

 

Valor = R$ 8.557.433,00 
(Oito milhões, quinhentos e cinquenta e sete mil, quatrocentos e trinta e três Reais) 
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8 – ENCERRAMENTO  
 
Vai o presente laudo impresso em 30 páginas e acompanham os seguintes 

anexos: 

 

a) Quesitos 

b) Fotos 

c) Quadro de áreas 

d) Pesquisa de mercado. 

 

 

São Paulo, 02 de abril de 2025 

 

 

Eng. Ricardo Alberto Carneiro La Terza 

CREA-SP 060091620-7 
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Quesitos Requerido – fls. 834 

 
1– Descreva o Perito Judicial as características Arquitetônicas e de Infraestrutura 

dos imóveis objeto da perícia;  

Resposta: Trata-se de 02 galpões industriais, padrão médio, estado de 

conservação regular, classe “e”,  com idade aparente de 20 anos.   

 

1.1 - Detalhes quanto à localização, fachadas, circulação, acessos, atratividade 

e valorização imobiliária no entorno dos imóveis avaliados; 

Resposta: Os imóveis avaliados estão localizados no bairro do Ipiranga, na 

região denominada de Vila Carioca. Trata-se de uma zona industrial e de 

armazéns. Os imóveis estão localizados no Setor 050 do zoneamento da PMSP. 

Foi realizada uma ampla pesquisa de mercado, na região, Setor 050, com 18 

elementos comparativos (ver anexo do Laudo) 

 

1.2 - Tempo de Funcionamento da Operação Comercial e rentabilidade do 

endereço dos imóveis avaliados; 

Resposta: Os imóveis são de propriedade da Vlados Industria, e são destinados 

à produção de componentes automotivos destinados à indústria de 

equipamentos de transporte pesado. 

 

1.3 - Obras de Revitalização e Expansão realizadas; 

Resposta: Os imóveis avaliados estão em estado “regular” de conservação, 

classe “e”, quando da vistoria o galpão localizado na Rua Auri Verde 2003, 

passava por um processo de reforma na sua parte administrativa. 

 

1.4 - Escala de Valorização do Preço de Aluguéis dos imóveis nesta região ao 

longo dos últimos dez anos. 

Resposta: O perito realizou uma pesquisa de mercado de “valores de venda” 

para imóveis similares na região. 
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0

            PESQUISA DE VALORES DE VENDA DE IMÓVEIS 
   
    

          Imóvel avaliando: 
  

                         - Rua Auriverde, 1987 -  
 

   
   Setor: 050 - Quadra: 220 - Zona: ZPI-1 - I. F.: 1.330,00 / 25 
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2

Arquivo: São Paulo - 2025 
 
FICHA DE PESQUISA N. C0-03-0001                         Data: 06/03/2025 
Tipo     : Terreno      
Endereço : Rua Albino de Morais, 397 
Bairro   : Vila Independência 
Setor    : 050                Zona: ZPI-1 
Quadra   : 033                I.F.: 1.259,00 / 25 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
Assist.Médica, Arborização, Bancos, Correios, Escolas,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :  Venda        Valor         :  900.000,00 
Natureza       :  Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :  415,00       Situação      :  Meio de Quadra 
Testada        :  10,00        Formato       :  Regular        
Topografia     :  Em nível      
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:  Construção s/ valor comercial 
Padrão         :               Idade         :  0 anos 
Área Térreo    :  0,00         Valor Constr. :  0,00 
Área Superior  :  0,00         Área Total    :  0,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Vip House Imóveis 
Endereço    - Rua Clemente Pereira, 559 
Contato     - Sr. Mário José             Fone: 2601-2636 
OBSERVAÇOES 
1 – CONSTRUÇÃO SEM VALOR COMERCIAL 
 
--------------------------------------------------------------------------- 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
--------------------------------------------------------------------------- 
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Arquivo: São Paulo - 2025 
 
FICHA DE PESQUISA N. C0-03-0002                         Data: 06/03/2025 
Tipo     : Terreno      
Endereço : Avenida Carioca, 716 
Bairro   : Vila Independência 
Setor    : 050                Zona: ZPI-1 
Quadra   : 038                I.F.: 1.018,00 / 25 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
Assist.Médica, Arborização, Bancos, Correios, Escolas,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :  Venda        Valor         :  5.200.000,00 
Natureza       :  Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :  1.205,00     Situação      :  Meio de Quadra 
Testada        :  34,00        Formato       :  Irregular        
Topografia     :  Em nível      
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:  Construção s/ valor comercial 
Padrão         :               Idade         :  0 anos 
Área Térreo    :  0,00         Valor Constr. :  0,00 
Área Superior  :  0,00         Área Total    :  0,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Corretor autônomo 
Endereço    - No local 
Contato     - Sr. Henri                  Fone: 99997-7473 
OBSERVAÇOES 
1 – CONSTRUÇÃO SEM VALOR COMERCIAL 
 
--------------------------------------------------------------------------- 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
--------------------------------------------------------------------------- 
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Arquivo: São Paulo - 2025 
 
FICHA DE PESQUISA N. C0-03-0003                         Data: 06/03/2025 
Tipo     : Terreno      
Endereço : Rua Campante, 776 
Bairro   : Vila Independência 
Setor    : 050                Zona: ZPI-1 
Quadra   : 025                I.F.: 1.063,00 / 25 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
Assist.Médica, Arborização, Bancos, Correios, Escolas,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :  Venda        Valor         :  6.500.000,00 
Natureza       :  Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :  1.500,00     Situação      :  Meio de Quadra 
Testada        :  30,00        Formato       :  Regular        
Topografia     :  Em nível      
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:  Galpão comercial 
Padrão         :  GSi          Idade         :  45 anos 
Área Térreo    :  0,00         Valor Constr. :  0,00 
Área Superior  :  0,00         Área Total    :  1.211,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Hai Imóveis 
Endereço    - Rua da Graça, 98 
Contato     - Sra. Josiane               Fone: 3862-1818 
OBSERVAÇOES 
1 – Galpão comercial – Padrão Simples – 45 anos 
2 – ( térreo + 01 pavimento ) 
3 - Imóvel necessitando de reparos importantes 
 
--------------------------------------------------------------------------- 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
--------------------------------------------------------------------------- 
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Engenheiro Civil    CREA-SP 0600916207 

Engenheiro Segurança do Trabalho 
 

5

Arquivo: São Paulo - 2025 
 
FICHA DE PESQUISA N. C0-03-0004                         Data: 06/03/2025 
Tipo     : Terreno      
Endereço : Rua Colorado, 70 
Bairro   : Vila Independência 
Setor    : 050                Zona: ZPI-1 
Quadra   : 220                I.F.: 1.240,00 / 25 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
Assist.Médica, Arborização, Bancos, Correios, Escolas,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :  Venda        Valor         :  800.000,00 
Natureza       :  Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :  232,00       Situação      :  Meio de Quadra 
Testada        :  8,00         Formato       :  Regular        
Topografia     :  Em nível      
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:  Sobrado residencial 
Padrão         :  RMe          Idade         :  07 anos 
Área Térreo    :  0,00         Valor Constr. :  0,00 
Área Superior  :  0,00         Área Total    :  213,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Shisan Imóveis 
Endereço    - No local 
Contato     - Sra. Narriman Torres       Fone: 3522-3308 
OBSERVAÇOES 
1 – Sobrado residencial – Padrão Médio – 07 anos 
2 – Imóvel com estado de conservação regular 
 
--------------------------------------------------------------------------- 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
--------------------------------------------------------------------------- 
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Arquivo: São Paulo - 2025 
 
FICHA DE PESQUISA N. C0-03-0005                         Data: 06/03/2025 
Tipo     : Terreno      
Endereço : Rua Abatixi, 77 / 79 
Bairro   : Vila Independência 
Setor    : 050                Zona: ZPI-1 
Quadra   : 058                I.F.: 1.202,00 / 25 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
Assist.Médica, Arborização, Bancos, Correios, Escolas,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :  Venda        Valor         :  1.190.000,00 
Natureza       :  Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :  328,00       Situação      :  Meio de Quadra 
Testada        :  8,00         Formato       :  Regular        
Topografia     :  Em nível      
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:  Sobrado residencial 
Padrão         :  RSi          Idade         :  14 anos 
Área Térreo    :  0,00         Valor Constr. :  0,00 
Área Superior  :  0,00         Área Total    :  370,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Di Palma Campos Imóveis 
Endereço    - Avenida Dr. Ricardo Jafet, 250 
Contato     - Sr. Arlindo                Fone: 2272-1412 
OBSERVAÇOES 
1 – Sobrado residencial – Padrão Simples – 14 anos 
2 – Imóvel com estado de conservação regular 
 
--------------------------------------------------------------------------- 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
--------------------------------------------------------------------------- 
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Arquivo: São Paulo - 2025 
 
FICHA DE PESQUISA N. C0-03-0006                         Data: 06/03/2025 
Tipo     : Terreno      
Endereço : Rua Colorado, 136 
Bairro   : Vila Independência 
Setor    : 050                Zona: ZPI-1 
Quadra   : 220                I.F.: 1.240,00 / 25 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
Assist.Médica, Arborização, Bancos, Correios, Escolas,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :  Venda        Valor         :  720.000,00 
Natureza       :  Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :  232,00       Situação      :  Meio de Quadra 
Testada        :  8,00         Formato       :  Regular        
Topografia     :  Em nível      
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:  Construção residencial 
Padrão         :  REc          Idade         :  55 anos 
Área Térreo    :  0,00         Valor Constr. :  0,00 
Área Superior  :  0,00         Área Total    :  152,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Metrópolis Brokers Imóveis 
Endereço    - Rua das Goiabeiras, 196 
Contato     - Sr. João Paulo             Fone: 3565-3550 
OBSERVAÇOES 
1 – Construção residencial – Padrão Econômico – 55 anos 
2 – Imóvel necessitando de reparos importantes 
 
--------------------------------------------------------------------------- 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
--------------------------------------------------------------------------- 
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Arquivo: São Paulo - 2025 
 
FICHA DE PESQUISA N. C0-03-0007                         Data: 06/03/2025 
Tipo     : Terreno      
Endereço : Avenida Carioca, 98 
Bairro   : Vila Independência 
Setor    : 050                Zona: ZPI-1 
Quadra   : 084                I.F.: 993,00 / 25 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
Assist.Médica, Arborização, Bancos, Correios, Escolas,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :  Venda        Valor         :  500.000,00 
Natureza       :  Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :  194,00       Situação      :  Meio de Quadra 
Testada        :  9,60         Formato       :  Regular        
Topografia     :  Em nível      
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:  Construção residencial térrea 
Padrão         :  RSi          Idade         :  51 anos 
Área Térreo    :  0,00         Valor Constr. :  0,00 
Área Superior  :  0,00         Área Total    :  169,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Sua Kaza Imóveis 
Endereço    - Rua Joaquim Gonçalves Andrade, 57 
Contato     - Sra. Vanessa               Fone: 4329-9949 
OBSERVAÇOES 
1 – Construção residencial térrea – Padrão Simples – 51 anos 
2 – Imóvel necessitando de reparos importantes 
 
--------------------------------------------------------------------------- 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
--------------------------------------------------------------------------- 
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Arquivo: São Paulo - 2025 
 
FICHA DE PESQUISA N. C0-03-0008                         Data: 06/03/2025 
Tipo     : Terreno      
Endereço : Rua Lício de Miranda, 1016 
 
Bairro   : Vila Independência 
Setor    : 050                Zona: ZPI-1 
Quadra   : 084                I.F.: 987,00 / 25 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
Assist.Médica, Arborização, Bancos, Correios, Escolas,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :  Venda        Valor         :  760.000,00 
Natureza       :  Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :  254,00       Situação      :  Meio de Quadra 
Testada        :  7,00         Formato       :  Regular        
Topografia     :  Em nível      
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:  Sobrado residencial 
Padrão         :  RSi          Idade         :  52 anos 
Área Térreo    :  0,00         Valor Constr. :  0,00 
Área Superior  :  0,00         Área Total    :  99,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Flow Imóveis 
Endereço    - Avenida Paulista, 1374 – 11º andar 
Contato     - Sra. Fabiana               Fone: 5071-2979 
OBSERVAÇOES 
1 – Sobrado residencial – Padrão Simples – 52 anos 
2 – Imóvel necessitando de reparos simples 
 
--------------------------------------------------------------------------- 
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--------------------------------------------------------------------------- 
Arquivo: São Paulo - 2025 
 
FICHA DE PESQUISA N. C0-03-0009                         Data: 06/03/2025 
Tipo     : Terreno      
Endereço : Rua Brás de Pina, 361 / 369 
Bairro   : Vila Independência 
Setor    : 050                Zona: ZPI-1 
Quadra   : 060                I.F.: 1.219,00 / 25 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
Assist.Médica, Arborização, Bancos, Correios, Escolas,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :  Venda        Valor         :  600.000,00 
Natureza       :  Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :  232,00       Situação      :  Meio de Quadra 
Testada        :  8,00         Formato       :  Regular        
Topografia     :  Em nível      
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:  Construção residencial térrea 
Padrão         :  REc          Idade         :  55 anos 
Área Térreo    :  0,00         Valor Constr. :  0,00 
Área Superior  :  0,00         Área Total    :  127,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Jorge Taba Imóveis 
Endereço    - Rua Lino Coutinho, 1865 
Contato     - Sra. Sara                  Fone: 2215-8809 
OBSERVAÇOES 
1 – Construção residencial térrea – Padrão Econômico – 55 anos 
2 – Imóvel necessitando de reparos importantes 
 
--------------------------------------------------------------------------- 
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--------------------------------------------------------------------------- 
Arquivo: São Paulo - 2025 
 
FICHA DE PESQUISA N. C0-03-0010                         Data: 06/03/2025 
Tipo     : Terreno      
Endereço : Rua Brás de Pina, 208 
Bairro   : Vila Independência 
Setor    : 050                Zona: ZPI-1 
Quadra   : 062                I.F.: 1.225,00 / 25 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
Assist.Médica, Arborização, Bancos, Correios, Escolas,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :  Venda        Valor         :  650.000,00 
Natureza       :  Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :  239,00       Situação      :  Meio de Quadra 
Testada        :  8,00         Formato       :  Regular        
Topografia     :  Em nível      
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:  Construção residencial 
Padrão         :  RSi          Idade         :  33 anos 
Área Térreo    :  0,00         Valor Constr. :  0,00 
Área Superior  :  0,00         Área Total    :  232,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Marcelo Kavaleski Imóveis 
Endereço    - Rua Moreira de Godoi, 225 
Contato     - Sra. Tatiane               Fone: 2337-3646 
OBSERVAÇOES 
1 – Construção residencial – Padrão Simples – 33 anos 
2 – Imóvel necessitando de reparos simples 
 
--------------------------------------------------------------------------- 
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--------------------------------------------------------------------------- 
Arquivo: São Paulo - 2025 
 
FICHA DE PESQUISA N. C0-03-0011                         Data: 06/03/2025 
Tipo     : Terreno      
Endereço : Rua Vemag, 80 - esquina 
Bairro   : Vila Independência 
Setor    : 050                Zona: ZPI-1 
Quadra   : 143                I.F.: 749,00 / 25 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
Assist.Médica, Arborização, Bancos, Correios, Escolas,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :  Venda        Valor         :  2.600.000,00 
Natureza       :  Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :  650,00       Situação      :  Esquina 
Testada        :  37,50        Formato       :  Regular        
Topografia     :  Em nível      
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:  Construção s/ valor comercial 
Padrão         :               Idade         :  0 anos 
Área Térreo    :  0,00         Valor Constr. :  0,00 
Área Superior  :  0,00         Área Total    :  0,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – J Negrão Imóveis 
Endereço    - Rua Vergueiro, 8787 
Contato     - Sra. Mary Lucy             Fone: 2062-1000 
OBSERVAÇOES 
1 – CONSTRUÇÃO SEM VALOR COMERCIAL 
2 – ( esquina c/ Rua Lício de Miranda – I.F.: 762,00 / 25 ) 
 
--------------------------------------------------------------------------- 
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--------------------------------------------------------------------------- 
Arquivo: São Paulo - 2025 
 
FICHA DE PESQUISA N. C0-03-0012                         Data: 06/03/2025 
Tipo     : Terreno      
Endereço : Rua Auriverde, 1720 - esquina 
Bairro   : Vila Independência 
Setor    : 050                Zona: ZPI-1 
Quadra   : 059                I.F.: 1.766,00 / 25 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
Assist.Médica, Arborização, Bancos, Correios, Escolas,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :  Venda        Valor         :  5.200.000,00 
Natureza       :  Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :  1.080,00     Situação      :  Esquina 
Testada        :  30,00        Formato       :  Irregular        
Topografia     :  Em nível      
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:  Galpão comercial térreo 
Padrão         :  GEc          Idade         :  47 anos 
Área Térreo    :  0,00         Valor Constr. :  0,00 
Área Superior  :  0,00         Área Total    :  708,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – J Negrão Imóveis 
Endereço    - Rua Vergueiro, 8787 
Contato     - Sra. Mary Lucy             Fone: 2062-1000 
OBSERVAÇOES 
1 – Galpão comercial térreo – Padrão Econômico – 47 anos 
2 – Imóvel necessitando de reparos importantes 
2 – ( esquina c/ Avenida Carioca – I.F.: 1.783,00 / 25 ) 
 
--------------------------------------------------------------------------- 
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--------------------------------------------------------------------------- 
Arquivo: São Paulo - 2025 
 
FICHA DE PESQUISA N. C0-03-0013                         Data: 06/03/2025 
Tipo     : Terreno      
Endereço : Rua Lício de Miranda, 398 
Bairro   : Vila Independência 
Setor    : 050                Zona: ZPI-1 
Quadra   : 143                I.F.: 762,00 / 25 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
Assist.Médica, Arborização, Bancos, Correios, Escolas,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :  Venda        Valor         :  550.000,00 
Natureza       :  Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :  152,00       Situação      :  Meio de Quadra 
Testada        :  8,00         Formato       :  Regular        
Topografia     :  Em nível      
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:  Construção residencial térrea 
Padrão         :  RSi          Idade         :  47 anos 
Área Térreo    :  0,00         Valor Constr. :  0,00 
Área Superior  :  0,00         Área Total    :  103,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Marcelo Kavaleski Imóveis 
Endereço    - Rua Moreira de Godoi, 225 
Contato     - Sra. Tatiane               Fone: 2337-3646 
OBSERVAÇOES 
1 – Construção residencial térrea – Padrão Simples – 47 anos 
2 – Imóvel necessitando de reparos importantes 
 
--------------------------------------------------------------------------- 
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--------------------------------------------------------------------------- 
Arquivo: São Paulo - 2025 
 
FICHA DE PESQUISA N. C0-03-0014                         Data: 06/03/2025 
Tipo     : Terreno      
Endereço : Rua Brás de Pina, 246 
Bairro   : Vila Independência 
Setor    : 050                Zona: ZPI-1 
Quadra   : 062                I.F.: 1.225,00 / 25 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
Assist.Médica, Arborização, Bancos, Correios, Escolas,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :  Venda        Valor         :  3.700.000,00 
Natureza       :  Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :  738,00       Situação      :  Meio de Quadra 
Testada        :  24,00        Formato       :  Regular        
Topografia     :  Em nível      
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:  Galpão comercial térreo 
Padrão         :  GSi          Idade         :  28 anos 
Área Térreo    :  0,00         Valor Constr. :  0,00 
Área Superior  :  0,00         Área Total    :  694,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – M F Imóveis 
Endereço    - Rua Doutor Alfredo Ellis, 213 
Contato     - Sra. Maria de Fátima       Fone: 3562-4514 
OBSERVAÇOES 
1 – Galpão comercial térreo – Padrão Simples – 28 anos 
2 – Imóvel necessitando de reparos simples 
 
--------------------------------------------------------------------------- 
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--------------------------------------------------------------------------- 
Arquivo: São Paulo - 2025 
 
FICHA DE PESQUISA N. C0-03-0015                         Data: 06/03/2025 
Tipo     : Terreno      
Endereço : Rua Brás de Pina, 393 
Bairro   : Vila Independência 
Setor    : 050                Zona: ZPI-1 
Quadra   : 060                I.F.: 1.219,00 / 25 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
Assist.Médica, Arborização, Bancos, Correios, Escolas,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :  Venda        Valor         :  900.000,00 
Natureza       :  Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :  232,00       Situação      :  Meio de Quadra 
Testada        :  6,00         Formato       :  Regular        
Topografia     :  Em nível      
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:  Construção comercial 
Padrão         :  ESi          Idade         :  33 anos 
Área Térreo    :  0,00         Valor Constr. :  0,00 
Área Superior  :  0,00         Área Total    :  380,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – Imvast Imóveis 
Endereço    - Rua da Móoca, 4910 
Contato     - Sr. Dárcio                 Fone: 3476-0363 
OBSERVAÇOES 
1 – Construção comercial – Padrão Simples – 33 anos 
2 – ( térreo + 01 pavimento ) 
3 - Imóvel necessitando de reparos simples 
 
--------------------------------------------------------------------------- 
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--------------------------------------------------------------------------- 
Arquivo: São Paulo - 2025 
 
FICHA DE PESQUISA N. C0-03-0016                         Data: 06/03/2025 
Tipo     : Terreno      
Endereço : Rua Auriverde, 271 
Bairro   : Vila Independência 
Setor    : 302                Zona: ZPI-1 
Quadra   : 020                I.F.: 745,00 / 25 
DADOS DA REGIÄO 
Melhoramentos públicos: Luz, Água, Esgoto, Telefone, Iluminação,  
Pavimentação, Gás Encanado, Coleta Lixo, Comércio, Guias/Sarj.,  
Assist.Médica, Arborização, Bancos, Correios, Escolas,  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade     :  Venda        Valor         :  600.000,00 
Natureza       :  Oferta        
DADOS DO TERRENO 
Área           :  168,00       Situação      :  Meio de Quadra 
Testada        :  6,00         Formato       :  Regular        
Topografia     :  Em nível      
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:  Construção s/ valor comercial 
Padrão         :               Idade         :  0 anos 
Área Térreo    :  0,00         Valor Constr. :  0,00 
Área Superior  :  0,00         Área Total    :  0,00 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
Imobiliária – S Sete Imóveis 
Endereço    - Rua Lord Cockrane, 128 
Contato     - Sr. Rafael                 Fone: 2063-5323 
OBSERVAÇOES 
1 – CONSTRUÇÃO SEM VALOR COMERCIAL 
 
--------------------------------------------------------------------------- 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
---------------------------------------------------------------------------  
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