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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
MEMBRO APEJESP: 2320

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA
CIVEL DO FORO REGIONAL VIIl = TATUAPE — COMARCA DA CAPITAL
- SAO PAULO

PROCESSO DIGITAL N°. 0113878-69.2006.8.26.0008

VICTOR HUGO MOSCHINI, Engenheiro, Perito Judicial,
nomeado nos Autos da Acdo de EXECUCAO DE TIiTULO EXTRAJUDICIAL,
requerida por CRED-LESTE FACTORING E FOMENTO MERCANTIL LTDA.,
em face de FORNECEDORA CINEMATOGRAFICA LTDA. E OUTROS,
dando por terminado seus estudos, diligéncias e vistorias, vem mui
respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia para apresentar as suas
conclusdes consubstanciadas no LAUDO em anexo, pelo qual determinou o
valor de mercado para a metade ideal (50%) do imdvel situado na Avenida
Norberto Mayer, n° 286, Vila Carrdo, S&o Paulo/SP.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sé&o Paulo, 26 de outubro de 2.023.

AN

Eng. Victor Hugo Moschini
CREA: 5070300331

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmoschini@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/10/2023 as 13:07 , sob o0 nimero WTAT23702226389
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
MEMBRO APEJESP: 2320

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
Matricula n® 144.913, do 9° Cartdrio de Registro de Iméveis de Sao Paulo

Avenida Norberto Mayer, n° 286, Vila Carrdo — Sdo Paulo/SP
R$ 982.000,00

(novecentos e oitenta e dois mil reais)

VALOR DA METADE IDEAL (50%) DO IMOVEL:
R$ 491.000,00
(quatrocentos e noventa e um mil reais)
Base: outubro / 2023

Fachada do imével avaliando.

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmoschini@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/10/2023 as 13:07 , sob o0 nimero WTAT23702226389

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0113878-69.2006.8.26.0008 e cddigo vICWR7IV.
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
MEMBRO APEJESP: 2320

1.- OBSERVACOESPRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo € a determinacdo do valor de
mercado para a metade ideal (50%) do imdvel, assim descrito ha matricula n°
144913, do 9° Cartério de Registro de Iméveis de Sado Paulo (fls.
1.076/1.083):

LIVRCr N~ 2 - HEEEEATEG 9" CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

~ matrisia v—-} Sk v-—] de S&o0 Paulo
| 144 . 913 [- Al S0 Paulo, | da JARELro de 169 &

IMOVEL:E- Uma casa, & Avenida Morberto Mayer, ni THE, @ TEJ
respectiva terreno. parte do lote 3L da quadra "N"; da Vila
Santa Isabel, no 442 Subdistrito VILA #FORMOSA, medindo
H,Ms. de Trente)] por 48,55 da Trente pos fundos @nm ambon
=] lados , Ltendo nos fundos . mes s e Loy da frente,
formando aseim & Sea de TZ24,00md., confrontande, no lado
direito com o lote F2) no ladt esquerds Sofa a4 DUEFA parte do
lote 3l e; nos fundos, com o lote 15, sendo todos os lotes
divisbrios da Quadra "HN" .=

2.- VISTORIA

Atendendo ao disposto no artigo 474 do Codigo de Processo
Civil, as partes foram cientificadas do dia e hora da realizacdo da vistoria,
conforme fls. 1.102. Em diligéncia ao imével, o signatario encontrou 0 mesmo
fechado, sem ninguém para franquear 0 acesso para as vistorias internas.
Assim, considerando-se que foi elaborado laudo pericial para apuracéo de
valor de venda, fls. 488/540, a pericia se utilizar4 de prova emprestada e a
avaliac&o ira proceder com base na NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS DO IBAPE/SP: 2011, que atende as prescri¢cdes do item 7.3.5.2
da ABNT NBR 14653-2/2011, que assim descreve: “Quando n&o for possivel
0 acesso ao interior do imoével, o motivo deve ser justificado no laudo de
avaliacdo. Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliacao
pode prosseguir com base em uma situacao presumida, a partir de elementos

que for possivel obter”.
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
MEMBRO APEJESP: 2320

2.1.- DOLOCAL
2.1.1.- CARACTERISTICAS GERAIS
Trata-se de edificacdo térrea com caracteristicas de uso
comercial, localizada na Avenida Norberto Mayer, n° 286, Vila Carrdo — Séao
Paulo.

2.1.2.- CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela

Prefeitura Municipal de S&o Paulo, o imovel possui a seguinte identificacéo:

SETOR: 055
QUADRA: 121
INDICE FISCAL: R$ 1.595,97
e
F.er s uowrirs .
Tumdrs Calor [ Dad =g
Y umpmbarn
! =
- aker 2010
ey 3005

Consulta Preliminar - Informagdes de restrigdo do imavel

saL Restricio de |Areade |Area Patriméanio gﬁedg , |Pendéncias
tombamento [Manancial |Contaminada [Ambiental G Financeiras
Ambiental
055.121.0126-9 MAD MAD POTEMNCIAL SIM MAD NAO

As reproducdes a seguir ilustram a localizacdo do imovel:
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
MEMBRO APEJESP: 2320

A Certiddo de Dados Cadastrais (area maior) e a Planta da Quadra

Fiscal sdo mostrados a seguir:

PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imdvek

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2023

Cadastro do Imével: 055.121.0126.9

AV NORBERTO MAYER, 266 - 290
VILASANTA ISABEL INCL MATR 186248 CEP 034254040
Imovel local zado ne 2° Subdivisbo da Zona Urbena

Endereco para entroga da notificacdo:
AV NOREBERTO MAYER, 266 - 260
VILASANTA ISABEL INCL MATR 1456248 CEP 0A425.040

Contribaineds):

CPF 333,990 003-87 WO FONSECA

CPF 134,964 23850 MARIA GUILARDI FONSECA

Dados cadastras do tarreno:

Aress ncoporada (m*) 448 Testada (m) n.m
Area nio ncomparada () 0 Fragado el 1.0000
Area otal {mf)x 443

Dados cadastrais da constragdo;

Ama constiuida (m°) 523 Padrao 08 consinu gio 5C
Area ocupada pela conatrugas (m'y <40 Usor  ndisina

AN 08 CONSINIER0 GOIrigoo 1968

Valores de v (R§):

- o2 terrono: 203000

» da construgdo: 1,.484,00

Valores para fins de céleulo do IPTU (R$):

- Cha @rea noorporada Q09 44000
« i Airea ndo Incorporada aop
- s consrucio 583 83600
Base de ciicude do IPTU 150327600

Imobddro Fisca

Ressalvec o dine ko 08 Fazenda Publics do AMunicipio da S8c Pauo atualonr os dades congtanies oo Cadasio

apurados ou verificados a qualquer lempo. Nclus e s relagdo ao exerclcio atrang do pot

esta catidda a Seceiana Municpal 33 Fazenda CERTIFICA que 05 dados cadasirals acima foram wtllizacos noe
Encamenio do Imposto Predial @ Territedal Uibano do imdwl do exercicio de 2023,

Cenidio expadda via Iverrel . Portaria SF n® D08/12004, de 28/01/2004.

A autentodade desta centidae podera sar confirmada, sl o dia 17012024, am
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
MEMBRO APEJESP: 2320
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
MEMBRO APEJESP: 2320

2.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido dos principais melhoramentos urbanos, tais
como: agua, luz, forca, telefone, calcamento, iluminacéo publica, galeria para

recolhimento de aguas pluviais e transporte coletivo nas proximidades.

2.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso misto,
predominantemente comercial, com densidades construtiva e demografica

média.

A ocupacdo comercial € caracterizada por lojas, bares,
lanchonetes, drogarias, escritorios, escolas, postos de gasolina, consultorio
meédico, hospital, bancos e outros servicos diversificados, ao longo da prépria
Avenida Norberto Mayer, Rua Picinguaba, Alameda Rainha Santa e de

logradouros circunvizinhos.

A destinacéo residencial é caracterizada por edificacdes térreas

e assobradadas, e apartamentos residenciais de padrdo médio e simples.

2.1.5.- ZONEAMENTO

A Lei n® 16.402, que entrou em vigor em marco de 2016,
estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico, e institui
os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras, dispondo sobre o
parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e ocupacdo do solo do

Municipio de Sao Paulo.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
MEMBRO APEJESP: 2320

O local em causa integra a Zona Mista (ZM), que séo porgdes
do territério destinadas a promover usos residenciais e néo residenciais, com
predominéncia do uso residencial, com densidades construtiva e demografica
baixas e médias. Porcdes do territério localizadas na Macrozona de

estruturacdo e Qualificagdo Urbana.

A reproducéo a seguir ilustra 0 zoneamento da regido onde se

localiza o imoével:

ATIVD

R PR
.I?\.-.l-rrn I EFi]
Ares coonicace (a3 433
g do corirites rie: D80T D168
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Quadro 24 - Pardmetros de parcelamento dio solo [dimensBes de lote) por rona

DimensBes minimas de kite Dimenses mddmas de kote
TIPCHDE 2OMA JOMA Frente minkma Frante mddms
im) Arwa minima (m®) {m) Area mibsdrra ()
2] ZEU 0 1.000 150 20,000
g TEU ZEUa
ZEUPF
i} 1.000 150 20000
E FELWPa
ZEM
E ZEM O 0 1.000 150 20,000
2C
i ICa 5 128 150 20,000
ZC-ZEIS
AOR-1
IOR-2
2008 ik ] 250 100 10000
BOOR-3
ICORa
E |
g Zh e 5 12% 150 200000
IS
g IMISa
ZEIS-1
o ZEIS-2
IEIS ZEIS-3 5 125 150 200000
ZEIS-4
ZEIS-5
e ZDE-1 5 128 i 1.000
IDE-2 10 1.000 150 20000 (a)
281 ZPi-1 bl ] 1.000 150 20000 (&)
2Pi-2 20 5.000 150 20000 (a)
IFR IPR 5 115 100 100000
E ZER-1 pli) 250 100 10L000
E ZER ZER-2 5 12% 100 100000
E TERa 10 SO0 100 10.000
il T IPDS 0 1.000 HA HA
E iy A 20000 A A
ZEPAM TEPAM it 5.000 {b) A A
Clumdrn 1 - Farkmssins de B, et o p Cluria Aevsieral
It_lll!""!l-!ll Towmoly GizamayBa bajerre g sy mbrana el e
SR Farales f Like Edal S
T g LLE A1) s
womans | skl | oea | ea | SR ) e I,::':"_ ks, | P | hiaglly. | A |
ey b =8 R It | 0B [EPRERT Rl I
(1] i O LR [Pt T
. It | P
L 3 u 1
& = Zu a3 [] ) CAL b M ] i
-é' i el E] RS L [] ik T 11 [T
H F Lo | a3 i ] 345 L b [ 5l [T] T
P sl T . 153 IR a8 [y as M Wa
pIT] [R] i AT il [7Xi ] Fi] T 58 1] F]
? . [-= R 1 X L L Eel L] as P
o al F] T (1l [k} al T 1 113
=" iLa PR L] L] L ra J'-.' 3 A L]
DCATE 33 z HE o L 1 e 11 i
[in . L. 1 | 53 1% 1 - N 14 L]
I [ 50 [ ] E. R0 il Ra
00 ] D [ LS 1 H i EET] Hi
ki o i i 340 LLAE: id L As 1 Qi R
) X i z 1A [ ] 1 ar EIT] i
:_ o ETT [T 3% [ 1% £ T 110 Ha
SN aa 3 4 41 o 48 = als 114 hLl
H Twig [ ] 1M [ 15 [ i ET di
-“: F.-u as BT T nm [ ] qd T [T
3 'I-rk. 15 'I ;II ,-;. nre na 5 na 1 [ L1
=n b a5k 151 AL ('8, ] L h as 104 L L]
TEFd ] ] 1 1% 15 [ 5 qd pal] Ha
e 1k g afi L nm [T § L 1 LL)
m-l ah ] a a8 i m -l L] ne 114 L L
- JEd 3 aN 1 £l 3.2 1% ELl L - 1 M
21 ['E] 15 ] [Ty F ] " i [ L]
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
MEMBRO APEJESP: 2320

2.2.- DO IMOVEL

2.2.1.- TERRENO

O terreno possui formato regular, topografia plana, aparentando
ser seco e firme, podendo receber edificacdes de qualquer porte, obedecidas

evidentemente as posturas Municipais.

Possui testada de 8,00 metros em projecado para a Avenida
Norberto Mayer, e area total de 324,20 metros quadrados, correspondendo a

uma profundidade equivalente de 40,52 metros.

2.2.2.- BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se uma edificacao
térrea de uso comercial, encerrando a area total construida de 324,20 m?,
conforme informacdes extraidas dos Autos (fls. 95/147), com idade fisica de
28 anos, podendo ser classificada como “3.3.1 — Galpdo Padréo Econbémico”,
de acordo com o estudo “Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos de Sao

Paulo”.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do imdvel,
objeto da presente avaliagdo, podem ser observadas na documentag&o

fotogréfica e croqui que segue:

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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CROQUI
E-mail: vhmoschini@gmail.com

Av. Norberto Mayer, n® 286

Ve

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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3.- CRITERIO TECNICO AVALIATORIO

3.1.- AVALIACAO DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente laudo
técnico obedeceram as recomendacgfes da Norma para Avaliacao de Imoveis
Urbanos do IBAPE/SP, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR
14653-2 de 2011.

A metodologia empregada na presente avaliacdo, é o Método
Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas,

armazeéns, entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imével a partir do valor do
terreno, soma-lo com o valor da constru¢cdo com os custos diretos e indiretos
e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e lucro do
empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do calculo

do fator de comercializagao.
A férmula basica para o emprego do método é:
Vi = (Vt +Vb) x Fc
Onde:
Vi = valor do imével procurado
Vt = valor do terreno

Vb = Valor das benfeitorias

Fc = fator de comercializacao
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3.1.1.- TERRENO

O valor do terreno sera determinado pelo método comparativo
de dados de mercado, através da relacdo entre o valor unitario de terreno a
ser obtido por pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a
aplicacao de tratamento por fatores.

3.1.2.- TRATAMENTO POR FATORES

Os fatores de homogeneizacao utilizados neste tratamento,
calculados conforme item 8.2.1.4.2, por metodologia cientifica, para que
reflitam, em termos relativos, o comportamento do mercado com determinada
abrangéncia espacial e temporal, encontram-se indicados na "Norma Basica

para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP".

Para a determinagdo do valor unitério basico de terreno que
reflita a realidade mercadoldgica imobiliaria da regido avalianda, pesquisou-
se junto as diversas empresas imobiliarias, os valores ofertados para venda
de imdveis na mesma regido geoeconbmica, contendo atributos mais

semelhantes possiveis aos do imoével avaliando.

No tratamento dos dados de mercado, serdo considerados:

Dado de mercado com atributos semelhantes, aqueles em que cada um dos
fatores de homogeneizacéo, calculados em funcdo do avaliando, estejam
contidos entre 0,50 a 2,00.

O preco homogeneizado, resultante da aplicacdo de todos os fatores de
homogeneizacédo ao preco original, devera estar contido no intervalo de 0,50
a 2,00.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmoschini@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/10/2023 as 13:07 , sob o0 nimero WTAT23702226389

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0113878-69.2006.8.26.0008 e codigo vVICWRT7IV.



fls. 1124

VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
MEMBRO APEJESP: 2320

Apds a homogeneizacéo, sera utilizado critérios estatisticos consagrados de

eliminacdo de dados discrepantes, para o saneamento da amostra.

O campo de arbitrio sera o correspondente ao intervalo compreendido entre
o valor maximo e minimo dos pre¢os homogeneizados efetivamente utilizados
no tratamento, limitado a 30% em torno do valor calculado. Caso nao seja

adotado o valor calculado, sera devidamente justificada sua escolha.

Os fatores de homogeneizacédo deverao apresentar, para cada tipologia, os
seus critérios de apuracao e respectivos campos de aplicacdo, bem como a

abrangéncia regional e temporal.

As caracteristicas quantitativas, ou expressas por variaveis proxy, do imével

avaliando ndo devem ultrapassar em 50% os limites observados na amostra.

A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacdo serd devidamente

explicitada.

Os fatores de homogeneizacdo que resultem em aumento de
heterogeneidade dos valores serdo descartados, sendo que a verificagdo sera
efetuada através da comparagdo do “desvio padrdo” dos precos unitarios
homogeneizados, efetivamente utilizados, com o “desvio padrao” dos pregos
observados. O desvio padrdo dos prec¢os unitarios homogeneizados, ndo deve
ser maior que o desvio padrao dos precos unitarios observados, para que nao
resulte aumento da heterogeneidade.

Assim, da pesquisa efetuada obteve-se 11 elementos
comparativos de ofertas para venda, cujas caracteristicas geométricas dos

lotes tais como: areas, frente, profundidade, topografia; e de construcéo:
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areas, qualidade, idade, e preco de venda, constam da pesquisa de mercado

a seguir.

Os elementos coletados foram inseridos no programa
“GeoavaliarPro” desenvolvido com base nas Normas do IBAPE, que se
constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia no
processo avaliatorio, possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados

obtidos nas avaliacdes.

Através do processo de Tratamento Por Fatores, o0s

comparativos selecionados foram homogeneizados levando em conta:

Elasticidade de precos
Localizacao
Fatores de forma (testada, profundidade, area ou frentes multiplas)

Fatores padréo construtivo e depreciacao

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os
calculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianca
compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média,
resultando a média final homogeneizada para o valor do metro quadrado do
lote paradigma em:

amf = R$ 2.386,23/m? - outubro/2.023

Apresentamos a seguir, 0s elementos pesquisados e as

respectivas homogeneizacoes:
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ELEMENTIOS DA AVALACAO
DADOS OA BICHA 1
NUMERD DA PESGUISA | 500 PAULO - 5 - 202) FIURZADO  DATA DA PESGUSA 5 200902023
SETOR: 035 OUADRA: 14 INDICE DO LDCAL: 1 2584) CHAVE CEOGRARCA :
DADOS DA LOCAUZACAC
ENDERECO | Ruo Apsviy NIMERD : S2
COMP BAKRO | Vio Comlo QDADE | 540 PO -3F
e o ir
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS |
[Bravaenracia  [F] meoe or covera o2 isGo10 D aroe ot BUMNACAD FiSUCA
[(Re0eneGas  [Srine o osTReaC 40 0E AGuA (v acaso
DADOS DO TERREND
AREA (A1) e 47 00 TESTADA . (o) » 200 rROr. tauv. Pe): 450
ACTUIBRDADE © Drwc FORMAID : repsat ESQUINA, ¢ o
TOPOGRANA : o ochve ate 2%
COMSBTENCIA T seco
DADOS DA BENFERITORIA
PO D& IMCACAD : Tow SO DA LINMCAG AD ; Peadenc o AREA CONSTRIRM © w
FADRAD CONSIL.: cowo sconcmics CONSEAVACAD : o - reparct s
COEF, PADRAD | 200 RDEREML | 64 s COFRDE DEPRECIAGAC () D36 CUSTO BASE (RS) | 55464
VAGAS: 0 FAVIMENIOS :
VALOR CALCULADO@SH FLIND0 YALOE ARBITRADO®RS) 0
FATORES ADeCIONAIL
ADIIONAL B! 120 ADCONAL 621 o0 ADCIONAL 80 o
ADIDONAL Mt 100 ADCONAL 85 100 ADDONAL S 00
DADOS DA IRANSACAD
MATUREZA | Oterta VALOR VENODA (RS) ¢ 558000 00 VALOR LOCAGAO (K8) | #00
WAORLIA RS, | REMAX
CONTATO TELEFONE | (11ama04122

ODSERVAGAQ:
RESULTADO DA HOMOGENEITAGAD
TATORES NOFMA IDARR/ 32 TATORES ADICIONAIS VALOSES/VARIAGAD
lDCAu!ACiO floc: o TTADKDONALOY : 2o VALOR m‘llo H o4l 2
[TESTADA C1 : 000 FTADKIONALGD: 500 NONQGENEIIAGAD - PISIET
#RORINDIDADE Cp ¢ noe  FADIOONALOS: 0 VARIAGAD - |.5615
IFRENTES MWILIPLAS Ce | 0oe  FEADKIONALOY S0 VARIAGAD AVALIANDO : 1 20c
CONSSTENCIA f0 000 FTADKIINALDS 200
AAZA Ca: goo  PTADKIONALDS : 200
TOFOGRANA MY ace
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DADOL DA FICHA 2

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

WAMERD D PESGIIA | G40 P& 0 - 5 - 2020 CIUMRADD  OATA DA PESCAESA | 200 0r2008
AEI0R: 055 GUADRA: 243 INDICEDO LOCAL: | 84825 CHAVE CEOGRARCA

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO 1 Auo Den NOWERC L &1

COMP BARKO | vio Comdo COADE ) SAO FalLD - 49

cer:

DADCS DA RIGIAD

MELHORAMENIOS .

FAravmeniacio [ sroe oe cocera o pGo0

] »eoe DE RUMINACAC PUBLCA

e pecAs  [IREDE DE cestRBc A0 DE AGIA (v Aacaso

DADOS DO TERRENO

AREA A 07 33800 FESTADA - (cf} w 200 PROP.2QUN.{Fe): ¥,
ACESSERIDADE : Drwic TOAMAID : Pegus ELAUNA, Ma2

10FOGRANA, - o= azive ole 2%

CONSSIENCIA L 1800

DADOS DA BENFRITORIA

O DA TDNCACAO : Cono USO DA LD ACAD : Resoenca ARLA CONSTEUID ; mo owm

PADRAD COMSTR: scao wpies

CWV'C}O: ® - OO Yrpes

COEF, PADRACH | 47 WDADE REML 1 84 onos COEFDE DEPRECIACAG (X} 0250 CUSTO BASE (RS) | 95555
WAGAS: I FAVIMENTOS

VALOR CALCULADORY ssorats YALOR ARBITRADORS) o0
FATORES ADICIONAIS

AACONAL O ) ADCIONAL 01 X - ADICIONAL IR o0

ADAOION AL D4 10 ADNCIINAL S 1o ADIDONAL B¢ )

DADCS DA TRANSACAD

NATUREIA | Dleta
WO BARA |
CONTATO
OASERYACAD:

N Agincae de doves

RESULTADO DA HOMOO!N&IAQ;O

VALOR VENDA (KS) 1 552 000 08

VALOR LOCAGCAD {KS)1 100

TELEFONE 1 (11 mam000

FATORES ADICIONALS

VALORES/ VARIAGAD

FATORES NORMA IBAPT 3P

LOCAACAD Mo © oo
TESTADA CI: o0s
PROFUNDEOADE Cp ¢ 000
FRENTES MILTIFLAS Co: 000
CONSITENOA Fo | 000
ARZA Ca @ om
TOFOGRANA 1 : 0os

T ADIOONAL ST : =)
T ADKIONALRY : =] =
FTADOIOMAL RS : 200
FIADKCIONAL G4 : [
FT ADSCIONAL S5 200
T ADNIONALSS : 200

VALOR WNITARIO ; 3 180 34
HONOGINDTAGAD - 34 17
VASIAGAO : 9811

VASIAGAD AVALIANDO !
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ELEMENTOS DA AVALIACAC

DADCS DA ROHA 3

b arr
prms

NUMERD DA FESGUSA : SAT "AULD - 5F .

E]umm\oo DATA DA FESQUSA : 20y 02002

IO’ ; 045 QUADRA: 376 INDICE DO LOCAL; | <251F CHAVE GEOGAIANCA ;
DADCS DA LOCALLAGAS

ENDINICO : Foo Cacid Mmeris NUMERD : <0

Comr BAIRAD : Vio Covac CIDADE: SAD MAULD - 5@
(= L UF 3F

DADOL DA RESIAS

MELRORAMENTOS !

FIPAVMENTACAD [ w208 pE COLEIA DE ESGOIO REDEDEAUMINACAD PUBIC A
[JREDEDEGAS  [FIREDE DE DSTRAUGAD DEAGUA [T 1V ACAKC

OADOS DO TERREND

ARZA (Ar) et EALR ) TESTADA - jcf) e 1200 PROF QW (Pe)) RN
ACESMBUDADE | Dwero FORMATO ok [ FAOaNA Moo
10POGRARA [

CONBIENCA : oo

DADOSI DA BEINFEITORIA

PO OA EDRCAGAD | 2emondvs
PADRAD CONSIA o 030 aconlmace

COTr. FADRAC: S40¢ IDADE REAL: 22

VO DA ENRCAGRD | Comerciol

onas CORPEDE DEFAEOACAD (k)

AREA CONSTRUDA R W
CONSERVAGAD | 1 - arwe 00008 G000 & MOOToN 196

C265 CUSPO BAST [RS): | P22

VAGAS| 0 PAVIMENTOS
VALOR CALCULAD ORS): PO937,85 VALOR ARBITRADO (K5 200
FATORRES ADMCIONALS
ADIRAL 01 190 ATEIONAL 02 100 ADCIONAL 0 oo
ADRCIONAL 0 10 ADATIOMAL D% o ADIOONAL (W oo
DADOS DA TRANSAGAD
NATUREZA : Ofens VALOA VENDA (RS} : TOO0 300 52 VALDK LOCACAD (RS : 208
WOSLIARLA, © Vit it - g Sle Bty
CONTATD TELEFONE : (1100710425
OBSEAVACAD:
FESULTADO DA HOMOGENEILAGAO
FATOREL NORMA IBAE 'SP FATORES ADICIONASS VALOlB.‘VAlIAclO
LOCAUTACAD Flos 1 012 FIADCONAL §1 1 220 VALOR UNITARIO ! 484 54
TESTADA ©f Q0% PIADDONALSZ 20 MONMOGENEZACAD - 3124
* ROCUNDIDADE Cp » o0 1 ADNCONAL B3 : % VARIAGAD ; | o el
IPAENTES WILTIPLAS Ca : Spo TTADNDONAL S : a0 VARIAGAD AVALIANDO ; 1 2000k
CONSSTERCIA rc: D00 TTADIDONALDS a0
WAES Co ) 200 FTADOCONA 8 300
TOPOGA AR FT | 00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4
NIMERD A PESGISA | 520 PauuD -7 - 2005 [Junigane DATA DA PESOBISA 1 200 200
SEFOR: 055 QMADRA: 232 INDCE DO LOCAL: | 20143 CHAVE GEOCRARCA :
DADOS DA LOCALZACAO
ENDERECO | Ruo rmd Conoe NIMERD | <2
COM? 2 BURAO | Vi Cosdo CIOADE | JAS PAULD - 37
e ur: ir
DADOS DA REGIAQ
MELHORAMENTOS ©
[Aravaesracao |7 eeor oz COLLTA DE 2SCOMO (5] et DE AUNINATAD PUBOCA
REDE DEGAS  [(F)wens D2 DSTAIUGAD 0f AGUA [Ty ACARD
DADCS DO TERRENO
AREA (At e a8 TESTADA - {of) 148 PROC. 200N, (Pe): 17,33
ACESNSUDADE ; Dreto FORMAD ; e d ELCMNA ; fda
TOFOGREAMA @ pan
CONSBIENCA | saco
DADOS DA BENFEITORIA
PO DA NG AGAD : Cow US0 DA IUNCACAD ; Fecdenca AXEA CONSTRIGA : w
PADRAD CONSML: iz scondmcc CONSIRVACAD : & - oot st
COEF, PADRAO 000 DWOE REALT S5 orws COBFDE DEPRECACAD (h) DALY CUSIC MASE{RS) | 95558
VAGAS: 2 FPAVIMENTOS !
VALOR CALCULADO(RSH 108 4819 VALOR ARBITRADO (B3)) 200
FATORES ADNCIONALL
ADICIINAL #1; 1% ADACOMAL (2 1,00 ADKIOMAL (0 o0
ADIKDONAL 04 w0 AASONAL 05 rea ADICIOMAL 0X 0
DADOS DA TRANSACAD
NATIREIR | Oferta VALOR WENOA (R5) 1 650 000,04 VALORK LOCACAO (R5) 1 108
WAOBLASIA, | Patree e
CONTATO | TEEFONE | (11287124

DBNIAVAGAD:
RELULTADO DA HOMOOQ!I!A;RO
FATORES NORMA INARPES2 FATORES ADICIONAZ VALORES /VARIAGAD
LOCAUTAGAD Moc a3y FTADDONALOL ooo VALDS UNITARIO ; 715 74
es1ApA C1: 200 P1ADDONALDZ : o HOMOGN!!Acio ~ 0 1o
#ROFIR DADE Cp © 13 FIADDONALSS: 0% VAMAGAD: 440}
FRENTES MALTIPLAS Ce . 200 FIADCONALSS 00 VARAGAD AVALIANGO 1 20
KONSSTENCIA Fo 200 FLADGONM S 0.0
WIEA Ca: o000 PTADIODNAL B 020
NOFOGRANA Y :
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

ELEMENTOS DA AVALAGAO

DADCS DA PCHA 5

MNUMERO DA PESGUISA : ZAD ®AULD -IF. 2002 GIITIIIADO DATA DA FESOUSA : 20 0v0cs
SrOR: 035 QUADRA: 0R5 INDRCE DO LOCAL : 1 5245 CHAVE GEOGRANCA -

DADCS DA LOCAUTAGCAD

ENDERECO : Pus Mhandeors MUMERD : TV

come BAIRROD : Vio Cavos CRADE: IAD FAULD - 2F

cer uFi &P

DALOL DA RESIAS

MELHORAMENTOS
EIPAVMENTACAD [ BE0¢ DE COLETA DF B56070

[E] REDE DEGAS [Fl REe DF DS TRRUCAD OF AGUA [V ACABO

(] REDE DERUMINACAD PUBICA

DADCS OO TERREND
ARZA (Ar} e 35200 TES1ADA - jcf) = 1000 PROE, GV, (Pe) | 35 5
AUESUBUDADE | Dwato FORMAIG ) Regur ESCANA, | HDO
TOPOGRARA 0ono
CONSHIENGA : .cc
SEM CONSTRUCAOD
FATORES ADICIONMAS
ADIDINAL 21: 100 ADKIONAL 02 100 ADKIONAL 0% oo
ADROGKAL My 120 ADICIONAL 0% L0 ADKCIOMAL (e o0
DADDS DA TRANSAGAQ
MATUAEZA ; Ofens VALOR VENDA [NS}: 900300 56 VALOR LOCACAC (RS): 108
WOBLARIA : Eonchl imdves Taapé
CONIAID : TELEFONE : (11087270
OBSERAVACAG)
Torrenn con sdfcagso setge 0o oxTakio
FESULTADO DA MOMOGENEILAGAQ
FATORES NORMA IBAFE Y FATORES ADICONASS VALOQBNAIM@‘O
LOCAITACAD Roo | 308 FTADROONALST ¢ 020 VALOR UNITARIO ! 2014
(TESTADA €11 200 FT ADNDONALSR 1 290 HONOOB‘EIACIO - 14m 5
I ROMINDDADE Cp ; 00 TTADDONALSS: 2% VARIAGAD: | ey
rAENTES MELTIPLAS Ce : 200 PTADOONALEA: 0% VASIAGAD AVALIANDOD : | 2000
CONSSTENGA P 200 F1ADDONALSS © 200
WAER Co ! 500 F1 ADCONSL 84 | a0
OPOOK AR 7t 5,08
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

ELEMENTOS DA AVALAGAO

SAROS DA PICHA &

NUMERD DA PESOUSA : 14D ALLD - 1% .
SCRON: 0 GUADRA: <!

DADCS DA LWOCAUTAGAC

2200

WOCE DO LOCAL: | 40038

GUIIIHADO DATA DA FESCAISA, : 200702002
CRAVE GIOGIANCA :

ENDEAICO : Bl Fectwic
oW
cerp

DADOS DA REGIAO

BAIRAO : Vo Cavao
WF, 37

NUMERG = 252
COADE: SAD FAULD - 5F

MELHORAMENTOS

[ravaneNiAGAD [ mioe 02 COLLTA DE 25GOT0
REDE DEGAS
DADCSE DO TERRENO

(] Rt DT auMNACAD Fitecs
[F] ki Of DSTRRUCAD DEAGUA [Ty ACAKD

AREA (Ax] ™ pRLY TESTADA - jcf) = 1200 PROF EGUV. (Pe)) ne
ACESSILDADE Dreta FORMATO | Reguir FRCNA | rdo
TOPOGRARA 1 am ocive o IR
CONSTENGA | w0
$EM CONSTRUGAOD
FATORES ADSCIONAIL
ADICINAL 21: 120 ADKIOMAL (2 [ ATKIOMAL 0% oo
ADIKCIOINAL §& | 2 ADNOOMAL (5 L ADICIONAL O 0
DADOS DA TRANSAGAD
MATMEZA : Ofers VALOR VENOA (RS]: 900 200,08 VALOR LOCACAD (R3): 108
WORBLA fn | VAV Adrearacis e Ders
CONTATD TELEFONE | (114129200
OBSERVACAD,
Tormees cam eSFcagho anige pars dsreicio
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD
FATORES NOSMA IRASE /5P FATORES ADICIONAZS VALOR“NARIAG‘O
KOCAUTACAD foc : 214 TTADCONASOL : ace VALOR UNITARID ; 2088 )
[res1ADA €12 Q04 TTADDONALDR: a0 HOMOGINPRAGAD - 3% 74
P ROMINDDADE Cp soc TIADCONALDS 0 VASIAGAO : | tmad
FAEMTES MILTIPLAS Ceo: 500 FIADDONAL 0 - Qoo VWC‘O AVALIANDO : 1 200!
OONSSTENCIA Fe | o FIADCONALDS | 000
WRTA Cor: 200 FTADIDODNAL B : L o)
TOPOGRANA 1t
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

ELEMENTOS DA AVALIAGCAD

DADOS DA FICHA 7
WIMIAD DA PESORISA : SAD FALD - 2% . 2022 UMA&O OATA DA FESCRISA : 2oy 0mse
SIOR: 58 GUIADKA: 4 INDICE DO LOGAL; | 57320 CHAVE GLOGRANGA ;
DADOS DA LOCALIZAGAD
ENDERICO : Mug Morguzba NUWIRO: 2
comr.: SAMRD : Viz Cordo CEADE : TAD FALLD . >
CEP: W e
DADOS DA REGIAD
MEHORAMENION
Eravweniacio [ atorotcourAne escoro X RIDEDERIMNAGAC P (BUCA
[ REDE D€ GAS FIREDE DE CoSTRBCAO DE AGuA (] v ACRR0
DADOL DO TERREND
ANEA [Ar) o a2 TESTADA - fcf] ™= A0 PROF QU (Pe) a8
ACESSBUOADE Cowto FORMATD s’ L ESGUNA, | S
TOPOGA AR 1 oo
CONSSITNCIA | 100
IEM CONITRMGAQ
FATORES ADICIONANS
ADNDONAL O : 100 AINDONAL 22: 100 ADIDIONAL X o
ADSOON AL 04 m ADICXINAL 35 190 ADIIONAL S o
DADOS DA TRANSAGAC
NATURETA : Oty VALOR VENDA (R%): 75000208 VALON LOCAGCAD (1) : 00
IMOBUARA Specal eireels Tatuck
CONTATG TELEFONE | 111207272
GASERYACAD
Termern COr ces a0tg8 Dan dergicso
RESULTADO DA HOMOOSENBZACAD
TATORES NORMA IBAPE/ 5P FATORES ADICIONAK VALORES/VARIAGAS
LOCARACAD Moc : oo! IT ADICIOMAL 21 : soe VALOR YNITARIO ; 2 a8
IESTADA CT: o1 T ADOCIOMAL 82 : 206 HONOGINDIAGAD - 1347 74
MROIUNDRADE Cp © oar T ADIDIONALSY: DDS vnucio H | 2509
PRENIES MICEPLAS Ce ooo P ADICIONALS4: 200 VASIAGAC AVALIANDO : 1 oa
CONSSTENCA Fe : ofn FIADKCIONALSS: 200
AREA Ca: om T ADCIONALSS : g
TOFOGRANA N : oo
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

ELEMENTOS DA AVALAGCAO

DADOS DA BCHA s
NOMERD DA PESGINSA ) SAC PAULD - 37 - 2003 Clunuzano DATA DA PESGUSA | 200 020 0)
SETOR: 085 QUADRA: 124 INDCEDOLOCAL: | 13818 CHAVE GEOSRARCA -
DADOCS DA LOCALZACAD
ENDERECO : Puo Taguate NOMERD : 187
COM? . BARAO | Voo Cosde COMDE T 140 SAULD - §F
ar: ur: i*
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS |
[Aravaesracio [ ko oe coLeta oe 2scoro [ meot De aumsACAD misaca
(IREDE DEGAS  [Jmene DE pSTIRNCAD 0 AGW, [Ty ACARD
DADOS DO TERRENO
AREA (A] e 24400 TESTADA - {of) 1 B00  rROS LOAV. (Pe): X7
ACESUSUDADE:  Drato FORMATG ¢ g ESCIINA : Has
TOFOGEADNA @ ooas parm o uncics aie 2%
CONSBTENCA A0
DPADOS DA BENFRITORIA
PO 08 ENCAGAD : Som YN0 DA IANGCACAD : Papdencia ARZA CONSTRIZOA : W M
PADRAD CONSML: czio scondrmoc CONSIRVACAD : » - mmorct s
COEF. PADRAO L0 DADE REAL) 52 s COEFDE DEPRECSACAD (W) D353 CUSIO SASE (RSP | ¥50.58
VAGAS: PAVIMINIOS : |
VALCR CALCULADOIRS: 108039 21 VALOR ARBITRADO B 00
FATORES ADKCIONALL
ADKONALN (K- < ADNCONAL (2 00 ADSCIONAL (2 o0
ADICIINAL 34: 12 ADACIONAL O 1.00 ATIIOMAL D& 0%

DADOS DA TRANSACAD

NATUREZA | Olerms

WOBLASIA |
CONIAID
OBSEAVAGAQ:

Roberto Verguses nives

RESULTADO DA HOMOOENEIZACAD

VALOR VENDA (35)1 550 100 84

YAMOK LOCACAD(R5) | 100

TELEFONE | (1129200700

FATORES NORMA IDARE 52 FATOSES ADICONAXS VALOHBNAEI‘G‘O

ROCAUIAGAD Moc s FTADDONALOL; Qe VALOR UNITARID ; s 2
NESTADA Ci: 02 PTADDONALDR: 0oc HOMOGENDIAGAC - 1340 29
PRORINDDADE Cp - 200 FIADOCONALSS: e VASIAGAD 7
IFRENTES MILTIPLAS Ce: 200 FlADCONAL 0s a0 VMAC‘O AVALIANDO : | 000H
CONSSTENCIA Fo | 200 FTADKONALGS | ox

WAEA Ca: 200 FTADDONALDS : 00

TOPOGAAMA It oos
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ELEMENIOS DA AVALIAGAO
DADOL DA FICHA ’

NIMERO DA, PESGUISA 1 540 a0 - 58 - 20
INOICEDO LOCAL: 55X

223

FumRand DaTA DA PESCISA | 2y

W20

SEI0K: OS5 QUADRA: 33 CHAYE CEOGRARLA ¢
DADOS DA LOCALIZACAD
ENDERECO 1 Fuo Tomanod NUWERG | 771

ComP.
cer:

BARRD | Vo Comdo
or:

DADCS DA REGIAD

-

MELHORAMENTOS .

Eravminiacio [ meoe De COLLIA DF E3GOTO [] seoe Df RUMNAGCAC FOSUCA

Rrmepecas  FIReoe ot oesreeacio ot Asaa (3 rvacaso

DADOS DO TIRRENC

AREA (A1) o 2400 TESTADA (et 00 rrROr. 2auY. (Fe): LR~
ACESSERIDADE : Drwiz FOAMAID megua SLQUINA, ; -

T10FOGRAMA, : o

CONSSTENCIA | oo

OADOL DA BENFEITORIA

WO DA TONCACAD ;: Armaoem S0 DA LDMCACAD ; Comen o ALA CONSTRUDA : W W

FADRAD COMSTR: goisis e

CONSIAVACAD : « - vpanct srvpes

COEF, PADRACH LI25 DADE REAL 1 20 ones COEFDE DEPRECIACAD () 0652 CUSTO BASE (RS) | #5055
WAGAS: © FAVMINIOS :

YALOR CALCHLADOMY): MIWN YALON ARBITRADORS): om
FATORES ADICIONAIS

ADCONAL 01 o0 ADCIORAL I R - ADKIONAL &3 100

ADIOOMAL O& 00 ADCIONAL 85 o0 ADIIONAL 0 o0

DADOS DA TRANSACAC

NATUREZA | Dderts
OB LA |
CONTAIO
O8sERYACAOD:

VALOK VENDA (51 bt 28000

£ Farms Feoms

VALOR 1OCAGAD (kS)1 # 00

REIULTADO DA HOMOGENEZACAD

TELEFONE 1 (1122515400

FATORES NORMA IBAPE/5P TATORES ADICIONALS VALORES/VARIAGAS

LOCAMIACAD Poc : par  ITADKIONALST: omo VALOR UNITARIO ; Ve
EATADA CF ¢ O00  FADONALS): 200 HOMOGENBIAGAD - 2088 81
PAOFUNDIDADE Cp | 0i  FTADICIONALSY. L0 VAMAGAO 7y
FRENTES MILNFLAS Ce | 000 FT ADKIONAL | 100 VARACAC AVALIANDO : 12004
CONMSTENCM Fo 000 FTADSCONAL 84 200

ARZACa @ om T ADOONAL B4 : 200

FOFOGRARA ™ am
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 10
NAMERD DU, PESQOI | G40 Pan 0 - 29 - 202) FIUmRans OATA DA PESCISA | 20 02008
510K : Cf: QUADEA : 248 INDICEDO LOCAL: | 23010 CHAYE CEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO 1 Auo Morane d¢ Seuwsa NOWERO | 3
COMP, 40 000 30 1 450 WARKC | v Comdo CORDE | 540 PO~ 59
cer: w: >
DADCS DA RIGIAD
MNELHORAMENIOL .
[l FAVMENTACAD NEDE DE CORETA D2 BIGOTO ] seoe 0 RUMNACAD #UBOCA
Brmrorcds  [FEreor ot cesmeencio ot Acia (v acaso
DADOS DO TERREND
AREA (A1) o 3000 FESTADA . (cfy » OO rROP. 2GUN. (Ie) : N
ACESSERIDADE : Drweic TORMAID : Yeguo ELAUNA, -1
10F OGRANA, © cotic paw s fundcucts I8
CONSSTENCIA T 1200
SEM CONSTRUGAQ
FATORES ADICIONAIS
AAGONAL O 0 ANCIONAL 821 % ADICIONAL §2 o0
ADVOION AL D& m ADCIINALS 10 ADIDONAL S o
DADOCS DA TRANSACAO
NATURELA | Dleta VALOR VENDA {KS) 1 052 200 08 VALOR LOCACAO (K511 10
WO BA R | Tatuspk Hocaw
CONTATO TELEFOME | (11 ameet
QASERVAC AD:
Tarreno com scticacis aTiGs pera Serctcils
RESULTADO DA HOMOGENEZACAD
FATORTS NORMA IBAPT 3P FATORES ADICIONALS VALORES/VARIAGAS
LOCAIIACAD Moc : oz MTADKIONALST: 500 VALOR UNITARIO ; siasrn
TESTADA 1 : 007 FIADKIONALES: 500 HONMOGENEIACAD 2.451 0|
PAOFUNDOADE Cp : 0in  FTADCIONALSS ¢ VAMAGAO ! (BPT
FRENTES MILTIFLAS Ce 000 FTARKIONAL® 000 VABAGADC AVALIANDO | 2000}
CONSBIENOA Fo ) 000 FTADIONAL S 000
ARZA Ca @ om ITADKIONALSS : 200
TOFOGRANA 1 0o¢
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOQI DA RCHA n
NUMEIND DA PESOUSA : 540 FALLD - 27 - 3053 ElumzADO DATA DA PISQUSA - 20V oy0es
SETOR | 11s GUADAA | 152 INOICE DO LGCALL 7290 CHAVE GEOGRARCA |
PADOI DA lOC-MIlAQiO
ENDERECO | Ry Paverd ForDis0 NIMERO | £
COMWr,: AARED : Vig Comdo COAR ; IH0 FAJLO - 37
CEF U @2
DADOS DA REGIAC
MELMOSAMENTOS -
P avWiENTACAC [5] REDE DF COLEIA DE ESGOT0  [E)#E0F DERUMNAGAC PISLCA
Ruoeoecis  [Eezororcevseacio oeAcua G rvacaso
DADOS DO TERRENC
AREA (A} A PF 0 TESTADA . (0f} m 200 PROP. DGUV. [Fe): N0
ACESSIBNDALE ¢« D FORMAID « Noune EAGUNA, ¢ e 1)
TOPOGRARA | COT0 OO0 06 \N0s oo X
coNusSHNCA rec>
DADOS DA SENFEITORIA
NPO DA INCAGAD : Cove USD DA EDINCAGCAD : Peoctencicl ANEA CONSTRUDA : e

PADRAD COMSTR: = =es yrmps

COEF, PADRAD: L4FT DADEREM ! ©
VAOAS: 2

VALOR CALCULADODMS):
FATORE: ADCIONAIL

CONSTVACAD : « - reponce s

anes COERDE DEFRECACAD
PAVIMENIOS |

48E.35

YALOR ARBITRADOMS):

0530 CUSTO RASE [RS| 1 754

oo

ADIIONAL O .00 ADOONA 82 % ADCIONAL 8 100
ADOONAL D& 100 ADCONAL 8§ w ADNOONRAL 24: 100
DADOS DA TRANSACAC
NATUREIA | Oferts VALOR VENDA (R5) 1 750000 00 VALOR LOCACAO (KS)1 100
WADSLIARLL ¢ Akrs Sobocies Ivetsln
CONTATD ; TELEPOME : (11197 1458767

DASERVACAD:

RESULTADD DA NOMOGNIZAQ‘O

FATORES NORMA a2 52 FATORES ADICIONAIS VALORES VARIAGAD
LOCALRACAO Floc - |10 FLADKIONALCY: 00 VALOR UNITARIO | 7,125 &4
[TESTADA C1 1 000 FIADICIONALOR: 000 HONOGENERAGAD - 25013
P ROFN OADE Cp | 020 FTADKCIONALDY | 200 VARIACAD : 223654
FRENTES MIRTPLAS Ce | 000 FTADKCIONALOM | 500 VARIACAC AVALIANGO ! 201
CONSISIFROA Fo 000 FTADKIONALOS 200
ARIA Ca: ) ITADIIONAL DS = »00
TOPOGRAZA M osa

R T
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CREA: 5070300331
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCECAD : Avencio hooests Mayer 284 02 DATA: oo
FATOR OFERTAJFRANSAC A 29
IDINCACAD VALORES DF WENDA : I2ARE-D* . 2003 - SH0 *AULD - 2*
CBMERVAGAD |
Motnculan® 144912 - 7 CRISSP
I1ONA DE AVAUACAO
Descricdn da fono de Avallagdo: RESCENOAL HORIONTAL MEDID
B ' Ce L Prosy P LY Fa A Nin
1000 020 o 2506 000 o 32000 [} 000
FATORES
FAIOS NDICE
[ locatracso | 9557
) Testaca am
[ rrofunadode
Dmnummum -1
[ Aren
[=] fopograsa pand
) Corsstinco wCo
MATRIZ DE UNITARIOS
Ném. | Enderece velor | megensizaglie| Yoresdo | Vadosda
Undario ’ q
o) Pua Apetrtu 55 154258 23500 13812 1 ooo2
] S|roaDes s 1004 2487 1aan ==
] 2|roaGecscfrmenia 420 C e 21238 | ores 10000
5] 4 |moaimd Comde 42 19N T4 28070 | 4427 | ooas
§ |Buarnanosoo 194 A0 14 LS a8 | 2000
¢ | Rua Peorena 284 [YTES) 3T 11845 12001
7 | Fva Fenguooa, 31 LT ME St 125 12001
8 | ®ua Toguois 10V i ER 2 L4789 Lo
(] 7 |%coTzomonds 37 1A Py 12ir2 1,000
%] 9| ruatsasanc de Sous SH z1asr 24810 11240 | 2000
o Rua Perwrc Sortoea 22 2885 28 220% 10011
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ADERENCIA
| wim. Observado Caloutado |
1 1,645,35 222536
2 218,34 246617
3 1.684,56 1.813,20
4 1.016,7¢ 280370
s 2.301,04 2ADBS4
5 2.08,33 238974
7 147,57 184985
E] 1.585,21 234023
4 158,46 296831
10 2.185,1 746101
1t 1.125 55 232132
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3.1.3.- CRITERIOS PARA AVALIACAO DO TERRENO

Para a avaliagdo do terreno, sera empregada a “Norma para
Avaliagao de Iméveis Urbanos” do IBAPE — Instituto Brasileiro de AvaliacGes

e Pericias de Engenharia.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte expressao para

o calculo do valor do terreno:
Vt = At x (Vu)

Onde:
Vt = Valor total do terreno
At = Area do terreno

Vu = Valor béasico unitario determinado em pesquisa

Para o calculo de Coeficiente de frente (Cf) e Coeficiente de

profundidade (Cp), temos:
O Coeficiente de frente (Cf) sera calculado através da funcéo
exponencial da relacdo entre a Frente projetada (Fp) e a Frente de referéncia

(Fr), onde:

Cf= (Fr/Fp), dentro dos limites, Fr/2 < Fp < 2Fr, ou seja:

A retro correcdo sera considerada, desde a metade até o dobro

da testada de referéncia.
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O terreno avaliando enquadra-se no Grupo | — Zonas de uso
residencial horizontal, como 2.2 Zona Residencial Médio, cuja frente de
referéncia (Fr) é de 10,00 m.

O Coeficiente de profundidade (Cp) sera calculado através da
funcdo exponencial da relacdo entre a profundidade equivalente (Pe) e as

profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi e Pma).

Para profundidade equivalente entre Pmi e Pma, admite-se que o fator

profundidade Cp é igual a 1,00.

Se a profundidade equivalente for inferior & minima e estiver acima da

metade da mesma (1/2Pmi/2 < Pe < Pmi), sera empregada a formula:

Cp = (Pmi/Pe)?P

Para Pe inferior a 1/2Pmi adota-se Cp = (0,5)P

Se a profundidade equivalente for superior a maxima até o triplo da
mesma (Pma < Pe < 3Pma), o fator somente afeta o valor unitario da

parte do terreno que exceda este limite, a formula a ser empregada é:
Cp = 1/[(Pma/Pe) + {[1 — (Pma/Pe)] x (Pma/Pe)F}]
Para Pe superior a 3Pma, adota-se na férmula acima Pe = 3Pma
Conforme a referida Norma, temos 0s seguintes parametros de
profundidade, para os imoveis localizados na 22 Zona (Residencial Padrdo
Médio):
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- Profundidade minima para a regiao............... 25,00 metros
- Profundidade méxima para a regido: ............ 40,00 metros
- Expoente do fator profundidade: ................... 0,50
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Quando necessario, serdo aplicados os demais coeficientes,

conforme segue.

Coeficiente de esquina ou frentes multiplas (Ce)

Obs.: Ce definido para 2.2 Zona — néo se aplica

Os demais Fatores complementares séo:

- Fatores relativos a topografia;
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- Fatores quanto a consisténcia do terreno;
Topografia Depreciagao Fator*
Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1.11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,42
Em aclive até 10% 5% 1.05
Em aclive até 20% 10% 1.1
Em aclive acima de 20% 15% 1.18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4.00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,.00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4.00m 10% 1.11
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6
- Fatores quanto a consisténcia do terreno
Situagao Depreciagao Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situadg em_regiéo inync}éveé, que impede ou dificyltﬁa 0 seu 10% 111
acesso, mas nac atinge o proprio terreno, situado em posicdc mais alta !
Terreno situado em regio inundavel e gue € atngido ou afetado =
periodicamente pela inundagdc A% 143
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o Estudo Valores
de EdificacGes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.
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Referido trabalho representa a revisdo das anteriores “Normas
para Avaliacdo de Imoveis” e “Normas para Avaliagdo de Imodveis na
Desapropriacao” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacfes e Pericias de

Engenharias e esta baseada na NBR 14653.

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité Brasileiro de
Construcéo Civil (ABNT/CB-02), pela Comissao de Estudo de Avaliacdo na
Construcgao Civil (CE—-02:134.02).

A) Valores unitérios:

O Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de
Séo Paulo — IBAPE/SP através de sua Camara de Avaliacdes recomenda que
quando utilizado o estudo “Valores de Edificagbes de Imodveis Urbanos” seja
empregado para o calculo do valor unitario de cada padrao construtivo o valor
de R8N em substituicdo ao H82N.

Semdesoneracao.R8-N
1.956,58

'hIf'

Para tanto, apresenta o ajuste dos valores unitarios publicados

na Tabela IV do estudo “Valores de Edificagcdes” conforme Tabela a seguir.
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31 PADRAD ECONOMICO

Corm um 6 pavimento e vaos de pegquenas proporgdes, podendo chagar até dez metros, fie-
chamentos com alvenaria de tijolos ou blocos de concreto, podendo ou nao ser totalmente
vedados. Cobertura em telkas de bamo, metdlicas ou de fibrocimento, sobre estrutura de ma-
deira ou metalica, sem forre. Fachadas sem revestimentos, poedendo ser pintadas a latex sobre
embogo ou reboco, Normalmente, ndo possuem piso de alta resisténcia e o pé-direito em geral
chega até seis metros de altura,

Caracterizam-se pela utilizacao apenas de materiais de acabamentos essenciais, tais como:
Pisos: em geral concreto ristico; podendo ter revestimento comum nos banheiros.

Paredes: geraimente sem revestimentos ou pintura sobre reboco, eventualmente barra im-
permedvel nos banheiros,

Instalagbes hidraulicas: sumarias, dotado de aparelhos sanitarios simples,

Instalactes elétricas: minimas com poucos pontos de |uz @ tomadas, podendo apresentar
flaches aparentes.

Esquadrias: madeira, aluminio efou ferro simples e de baixa qualidade,

: Intervalo de Indices - Pc
Minimo Madio Maximo
3.1 = Padrao Econgmsco 0518 Qus09 0,700

3.2.1.- Depreciacdo pelo obsoletismo e pelo estado de
conservacgao das benfeitorias:

O valor unitério da edificacdo avalianda, fixado em funcdo do
padrdo construtivo, € multiplicado pelo Foc — Fator de Adequacdo ao
obsoletismo e ao estado de conservagao para levar em conta a depreciagéao,

através da seguinte expressao:
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Foc =R + K * (1 - R), onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrédo, expresso em decimal,
obtido na TABELA 1.
K = coeficiente de ROSS/HEIDECK

ROSS:

HEIDECKE: D= A + (1-C)

2 n

D=1-(1-n(x+x2)

n2

* C

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

Tabela 1+ Vida referencial [1R) e o valor residesd R pars a3 tpologies deste estudo

Acdade Refermncial < | Valor Residual -
CLASSE o PADRAC W {ancs) R (%]
111 Pace o Risoco 5 Q
PARTACD 1.1.2- Padeiio Sirgiey 10 0
1. 2.1- Paceio Restaco 0 20
1.2.2- Pacelo Proletir o w 20
12,3 Pakedo Econdmkn 0 20
1.2.4: Packio Simples 0 20
[ASA L 2.5 Pae S0 WCi0 70 20
L.2.6 - Padrio Superior o 20
NESIDENCIAL 12,7 Pacelio Fito &0 20
1.2.8 - Padrio Luxo &80 20
1.3.1- Padelio Econdmico 0 20
1.3.2- Paciefio Sirples L] W
WpARTANENTQ |13 Pacieho Rédlo - -
13.4- Packdo Superior w 20
1.3.%5 Pacedo Fno 0 20
13.6- Pacedo Lo 50 20
2.1.1- PackBo Econdmico o 20
1.1.2. Pace30 Simples 70 20
ESCRITORO 21,3 P o Moo 80 20
FOMERCIAL, 21 A Pakefo Supmrion 0 0
EERVICD E 215 Pae S0 Fno 0 20
NOUSTIRIA | 2.1.6- Pacelo Luwd 50 20
2 2.1 Padedo Econdmico 0 20
SR 2 2.2 Pedeio Samples w 20
[P 2.2.3- Pacelo M 0 20
d [12.8 pacedo suparicr w 2
\ 13.1.1 Paced0 Simples 0 10
ESPECAL FO’*ITURA 3.1.2- PaceSo Midio 0 10
3.1.3- Packlio Superior 0 ) 1)
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O estado de conservacdo da edificacdo serd classificado

segundo a graduagao que consta do quadro a seguir:

onde:

Quadro | ~ Estado de Conservache - B

et l [ T— i Wm
- Nana [AF
| e 1
C paia
i ¢
n on vt b tw LS
wr e s b

Aurcselando e
[ s
Epar or W i

Aocrwet ando rw
S D aw g des 3}
O

AMevesebando re
IPLI X LIRSSt e

NOCORETARAD OF
" (M e L
sl 210 ooen Vo ke

LSO en v st JTTTH 53

l Conemmitem

LAV —
SRR Swd U0 LU TORTR ot d 4 sl  , Coee
IRETcs B2 G088 i, G et it aeh O Eeagasly
bl e A g e i

SN0 res 04 S0 Toloeraa el 00 Yl tancial, corr

GO NPT WL S

v A8 AL TR EOITEad B avi e
NS e
e A o R e e e
PO N A CONE PRI A D at i wios

i WAL M s o (N O R © e

TERE TR T LT R T )

SN AL W TEaows O Comy iored geal vu sl
TR R0 N W AR04
PLUPEIE0 (W IEp e

§) 051030 prad OIS WY
3¢ S # fracn locakiade

B

O TEas 0 Rt s e b
s pran uhiadas sow e g e B 0O v P
wirited Cverbadnsrde revnds dr webeea badiaden »
e

| DAL AU DU S 100 B & o Y roca P Ly
A ity UL CURLTTIEE R SR T

an oléadiagd o et i ok do ok
. N Y A I T e

"

IR
- 1 revaBe w LLey wAMPLITS0 evwdul

* g o poym Bgmiacon
oo wv recraad rid & wibettng 3a €3 (09 P PAONA O
o ¢ pareded, de umn oude s olimoda Revinde
e iracio ou vttt i o tedox de cobwriara

| FANCE0S) 040 150300 20val SIS S8 RO Py i) (0T
PRI ovieary e el U S 0N RN ) de pu e e
1E9ANUINCED C8 AVE TN eI e Tt £ 1oaC A TN
SR 30 i (RO AL B B b Ut ) e
AETUOEA AL R RR00ES MR B ¢ BTG R e
1ol s d s vt de 2O an o e pe et s A
L L L e T et W O
L e R L e T I LIT S S

re 28 POt avien re prpet s D L0 ou 2 Iethude

SO D L S N com VAR

PrLgTLE A L MV e eViutLre), i
Ol il do N WhCrew 1tpevn O e
SRt 3o dn yhd e Bm Potvindeeg o e
25 M U D) $21 1ERTTRTRIT RO M [0 ¥ TR s ]
| SRATTLAE 24 Wrge T wuloacd
LAGCI0 s salody Ao 2alA

s da belthado

Jundrwels (v rtizywnte

7

O Fator “K” € obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada,

na linha entra-se com o numero da relacdo percentual entre a

idade da edificacdo na época de sua avaliacao (le), e a vida referencial (Ir)

relativo ao padrao dessa construcao.

na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de

conservacao da edificacéo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro

anterior.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

%davida | a4 | 8 [ ¢ | o | E | F e | ™
referencial | g,00% | 032% | 252% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75.20%
2% 0,983898 09866 09649 09097 DE1DA 06612 04592 0,2455
4% 03,9792 | ©9761 | 09545 | 09000 | 0R020 | 06541 | 04641 | 0.2428
6% 096582 09651 09438 08899 0.7930 064568 04589 02401
8% k9568 09537 09327 0B79q ‘07836 06391 04535 0,2373
105 0,9450 09420 09212 0,8685 07740 06313 00,4479 0,2344
120 05328 09298 0,5083 0.B573 0. 7640 046231 04421 02313
149% 0,9202 09173 0,8970 0,B458 07536 DE147 043562 0. 2282
16% 09072 | 69043 | 08843 | 08338 | 07430 | 0,5060 | 04300 | 02250
18% 0,8938 05905 0E8713 0.B215 07320 0.5971 04237 02217
205% 0,8800 0.8772 0,8578 0,B088 0, 7207 0.5878 0,417 0,2182
22% 0.8658 028630 08440 0. 7958 0, 7091 05784 04104 02147
24% 08512 08485 oazarT 0,7823 06971 0. 5686 04035 02111
259 0.83R2 08335 08151 0, 7686 06848 05586 03964 02074
B 08208 | 08182 | 08001 | 07544 | 067227 | 05483 | 03891 | 02036
30% 0,8050 0.8024 0.7847 0.7399 0,6593 0,5377 00,3816 0,1996
329% 0. 78E8 0.7B63 0. 7689 0. 7250 06460 05269 03739 0,1956
345 07722 0.7697 07527 07057 06324 05158 03660 01915
5% 07552 00,7528 0,7362 05941 05185 05045 03580 0. 1873
3B6s 07378 07354 07192 0E781 0ERM3 04929 03497 0, 1830
405%0 0,7200 07177 0, 7019 06618 0,5897 04810 03413 0,1786
420 0,718 00,5996 05841 06450 05748 04688 03327 09740
445G 0,5832 O,6810 06660 a627ma 0,55595 04564 03238 016594
4455 06642 06621 06475 06105 05440 04437 03148 01647
48% 06448 OE42T 06286 05936 05281 04307 03056 0,1599
0% 06250 06230 0,6093 0,5744 0.511% 04175 0,.25963 0, 1550
52% 06048 06029 05896 00,5559 04953 04040 02867 01500
548: 05842 05823 05695 05368 04785 03902 02769 0,1449
56% L5632 05614 05490 a5176 04613 03762 0,260 0.1397
58% 05418 00,5401 0,5281 04930 04437 03619 00,2568 0,1344
B0%: 0,5200 0,5183 0, 5069 04779 04259 0,3374 0,2365 0,1290
52% 04978 04962 04853 04575 04077 03325 02360 0,1235
4% 04752 04737 04632 04368 03892 03175 02252 0.1178
66% 04522 04508 04408 04156 03704 03021 02143 0,111
58%: 04288 04274 04180 EELER 03512 0,2864 0,2033 0,1063
i) 0,4050 0,4037 0,3948 03722 0,3317 0,2705 0,1920 0, 70048
F%h 0.3808 03796 03Tz 03500 a3lna 02544 10,1805 0,0944
7450 03562 03551 03472 03274 02917 02379 0,1638 0,0883
T3 03312 03,3301 03229 03044 02713 02212 0,157 0,0821
TE% 03058 03048 0.2981 02811 0.2505 02043 0, 1449 0.0758
BD% 0,2800 02791 00,2729 L2573 0,2293 0,1870 | 0,1327 0,0694
B2 0.2538 02530 02474 0,2333 02079 0,1695 0,1203 0,0629
B4%h 0,2272 2365 02215 02088 018861 01518 o077 0.0563
B6% 02002 019956 03,1952 0. 7840 01620 0,91337 00545 00496
BR%, 01728 01722 01689 01588 0.1415 0,154 00819 0,0429
90% 0, 1450 0,1445 01413 09,1333 0,1188 00969 0,0687 0,0360
Q2% 01168 01164 01139 0,5074 00857 DO7BD 00554 0,0290
Q404 0,0882 0,0879 00860 008 00722 00589 00418 00219
Q5% 00592 0.0590 00577 005445 00485 00395 00281 00147
QA% 0,02%8 002597 0,0250 00274 00244 00159 00141 00074
100%: 0,0000 0,000 0, 0000 00000 0,0000 0, 0000 0,0000 00000
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3.3.- VALOR DO IMOVEL

O valor do imével resulta da soma simples das parcelas Terreno

mais Benfeitorias, sendo o fator de comercializacéo igual a 1,0.
VI=VT + VB, onde:

VI = Valor do imovel

VT = Valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

4.- CALCULOAVALIATORIO

4.1- CALCULO AVALIATORIO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-se entéo,

para o calculo do valor do terreno:

VT = Valor do terreno procurado

At = 324,20 m?

Média saneada obtida na pesquisa = R$ 2.386,23/m?
Fp=28,00m

Fr=10,00 m (testada e referéncia)

Pe = 40,525 m

Pmi=25,00 m

Pma = 40,00 m

Expoente do fator frente “f’ = 0,20

Expoente do fator profundidade “p” = 0,50
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4.1.1.- CALCULO DO FATOR FRENTE
Cf = (Fp/Fr)%2% = (8,00/10,00) %2°= 0,956358
4.1.2.- CALCULO DO FATOR PROFUNDIDADE
Cp = (Pma/Pe) + {[1 — (Pma/Pe)] x (Pma/Pe)P}
Cp = (40,00/40,525) + {[1-(40,00/40,525)] x (40,00/40,525)°°0}
Cp =0,999915

4.1.3.- CALCULO DO VALOR UNITARIO

VU = R$ 2.386,23 X [1 + (0,956358 — 1) + (0,999915 — 1)]
Vu = R$ 2.281,89/m?

4.1.4.- AVALIACAO DO TERRENO

Substituindo e calculando:
VT = R$ 2.281,89/m? x 324,20 m? = R$ 739.788,74

Ou em numeros redondos:
VALOR DO TERRENO = R$ 740.000,00
(setecentos e quarenta mil reais)
4.2.- CALCULO AVALIATORIO DA CONSTRUCAO
O calculo para o valor das construcdes sera considerado

segundo a Tabela de Classificacdo das Edificacdes e Tipologia Construtiva, e
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adotada para a depreciacao das edificacdes, o obsoletismo e o estado de

conservacao, conforme recomenda o Estudo - Edificacdes Valores de Venda.

4.2.1.- VALOR UNITARIO DA CONSTRUCAO

Considerando-se que a edificagdo se enquadra na classe 3 —
Comercial, grupo 3. - Galpéo e no padréo 3.1 “Galpao Padrdo Econémico” da

Tabela de Classificacdo das Edificacdes e Tipologia Construtiva, temos:

Classe: Comercial

Tipologia Construtiva: Grupo 3.3.- Galpao
Padréo Construtivo: 3.1 - Padrdo Econémico
Valor Unitario Adotado: 0,609 x R8N

Vu = 0,609 x R$ 1.956,58/m? = R$ 1.191,56/m?
Area construida = 324,20 m?

Idade fisica = 28 anos

4.2.2.- VALOR DAS BENFEITORIAS

Adotando-se, para a depreciacao das edificagdes, o obsoletismo
e o estado de conservacao, conforme recomenda o Estudo — Edificacdes

Valores de Venda, temos:

VB =Ax Vux (R+Kx (1-R)), onde:
VB = Valor da benfeitoria

A = area construida = 324,20 m?

Vu = valor unitario da construcéo = R$ 1.191,56/m?
R = valor residual = 0,20
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X = |ldade real = 28 anos

Ir = Vida Referencial = 60 anos

Estado de conservacao = E (necessitando de reparos simples)
K =0,5440

Substituindo e calculando:
VB = 320,24 m? x R$ 1.191,56/m?x (0,20 + 0,5440 x (1 - 0,20))
VB = R$ 242.382,90

Ou em numeros redondos:
VALOR DAS BENFEITORIAS = R$ 242.000,00

(duzentos e quarenta e dois mil reais)

4.3.- VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas anteriormente

calculadas, através da seguinte expressdo: VI = VT + VB

VI= R$ 740.000,00 + R$ 242.000,00 = R$ 982.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL
R$ 982.000,00

(novecentos e oitenta e dois mil reais)

VALOR DA PARTE IDEAL (50%) DO IMOVEL:
R$ 491.000,00

(quatrocentos e noventa e um mil reais)

Base: outubro / 2023

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmoschini@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/10/2023 as 13:07 , sob o0 nimero WTAT23702226389

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0113878-69.2006.8.26.0008 e codigo vVICWRT7IV.



fls. 1153

VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
MEMBRO APEJESP: 2320

5- CONCLUSAO

Conforme calculos efetuados no contetdo do presente laudo
pericial, o valor de mercado para a metade ideal (50%) do imdvel, assim
descrito na matricula n® 144.913, do 9° Cartorio de Registro de Imoveis de
Séo Paulo (fls. 1.076/1.083), corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n® 144.913, do 9° Cartorio de Registro de Iméveis de Sdo Paulo

Avenida Norberto Mayer, n° 286, Vila Carréo — Sdo Paulo/SP
R$ 982.000,00

(novecentos e oitenta e dois mil reais)

VALOR DA METADE IDEAL (50%) DO IMOVEL:
R$ 491.000,00

(quatrocentos e noventa e um mil reais)

Base: outubro / 2023
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7- ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo 49 (quarenta e nove) folhas digitadas,
contendo textos, ilustracbes e fotografias, produzidos e compactados

eletronicamente.

Termos em que,

P. Deferimento.

Sétl"' Paulo, 26 de OU'[l:Ibl’q de 2.023.
A

Eng. Victor Hugo Moschini
CREA: 5070300331
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PLANILHA DE DEBITOS JUDICIAIS

CRED-LESTE X FORNECEDORA CINEMATOGRAFICA E OUTROS

Data de atualiza¢do dos valores: maio/2024
Indexador utilizado: TJ/SP (Tabela Tribunal Just SP-INPC)
Juros moratdrios legais

1 - Valor original do débito
20/06/2005 - RS 381.066,87 (+)
JUROS MORATORIOS LEGAIS (+)

Clausula penal — 20% (+)

Sub-Total
Honorarios advocaticios execucdo (10,00%) - (+)
Honorarios advocaticios embargos (10,00%) - (+)
levantamento - 05/12/2019 - - honorarios sucumbéncia
- RS 22.866,02 )
levantamento — 24/04/2023 - - honorarios
sucumbéncia - RS 626,46
TOTAL - HONORARIOS DE SUCUMBENCIA

(-)

RS 1.058.323,03
RS 2.393.491,77
RS 211.664,61

RS 3.663.479,41
RS 366.347,94
RS 366.347,94

RS 32.740,04

RS 647,74
R$ 699.308,10
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