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ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22
VARA CIVEL DO FORO REGIONAL VIII - TATUAPE - COMARCA
DA CAPITAL - SAO PAULO

PROCESSO N©°.0007568-43.2023.8.26.0008

RENATA ARAKAKI, Engenheira, Perita Judicial,
nomeada nos AUTOS DA ACAO DE LIQUIDACAO POR
ARBITRAMENTO, requerida por VERA LUCIA RIBEIRO
PREZADO, em face de SERGIO PASCHOALON, dando por
terminado seus estudos vem, mui respeitosamente a presenga de
Vossa Exceléncia, para apresentar as suas conclusoes
consubstanciadas no LAUDO em anexo, pelo qual determinou os

valores de mercado para a data atual, e os valores locativos para a

data da citacdo, que se deu em 22/02/2023, para os imdveis

situados na (1) Rua Maria Eugénia, n® 358, Tatuapé - Sao Paulo/SP;

e (2) Rua Pedro Rabelo, n® 340, Jardim Novo Carrao — Sao Paulo/SP.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sao Paulo, 20 de margo de 2.024.
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RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n°® 886 k — Assuncao - Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100
Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2024 as 13:38 , sob o nimero WTAT24700545348
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VALOR DO IMOVEL (1):
Matricula n° 182.367, do 9° CRI de Sao Paulo

Rua Maria Eugénia, n° 358, Tatuapé - Sao Paulo/SP

R$ 933.000,00

(novecentos e trinta e trés mil reais)

Base: MARCO / 2024

VALOR LOCATIVO PARA A DATA DA CITACAO:
R$ 4.315,00
(quatro mil, trezentos e quinze reais mensais)

Base: FEVEREIRO / 2023
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Fachada do imovel 1.
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VALOR DO IMOVEL (2):
Matricula n° 55.574, do 9° CRI de Sao Paulo

Rua Pedro Rabelo, n° 340, Jd. Novo Carrao - Sao Paulo/SP
R$ 344.000,00

(trezentos e quarenta e quatro mil reais)

Base: MARCO / 2024

VALOR LOCATIVO PARA A DATA DA CITACAO:
R$ 1.245,00
(um mil, duzentos e quarenta e cinco reais mensais)

Base: FEVEREIRO / 2023

Fachada do imodvel 2.
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I - OBSERVAGCOES PRELIMINARES

Nos termos da R. Sentencga:

“"condenar o Requerido a pagar para a Requerente, a
titulo de aluguel pelo uso exclusivo do bem, a
importancia corresponde a 50% do valor do aluguel,
desde a citacao até o dia da alienacao do bem, com a

partilha do produto da venda”.

Portanto, o objetivo do presente laudo pericial é
a apuracao dos valores de mercado para alienacao, bem como os
valores locativos para a data da citacao, que se deu em 22/02/2023,
para os imoveis situados na (1) Rua Maria Eugénia, n° 358, Tatuapé
- Sao Paulo/SP; e (2) Rua Pedro Rabelo, n® 340, Jardim Novo Carrao

- Sao Paulo/SP, nos termos da R. Determinagao de fls. 246.

A parte Autora apresentou rol de quesitos (fls.
251/252).

- DO IMOVEL 1:
Trata-se de imodvel residencial situado na Rua
Maria Eugénia, n® 358, Tatuapé - Sdo Paulo/SP, assim descrito na

matricula n® 182.367, do 9° Cartério de Registro de Imdveis de Sao
Paulo (fls. 174/175):
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LIVRO N® 2 - HEG?EIRS:LRO 92 OFICIAL DE REGISTRO
DE IMOVEIS DA CAPITAL

maticula ficha
(7182.367 ] [— 01 j
1 Séo Paulo, 22 de janeiro de 2004

mﬁm:- UM PREDIO E SEU RESPECTIVO TERRENO, situados & Rua
Maria Eugénia, n® 358, no 27% SUBDISTRITO - TATUAPE, medindo
5,20m de frente; por 28,20m da frente aos fundos; tendo nos
fundos a mesma medida da frente, encerrando a A&rea de
146,64m2, confrontando pelo lado direito de gquem da rua olha
para o imével, com o prédio n® 356; do lado esqgquerdo com a
T;avessa Adelaide de Ascengdo Raymundo; e, nos fundos com uma
Vila qQue tem entrada pelo n® 336 da Rua Sabatino Nastari.

II - VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do
Codigo de Processo Civil, as partes foram cientificadas do dia e hora
da realizacao da vistoria, conforme fls. 253/255. Em diligéncia ao
imovel, o Sr. Sérgio Paschoalon, ora réu, franqueou o acesso ao
imovel e acompanhou as vistorias. Também estava presente e
acompanhou as vistorias, a Dra. Fabiani Lopes, patrona da parte

Autora.
2.1 - DO LOCAL
2.1.1 - CARACTERISTICAS GERAIS
Trata-se de terreno com edificacao assobradada,
com caracteristicas de uso residencial, situado na Rua Maria

Eugénia, n° 358, Tatuapé - Sao Paulo/SP.
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A reproducao do Mapa Oficial da Cidade de

Sao Paulo, do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram

a localizacao do imével:
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ENG. RENATA ARAKAKI

E-mail: renata.arakaki@gmail.com

A

RUA MARIA EUGENIA, NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n° 886 k — Assuncgao - Sdo Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100

Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO A MUNICIPALIDADE

De acordo com a Planta Genérica de Valores
publicada pela Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, o imdvel possui a

seguinte identificacao:

SETOR:

062

QUADRA:

207

INDICE FISCAL:

R$ 1.302,03

e
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@ . Og .,

Face da quadra
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9 Quadra 207 Setor 052 Cod.Log. 132220

Mo Logradouro R WARIA EUGENIA
Valor 2015 10230000
Valor 2016 1153.0350
Valor 2017
Valor 2018 1258.0000

Valor 2019 1302.0300

Consulta Preliminar - Informagdes de restrigdo do imdvel

saL Restricdo de |Areade |Area Patriménio gﬁedgﬂ Pendéncias
tombamento [Manancial |Contaminada [Ambiental G Financeiras
Ambiental
062.207.0022-8 MAD MAD NAD NAO MAD MAD

A Certidao de Dados Cadastrais e a Planta da

Quadra Fiscal do imdvel sao mostrados a seguir:
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CONTRIBUINTE: 062.207.0022-8

PREFEITURA DE Certiddo de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2024
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imoével: 062.207.0022-8

Local do Imével:

R MARIA EUGENIA, 358

CEF 03081-030

Imével localizado na 2* Subdiviséio da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagdo:
R MARIA EUGENIA, 358
CEP 03081-030

Contribuinte(s):
INFORMAGAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 147 Testada (m): 5,00
Area néo incorporada (m?): 0 Fragao ideal: 1,0000
Area total (m?): 147

Dados cadastrais da construcdo:

Area construida (m?): 180 Padrdo da construgéo: 1-C
Area ocupada pela construgéo (m?): a0 Uso: residéncia
Ano da construgio corrigido: 1970

Valores de nm? (R$):
- de terreno: 2.144,00
- da construcio: 1.951,00

Valores para fins de célculo do IPTU (RS$):

- da area incorporada: 378.202,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da consfrugao: 112.378,00
Base de célculo do IPTU: 490.580,00

Ressalvado o direito da Fazenda Puablica do Municipio de Sdo Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a gualquer tempo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2024,

Certidéo expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 23/05/2024, em

hitp://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos principais melhoramentos
urbanos, tais como: &gua, luz, forca, telefone, calcamento,
iluminacao 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 residencial, com densidade demografica baixa

e média.

A ocupacao comercial é caracterizada por lojas, bares,
lanchonetes, drogarias, escritorios, escolas, postos de gasolina,
consultério médico, hospital, bancos e outros servicos diversificados,
ao longo da Rua Sabatino Nastari, Avenida Celso Garcia, Rua Tuiuti

e de logradouros circunvizinhos.

A destinacao residencial é caracterizada por edificacdes
térreas e assobradadas, e apartamentos residenciais de padrao

simples e médio.

2.1.5 - ZONEAMENTO

A Lein© 16.402, que entrou em vigor em margo de 2016,

estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico,
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instituindo os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras,
dispondo sobre o parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e

ocupagao do solo do Municipio de Sao Paulo.

O local integra a Zona Mista (ZM), que sao porgdes do
territdrio destinadas a promover usos residenciais e nao residenciais,

com predominancia do uso residencial, com densidades construtiva

e demografica baixas e médias.

Penimetro Zona de Uso (1)

082
207

Lote: oozz2

Digita SAL-: 8

Condominio: oo

Tipo quadra: FISCAL

Tipo lote: FISCAL
CodlLog: 132390

Mome logradoura: R MARIA EUGENIA
MNamero poria: 358
Complemento:

Situagdo: ATIVO

Usa: Residencial
Area terrena (m2) 147

Area construida (mZ): 180

Cadigo do contribuinte: 062.207.0022-2
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Quadro 2A - Pardmetros de parcelamento do solo (dimensdes de lote) por zona

DimensBes minimas de lote Dimensbes méximas de lote
TIPO DE ZONA ZONA nmutgn:r}nm Area miima () Frm;:;m Area méxima ()
2 ZZ;'JJ 20 1.000 150 20.000
z ZEU a
Z ZEUP
£ 20 1.000 150 20.000
g ZEUPa
g ZEM ZEm 20 1.000 150 20.000
ZEMP
zc
¢ 2Ca 5 125 150 20.000
ZC-ZEIS
ZCOR-1
2cor | ZCOR2 10 250 100 10.000
ZCOR-3
ZCORa
o IM
;’ ™ Iva 5 125 150 20.000
o ZMIS
L ZMISa
3 ZEIS-1
o ZEI52
ZEIS ZEIS-3 5 125 150 20.000
ZEIS-4
ZEIS-5
ZDE-1 5 125 20 1.000
ZDE ZDE2 10 1.000 150 20,000 (a)
2o ZPI1 10 1.000 150 20,000 (a)
P12 20 5.000 150 20,000 (a)

Quadro 3 - Pardmetros de ocupacio, exceto de Quota Ambiental

Ap':"mm"ﬁdme:; Taxa de Ocupagio Mixima Recuos Minimos {metros) Cota parte
Gabarito Fundos e Laterais de
TPODEZONA | ZONA(S) | ca | ca | CA | joerws | TO-palotes |V e | Atwada | Tene
minimo | bdsico | MAximo 500 igual ou slpu'l:lr Coso i mEnor ou edificag3o unidade
{m) ey a 500 metros’ igual a 10 :\;periwa { )
metros

Ig 2E0 ZEU 0,5 1 4 0,85 0,70 WA MA MA 3 {j) 20
4 ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA MNA 3l 40
2 [ eor ZEUP (B) 05 1 2 0,85 0,70 28 NA NA 3 NA
g ZEUPa (g NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 1) NA
£ | 2om TEM 05 1 0] 0,85 0,70 FE A HA ) 0
E ZEMP 05 1 2e) 0,35 0,70 28 NA NA 1) 40
C 03 1 2 0,85 0,70 48 5 NA 3 (i) NA
Ic ICa WA 1 1 0,70 0,70 20 5 MNA 3(j) MA
ZC-ZEIS 05 1 2 0,85 0,70 NA 5 MNA 3l NA
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 (il NA
ZCOR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) MNA
ZcOR ZCOR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 E) MA 3 (i) MNA
Z00Ra NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 (i) NA
ZM 03 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3(j) MNA
ég ™ ZMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3 (i) NA
g ZMIS 03 1 2 0,85 0,70 28 5 MNA 3j) MNA
5 ZMI5a NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3(j) NA
g ZEIS-1 05 1 2.5(f) 0,85 0,70 NA 5 MA 3(j) NA
@ ZEIS2 05 1 4 () 0,85 0,70 NA 5 NA 3l NA.
ZEIS 76153 05 1 4 (2) 0,85 0,70 NA 5 NA 3 NA.
ZEIS4 NA 1 2 (h) 0,70 0,50 NA 5 NA 1) NA
ZEIS-5 05 1 4 () 0,85 0,70 NA 5 NA 1) NA
IDE-1 05 1 2 0,70 0,70 23 5 MA 3(j) MA
ZDE ZDE-2 05 1 2 0,70 0,50 28 5 3 3 NA
ZPl-1 0,5 1 15 0,70 0,70 28 5 3 3 NA
z# ZPI-2 NA 1 15 0,50 0,30 28 5 3 3 NA
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2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

O terreno possui topografia plana, condigdes no
solo e superficie aparentando ser firme e seco, em formato regular,
com 5,20 metros de frente em projecdo para a Rua Maria Eugénia,
e area total de 146,64 m?, correspondendo a uma profundidade
equivalente de 28,20 metros, e encontra-se matriculado sob n©
182.367, no 9° Cartorio de Registro de Imdveis de Sdao Paulo.
Inscricao cadastral junto a Municipalidade, contribuinte n©°
062.207.0022-8.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se uma
edificacao assobradada, com caracteristicas de uso residencial, com
a area construida de 187,57 m2, conforme medicOes efetuadas in
loco, idade fisica real de 54 anos (1970), e idade fisica aparente de
20 (reformada), podendo ser classificada como “Casa Padrao Médio”,
limite médio, de acordo com o Estudo “Valores de Edificacdes de
Imoveis Urbanos de Sao Paulo - IBAPE”, e enquadra-se na referéncia

“D” - entre regular e necessitando de reparos simples.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do
imovel, podem ser observadas no croqui e na documentagao

fotografica que segue:
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CROQUI DO IMOVEL

VIELA SEM DENOMINAGAD

GaraceM

CIRCULAGAD

DormiTéR 0

-
lHiis

CiRCULACAD

DoRMITERIO

PAVIMENTD SUPERIOR

G ARAGEM

PaviMENTD TERREQ

Rua MARIa EucEnia, N® 358
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RUA MARIA EUGENIA, N° 358

Vllﬂl Ll )

/

Fachada.
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RUA MARIA EUGENIA, N° 358
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GARAGEM
COZINHA
Cora
SaLa
GARAGEM

CIRCULAGAD

CIRCULAGED

Pavimento térreo:

Garagem.
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RUA MARIA EUGENIA, N2 358

ASY
BANHD

COZINHA
Copa
SaLa

GARAGEM
GARAGEM

CircuLagio

CIRCULAGRD

Pavimento térreo:

Outra vista da garagem.
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RUA MARIA EUGENIA, N° 358

ASY
BANHD

CoziNa
Cora
SaLA

GARAGEM
GARAGEM

CircuLagio

CIRCULACAD h

Pavimento térreo:

Hall de entrada.
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ASY
BANHD

CoziNa
Cora
SaLA

GARAGEM
GARAGEM

CircuLagAo

CIRCULAGRD

Pavimento térreo:

Sala.
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ASY
BANHD

CoziNa
OPA.
SaLA

GARAGEM
GARAGEM

CircuLagAo

CIRCULAGRD

Pavimento térreo:

QOutra vista da sala.
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RUA MARIA EUGENIA, N2 358

/“

ASY
BANHD

COZINHA
Copa
SaLa

GARAGEM
GARAGEM

CircuLagio

CIRCULAGRD

Pavimento térreo:

Copa / cozinha.
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ASY
BANHD

CoziNa
Cora
SaLA

GARAGEM
GARAGEM

CircuLagio

CIRCULAGRD

Pavimento térreo:

Circulacao.
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GARAGEM
CoziNa
OPA.
SALA
GARAGEM

CircuLagAo

CIRCULAGRD

Pavimento térreo:

Lavabo.
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ASY
BANHD

CoziNa
Cora
SaLA

GARAGEM
GARAGEM

CircuLagio

ﬁ CIRCULACAD

Pavimento térreo:

Circulagao lateral.
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ASY
BANHD

GARAGEM
CoziNa
Cora
SaLA
GARAGEM

CircuLagAo

& CIRcULAGRD

Pavimento térreo:

Circulagao / area livre.
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GARAGEM
COZINHA
opa
SaLA
GARAGEM

CIRCULAGRD

Pavimento térreo:

Area de servico.
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ASY
BANHD

CoziNa
OPA.
SaLA

GARAGEM
GARAGEM

CircuLagAo

CIRCULAGRD

Pavimento térreo:

Garagem.
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ASY
BANHD

CoziNa
Cora
SaLA

GARAGEM
GARAGEM

] CircuLagAo

/ CIRCULAGRD

Pavimento térreo:

Outra vista da garagem.
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ASY
BANHD

CoziNa
0P
SaLA

GARAGEM
GARAGEM

=
CircuLagAo

CIRCULAGRD

Pavimento térreo:

Escada de acesso ao pavimento superior.
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SaLko

TERRACO I

Pavimento superior:

CIrRcuLAGAD

]

DORMITERIO

DorRMITORIO
DorMITERIO

QOutra vista da escada de acesso.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n°® 886 k — Assuncao - Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100

Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071

- E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2024 as 13:38 , sob o nimero WTAT24700545348

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007568-43.2023.8.26.0008 e cédigo AUUgQCMS.



fls. 293

ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

RUA MARIA EUGENIA, N° 358

Wumgﬁu

|

SaLko

DorRMITORIO
DORMITORIO

DORMITGRIO

TERRACO I

Pavimento superior:

Outra vista da escada de acesso.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n° 886 k — Assuncgao - Sdo Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100
Tel: (11) 4351-6366 - (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2024 as 13:38 , sob 0 nimero WTAT24700545348

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007568-43.2023.8.26.0008 e cédigo AUUgQCMS.



fls. 294

ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

RUA MARIA EUGENIA, N° 358

CIRcULAGAD

|

SaLko

DorRMITORIO
DORMITORIO

DORMITGRIO

TERRACO I

Pavimento superior:

Circulacao.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n° 886 k — Assuncgao - Sdo Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100
Tel: (11) 4351-6366 - (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2024 as 13:38 , sob 0 nimero WTAT24700545348

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007568-43.2023.8.26.0008 e cédigo AUUgQCMS.



'SINDOBNNY 061pod 8 8000°92'8° €202 SH-895 /000 0SSad04d 0 awojul ‘oprojuawnoodeloualajuoduge/bd/jenbipeisedyiq snl-dsly fesa/:sdiy ays o assaoe ‘[eulbLIo 0 JIBJU0d eled
87£57500/¥2 LV 1M OJawnu o qos * ge:¢| Se $20z/€0/0Z We opejooojoud ‘ojned oeg ap 0pejs3 op eolsnr ap [eungul @ [MyYMVHY HOLIA INNAVIN VLYNTY Jod sjuswiefip opeuisse ‘eulblio op e1doo @ ojuswndop ays3

v13Ws

Yo
Q = © 0 O
= A123
K 4 2 2 ORI LIW0Q
<IES
Rgnn
O LA
AOBB 01¥ LIWNO0
< 5m
=oaow £
< g o
NPBA Q
A 3
E<3s & £
w (=]
. » £ i 1)
VK go o b
O = = X
Z>- 352 i E
w m < g
= . ©
m AE OlHQLINNOG m nﬂl
< S 5 B
£ = < c
[)) w m o
< m =
= = =
< :
= w
<
=
o

ovvS

TERRACO
Pavimento superior:

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n° 886 k — Assuncgao - Sdo Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100

Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071



'SINDOBNNY 061pod 8 8000°92'8° €202 SH-895 /000 0SSad04d 0 awojul ‘oprojuawnoodeloualajuoduge/bd/jenbipeisedyiq snl-dsly fesa/:sdiy ays o assaoe ‘[eulbLIo 0 JIBJU0d eled
87£57500/¥2 LV 1M OJawnu o qos * ge:¢| Se $20z/€0/0Z We opejooojoud ‘ojned oeg ap 0pejs3 op eolsnr ap [eungul @ [MyYMVHY HOLIA INNAVIN VLYNTY Jod sjuswiefip opeuisse ‘eulblio op e1doo @ ojuswndop ays3

v13Ws

©
4 = © 00 O
= A123
K 4 2 2 ORI LIW0Q
<IES
Rgnn
O LA
AOBB 01¥ LIWNO0
T
=oaow £
< Saqt g o
Z 2 o< i g
A U 7
Kggo X £
w =)}
. » £ i 1)
O g o o =
O = 2 ~
Z>- 352 i E
IT] m < . ©
= — ©
m AE OHOLINEOQ .m ©
a o ) ®
£ = = c
] M S .
= S =
Dln (] ]
< :
= w
<
o |
o

ovvS

TERRACO
Pavimento superior:

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n° 886 k — Assuncgao - Sdo Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100

Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071



fls. 297

ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

RUA MARIA EUGENIA, N° 358

CIrRcuLAGAD

|

SaLko
DORMITERIO

DorRMITORIO

DorMITERIO

TERRACO I

Pavimento superior:

Dormitério 2.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n° 886 k — Assuncgao - Sdo Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100
Tel: (11) 4351-6366 - (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2024 as 13:38 , sob o nimero WTAT24700545348

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007568-43.2023.8.26.0008 e cédigo AUUgQCMS.



fls. 298

ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

RUA MARIA EUGENIA, N° 358

CIRcULAGAD

)

SaLko

DorRMITORIO
DORMITORIO

DORMITGRIO

TERRACO I

Pavimento superior:

Outra vista da circulagao.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n° 886 k — Assuncgao - Sdo Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100
Tel: (11) 4351-6366 - (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2024 as 13:38 , sob 0 nimero WTAT24700545348

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007568-43.2023.8.26.0008 e cédigo AUUgQCMS.



fls. 299

ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

RUA MARIA EUGENIA, N° 358

CIrRcuLAGAD

]

SaLko

DoRMITORIO
DORMITERIO

DORMITORIO

TERRACO I

Pavimento superior:

Dormitério 3.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n° 886 k — Assuncgao - Sdo Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100
Tel: (11) 4351-6366 - (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2024 as 13:38 , sob 0 nimero WTAT24700545348

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007568-43.2023.8.26.0008 e cédigo AUUgQCMS.



fls. 300

ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

RUA MARIA EUGENIA, N° 358

CIRcULAGAD

“fl

SaLko
DORMITORIO

DoRMITORIO
DORMITERIO

TERRACO I

Pavimento superior:

Outra vista do dormitorio 3.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n° 886 k — Assuncgao - Sdo Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100
Tel: (11) 4351-6366 - (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2024 as 13:38 , sob 0 nimero WTAT24700545348

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007568-43.2023.8.26.0008 e cédigo AUUgQCMS.



fls. 301

ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

RUA MARIA EUGENIA, N° 358

CIrRcuLAGAD

|

SaLko
DORMITORIO

DoRMITORIO

DORMITERIO

TERRACO I

Pavimento superior:

Banheiro.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n° 886 k — Assuncgao - Sdo Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100
Tel: (11) 4351-6366 - (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2024 as 13:38 , sob 0 nimero WTAT24700545348

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007568-43.2023.8.26.0008 e cédigo AUUgQCMS.



fls. 302

ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

RUA MARIA EUGENIA, N° 358

SaLko

TERRACO I

Pavimento superior:

CIrRcuLAGAD

|

DORMITERIO

DorRMITORIO
DorMITERIO

Aspectos gerais do imével.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n° 886 k — Assuncgao - Sdo Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100

Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071

- E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2024 as 13:38 , sob o nimero WTAT24700545348

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007568-43.2023.8.26.0008 e cédigo AUUgQCMS.



'SINDOBNNY 061p9d 8 8000°92'8°€20Z SH-895 /000 0Ssad0.d 0 awuojul ‘oprojuawnoogeloualajuodiuge/bd/enbipeisedyiq-snl-dsly fesa//:sdiy ays 0 assaoe ‘[eulbLIo 0 18U eied
87£57500/¥2 LV 1M OJawnu o qos * ge:¢| Se $20z/€0/0Z We opejooojoud ‘ojned oeg ap 0pejs3 op eolsnr ap [eungul @ [MyYMVHY HOLIA INNAVIN VLYNTY Jod sjuswiefip opeuisse ‘eulblio op e1doo @ ojuswndop ays3

OHNYE

v13Ws

[s2]
= = © 00 O
= A_1_23
K422 ORI LIW0Q
Yo o
M%nn
AGPP
oss 010 LIW0q
<65l
= ° L
< %o g
Zom< : G
TEy- i T
R 3 £
.Mrm ™ @
O5=2 2 =
252 ©
1T} = | X
h= ]
= — =
= ]
m | OIMOLINEOQ a a-
a O] - ®
£ = @ g
S | = 5
= < =
Dln ]
< :
= w
<
=

ovvS

TERRACO
Pavimento superior:

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n° 886 k — Assuncgao - Sdo Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100

Tel: (11) 4351-6366 - (11) 99952-5071



fls. 304

ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

RUA MARIA EUGENIA, N° 358

CIRcULAGAD

|

SaLko

DorRMITORIO
DORMITORIO

DORMITGRIO

TERRACO I

Pavimento superior:

i

A%
\

4

Salao.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n° 886 k — Assuncgao - Sdo Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100
Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2024 as 13:38 , sob 0 nimero WTAT24700545348

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007568-43.2023.8.26.0008 e cédigo AUUgQCMS.



fls. 305

ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

RUA MARIA EUGENIA, N° 358

CIRcULAGAD

|

SaLko

DorRMITORIO
DORMITORIO

DORMITGRIO

TERRACO I

Pavimento superior:

Outra vista do saléo.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n° 886 k — Assuncgao - Sdo Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100
Tel: (11) 4351-6366 - (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2024 as 13:38 , sob 0 nimero WTAT24700545348

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007568-43.2023.8.26.0008 e cédigo AUUgQCMS.



'SINDOBNNY 061pod 8 8000°92'8° €202 SH-895 /000 0SSad04d 0 awojul ‘oprojuawnoodeloualajuoduge/bd/jenbipeisedyiq snl-dsly fesa/:sdiy ays o assaoe ‘[eulbLIo 0 JIBJU0d eled
87£57500/¥2 LV 1M OJawnu o qos * ge:¢| Se $20z/€0/0Z We opejooojoud ‘ojned oeg ap 0pejs3 op eolsnr ap [eungul @ [MyYMVHY HOLIA INNAVIN VLYNTY Jod sjuswiefip opeuisse ‘eulblio op e1doo @ ojuswndop ays3

fls. 306

01O L1W0(Q

0 LIWOg

CIrRcuLAGAD

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238

ENG. RENATA ARAKAKI
Membro APEJESP n° 2319

OINgLIKEOQ

PN

RUA MARIA EUGENIA, N° 358

Terraco.
E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Rua Miosoétis, n° 886 k — Assuncgao - Sdo Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100

Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071

=
=
vi3IWS c
g
am R
p— .—ml M
o =
o w
= G
3
7] P4
g 1T}
I w
m (=)
7))
= <
A : o
a w
o
w
7))
w
(@]
O
<
-
<
>
<



fls. 307

ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

III - CRITERIOS DE AVALIAGAO - IMOVEL 1

3.1 - TERRENO

Para a avaliagdo do terreno sera empregada a
“Norma para Avaliacao de Imodveis Urbanos” do IBAPE - Instituto
Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo.
Referido trabalho representa a revisao das anteriores “Normas para
Avaliacdo de Imédveis” e “Normas para Avaliagdo de Imodveis na
Desapropriacao” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagbes e

Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

expressao para o calculo do valor do terreno: VT = AT x Vu

Sendo:
VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitario basico de terreno

No calculo do “Vu” (valor unitario médio), os
elementos comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes

transformacoes:

A) Deducao de 10% no preco, para cobrir risco de eventual
superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negodcios).

No caso de transacdo, ndo havera o referido desconto.
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B) A regido ja classificada anteriormente, de acordo com o item 9.1

da “Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos” do IBAPE S&o Paulo,

onde sdo estabelecidos os seguintes parametros apresentados nas

Tabelas I e II
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C) Consideracoes de valorizacao ou desvalorizacao do unitario, em
funcao das testadas distintas das de referéncia, com o emprego da
formula prevista nas “Normas”. A retro corregao sera considerada,

desde a metade até o dobro da testada de referéncia, ou seja:

CF = (FP / FR)f, dentro dos limites: FR / 2 <FP < 2FR

Obs.: O expoente "f” admitido, bem como FR, sdo retirados das Tabelas I
e Il

D) Consideragoes de valorizagao ou desvalorizacao do unitario, em
funcdo da profundidade, com o emprego da féormula prevista nas
“Normas”.

CP = 1,0, dentro dos limites: Pmin < PE < Pmax;

CP = (PE/Pmin)P, dentro dos limites: /2 Pmin < PE < Pmin;

CP = (0,5)P, para: PE < Y2 Pmin;

CP = (Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)P},

dentro dos limites: Pmax < PE < 3,0 . Pmax;

CP = (Pmax/3,0. Pmax)+{[1-(Pmax/3,0. Pmax)].
(Pmax/3,0. Pmax)P}, para: PE > 3,0 . Pmax

Obs.: Os valores de "Pmin”, "Pmax” admitidos, bem como as restricbes de

uso, sdo retirados das Tabelas I e II. PE é a profundidade equivalente.
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E) Consideracdes de valorizacao ou desvalorizacdo do unitario, em

funcao da area, com o emprego da férmula prevista nas “Normas”.

CA = (AR/AT)%20

Obs.: O valor de "AR” admitido, bem como as restricbes de uso, sdo

retirados das Tabelas I e II.

F) Consideracdes de valorizacao ou desvalorizacao do unitario, em
funcao da presenca de frentes multiplas ou esquina, com o emprego

da férmula prevista nas “Normas”.

CE - Ce ] Amin

Obs.: O valor de "C.” e "Amin” admitidos, bem como as restrigées de uso,

sdo retirados das Tabelas I e II.

G) ConsideracOes de valorizacdo ou desvalorizacao do unitario, em
funcdo da consisténcia do terreno devido a presenca ou acdo da

agua, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo.

Situagdo Depreciagio Fator*

Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00

Terreno situado em regifo inundavel, que impede ou dificulta o seu

L= & |
acesso, mas ndo atinges o proprio terreno, situado em posicdo mais alta At 1.5
Terreno situado em regifo inundavel e gue & atingido ou afstado 05 543
periodicamente pela inundag&o i z
Terreno permanentemente alargado 40% 1.67

Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6
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H) Consideracoes de valorizagao ou desvalorizacdo do unitario, em
funcao da topografia do terreno, com o emprego dos valores

previstos, conforme tabela abaixo.

Topografia Depreciagdo Fator*
Situag8o Paradiogma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 2% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 0% 1.43
Em aclive até 10% 5% 1,08
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 ua de 1,00m ate 2.50m 10% 1,11
Absixo do nivel da rua 2.50m até 4.00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2 00m 5 1,00
Acima do nivel da rua de 2 00m até 4,00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as sxpressdes previstas em 10,6

I) Consideracdes de valorizacao ou desvalorizacdo do unitario, em
funcdo da localizagdo do terreno, serdao utilizadas, se necessario,
através de indices empiricos do mercado ou da relagdo entre os
valores de lancamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores

Genéricos do Municipio.

J) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacao do unitario, em
funcdo do posicionamento de unidades padronizadas, serao

utilizadas, se necessario através de pesquisa mercadoldgica.

K) Atualizacdo dos elementos comparativos serd realizada, se

necessario, através da variacdo dos Indices de Custo de Vida,
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publicados pela Fundacao Instituto de Pesquisas EconOmicas - FIPE

- USP.

L) Consideracdes de valorizacao ou desvalorizacdo do unitario em
funcao de possuir restricoes legais ao seu pleno aproveitamento,
bem como as benfeitorias. Podemos citar as seguintes restricdes:
areas non aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento
com recuo, imoveis tombados, zona de vida silvestre, unidade de
conservacao da natureza, reserva florestal, manguezais, outras

zonas com restricdo ecoldgica e outras restrigcoes.

Faixa “non aedificandi” de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

M) Consideracdes de valorizacao ou desvalorizacdo do unitario em

funcdao de nao possuir acesso direto.

Fator terreno encravado 0,50
Fator terreno de fundo 0,60
Fator terreno interno 0,70

3.2 - PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacao do valor unitario basico de area que reflita a realidade
mercadoldgica imobiliaria da regido avalianda, pesquisou-se junto a

diversas empresas imobilidrias, os valores ofertados para vendas de
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imdveis na mesma regido geoecondémica e negocios efetivamente
realizados. Da pesquisa efetuada obtiveram-se os elementos

comparativos listados na sequéncia.

Obtidos 0s 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, cuja média final
homogeneizada para o valor do metro quadrado resultou em: Vu =
R$ 2.023,97/m2 (dois mil, vinte e trés reais e noventa e sete

centavos por metro quadrado) — marco / 2024.
3.3 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, sera utilizado o
Estudo Valores de Edificacdes de Imédveis Urbanos do IBAPE/SP.
Referido trabalho representa a revisao das anteriores “"Normas para
Avaliacdo de Imodveis” e “Normas para Avaliacdo de Imodveis na
Desapropriacao” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagbes e

Pericias de Engenharias e estd baseada na NBR 14653.

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

A) Valores unitarios: Os valores unitarios médios, assim como os
intervalos de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo
vinculados ao valor do H8-N do SINDUSCON, conforme tabela a

seguir:
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VALORES DE EDIF ICAﬁOES DE IMOVEIS URBANDS

25 PADRAQ MEDIO

Edificacaes térreas ou assobradadas, podendo ser isoladas ou geminadas de um dos lados,
apresentando alguma preocupacio com o projeto arquiteténico, principalmente no tocante
aos revestimentos internos. Compostas geralmente de sala, dois ou trés dormitérios (eventual-
mente uma suite),banheiro, cozinha, dependéncias para empregada e abrigo ou garagem para
um ou mais veiculos. Estrutura mista de concreto e alvenaria, revestida interna e externamente.
Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de barro apoiadas em estrutura
de madeira, com forro. Areas externas com pisos cimentados ou revestidos com cerdmica co-
mum, podendo apresentar jardins. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre emboc¢o ou

reboco, usualmente com aplicacido de pedras, pastilhas ou equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizacao de materiais construtivos convencionais e pela aplicacao de
acabamentos de boa qualidade, porém padronizados e fabricados em série, tais como:

* Pisos: pedra comum, taco, assoalho, carpete, vinilico, ceramica esmaltada.
Paredes: pintura a latex sobre massa corrida ou gesso;azulejo até o teto nas areas molhadas.
= Forros: pintura sobre massa corrida na prépria laje; gesso; madeira.

* Instalacoes hidraulicas: completas, atendendo disposicao basica, com pecas sanitarias e seus

respectivas componentes de padrao comercial, podendo dispor de aquecedor individual.

' Instalacdes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes, satisfazendo distri-
buicao basica de pontos de luz e tomadas, padendo estar incluidos, pontos para telefone e
televisao.

* Esquadrias: portas lisas de madeira, caixilhos de ferro, madeira ou de aluminio e janelas com

venezianas de madeira ou de aluminio de padrao comercial.

Intervalo de indices - Pc
Minimo Médio Maximo
2.5 - Padrao Medio 1,903 2,154 2,355

Semdesoneracao . RB-N

1.959,87

A 0,10%

B) Depreciacao pelo obsoletismo e pelo estado de

conservacao das benfeitorias: O valor unitario da edificacdo
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avalianda, fixado em fungdao do padrao construtivo, € multiplicado

pelo Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacgao

- Foc para levar em conta a depreciacdo, através da seguinte

expressao: Foc = R + K x (1 - R), onde:

R =

coeficiente residual

expresso em decimal, obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross/Heideck.

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

Tabela 1 - Vida referencial (IR) e o valor residual (R] para as tipologias deste estudo

CLASSE TIPD PADRAO Idade Referencial - | Valor Residual —
Ir (anos) R (%)

1.1.1- Padrio Rustico 5 1]

RARAMD 1.1.2- Padrdo Simples 10 0

1.2.1- Padréo Rustico 60 20

1.2.2- Padréo Proletdrio 60 20

1.2.3- Padrio Econdmico 70 20

1.2.4- Padrdo Simples 70 20

- 1.2.5- Padrio Medio 70 20

1.2.6 - Padrdo Superior 70 20

RESIDENCIAL 1.2.7- Padrio Fino 60 20
1.2.8 - Padrio Luxo 60 20

1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20

1.3.2- Padrio Simples 60 20

APARTAMENTO 1.3.3- Padrdo Médio 60 20

1.3.4- Padrio Superior 60 20

1.3.5- Padrdo Fino 50 20

1.3.6- Padrdo Luxo 50 20

2.1.1- Padrdo Econdmico 70 20

2.1.2- Padrdo Simples 70 20

ESCRITGRIO 2.1.3- Padrdo Médio 60 20

COMERCIAL, 2.1.4- Padrdo Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padrdo Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo 50 20
2.2.1- Padr3o EconBmico 60 20

2.2.2- Padrdo Simples 60 20

GALEAD 2.2.3- Padrio Médio 80 20

2.2.4- Padrio Superior &0 20

3.1.1- Padrdo Simples 20 10

ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrio Médio 0 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10

correspondente ao padrao,

O estado de conservacdo da edificacdo sera

classificado segundo a graduagao que consta do quadro a seguir:
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Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

Estado da Edificagao

Depreciagio
(56)

Caractenisticas

Mova

0,00

Edificacdo nova ouw com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa,

Entre nova e regular

0,32

Edificacdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demda leve de pintura para recompor sua aparéneia.

Regular

Entre regular &
necessitando de
reparos simples

2,52

B0

Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas efqu pintura externa e interna.
Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas
supesrficiais e pintura externa e interna.

MNecessitando de
reparos simples

18,10

Edifica 3o cujo estado geral possa ser recuperado com
Mntura externa e interna apds reparos de fissuras @ trincas
superficials generalizadas, sem recuperacdo do sistema
estrutural, Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.

MNecessitando de
reparos simples a
importantes

33,20

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras @ trincas,
vom estabilizagdo e/ou recuperacao localizada do sistema
estrutural, As instalagdes hidriulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substituicdo eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessdria a substituigdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro comodo. Revisio da
impermeabilizagdo ou substituigdo de telhas de cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificac 3o cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regullarizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo efou recuperagio de grande parte do sistema
estrutural, As instalagBes hidriulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituiglo de pecas aparentes. A
substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos chmodos, se faz necessdria. Substituig 3o ou
reparos importantes na impermeabilizagdo ou no tethado.

Mecassitando de
reparos importantes a
edificagdo sem valor

75,20

Edificacdo cujo estado geral com estabilizacdo efou
recuperagdo do sistema estrutural, substituicio da
régularizacdo da aheenaria, reparos de lissuras @ trincas.
Substituigdo das instalagBes hidriulicas e elétricas.
Substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituigdo da impermeabilizagdo ou do telhado.

Edificaco sem valor

100,00

dupla entrada,

4

Edificacdo em estado de ruina.

O Fator “K” e obtido da tabela a seguir, mediante

onde:

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

da edificacdo na época de sua avaliacdo (Ie), e a vida referencial (Ir)

relativo ao padrao dessa construcao.

- na coluna,

utiliza-se a

letra correspondente ao estado de

conservacao da edificacao, fixado segundo as faixas especificadas no

quadro anterior.

O estado de conservacdo da edificacdo sera

fixado em fungao das constatacdes feitas em vistorias, observando-
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em que se encontram: sistema estrutural, de

e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive

pesando 0s seus custos para uma eventual

recuperagao.
Tabela 2 - Coefidente de Ross-Heideck - K
Idade em % Estado de Conservagio - Ec
da Vida A B c o E F G H
Referendal | 0,00% 0,32% 252% B,09% 18,10% 33,20% 52,60% 75,20%
2% 05838 09866 0,96549 0,087 08106 10,6612 10,4692 10,2455
ay, 09792 0,9761 0,0545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
&% 02682 08651 0,0438 08883 0,7930 06468 10,4585 02401
a% 09568 0,9537 09327 08794 0,7836 06391 0,4535 0,2373
10% 0,3450 0,5420 05212 08685 0,7740 10,6313 04479 0,2344
12% 09328 0,9298 0,0093 0,8573 0,7640 0,6231 0,8021 0,2313
14% 09202 08172 0,8370 08458 0,7536 06147 04362 02282
16% 09072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 08938 0,8300 08713 08215 07320 0,5971 04237 02217
20% 08800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 0,4171 0,2182
1% 0EE5E 08630 08440 0,7958 07081 05784 04104 02147
24% 08512 D,8485 0,8297 0,7823 0,6971 05686 0,4035 0,2111
6% 08362 08335 08151 0,768G 06848 0,5586 10,3964 02074
28% 08208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 08050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 05377 0,3816 0,1996
2% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 03739 0,1956
34% 07722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
6% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
28% 0,7378 0,7354 0,7182 06781 0,6043 04929 0,3497 0,1830
0% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 03413 0,1786
42% 07018 0,6996 0,6841 0.6450 0,5748 0,4688 03327 0,1740
44% 06832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 03238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 06448 0,6427 0,6286 0,5926 05281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5368 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
565 05632 05614 0,5490 05176 04613 03762 02670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 04380 04437 03619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 04779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
62% DA978 0,4962 0,4853 DA5TS 04077 0,3325 0,2360 0,1235
B4% 04752 04737 04632 04368 0,3892 03174 02252 0,1178
66% 04522 D,4508 0,4408 04156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 04288 04274 0,4180 03941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 04050 0,4037 0,3948 03722 03317 0,2705 0,1920 0,1004
Ti% 03808 0,3796 03712 0,3500 03119 0,2544 0,1805 00934
74% 03562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0833
76% 03312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 02212 0,1570 0,0821
78% 03058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
B0% 0,2800 0,2791 0,2729 02573 0,2293 01870 01327 10,0694
82% 0,2538 0,2530 0.2474 02333 0,2073 0,1695 0,1203 0,0629
4% 02272 02265 0,2215 0,2088 0,1861 01518 0,077 0,0563
26% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
B2% 01728 01722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
30% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
9% 01168 01164 01139 0,1074 00957 0.07BD 00554 0,0290
94% 00882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,015
as% 00592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0385 0,0281 a,0147
98% 0,0238 0,0257 0,0230 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
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3.4 - VALOR DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do
presente laudo técnico obedeceram as recomendacdes da Norma
para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE, que atende as
exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2.

A metodologia empregada na presente avaliacao
é o Método Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de
terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios,
armazéns, entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao

avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imoével a
partir do valor do terreno, soma-lo com o valor da construgao 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 féormula basica para o emprego do método é:

VI = (VT + VB) x Fc

Sendo:

VI = valor do imével procurado
VT = valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagao igual a 1,0
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3.5.- AVALIAGAO DOS LOCATIVOS

A determinacao do valor locativo mensal para a
data base da citacdo (fevereiro de 2023), sera realizada em
consonancia com a Norma Brasileira NBR-14.653-2:2011 -
“Avaliacao de Imodveis Urbanos”, bem como a “Norma Basica para
Pericias de Engenharia do IBAPE/SP”.

A avaliacdo se dara pelo Método da Remuneragao
do Capital, que consiste em se estabelecer o valor do aluguel,
mediante a aplicagdo de uma taxa de renda apurada na regiao,
calculada em funcdo do valor total do imével, ou seja, Capital-

Terreno e Capital-Construgao.

O emprego do referido método exige que seja
analisada a taxa de renda adequada e pesquisada no mercado
imobiliario da regidao do imdvel. Portanto, foi efetuada pesquisa de
mercado, obtendo-se elementos comparativos semelhantes em
ofertas para venda e locagao, na mesma regidao geoeconémica que

o imovel em estudo.

A transposicao para a data base da citacao
(fevereiro de 2023) se dara através da variacdao dos indices IPCA
(Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo), que é um dos
indicadores de inflagao mais tradicionais e importantes do Brasil, e
cuja variacao entre duas datas é calculada pelo acumulo dos valores

no periodo.
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS - VALOR DE MERCADO

4.1 - AVALIACAO DO TERRENO - IMOVEL 1

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,

tem-se, entdo, para o calculo do valor do imével em questao:

VT = At x Vu

Onde:

VT = Valor do terreno procurado

At = 146,64 m?2

Valor unitario obtido na pesquisa = R$ 2.023,97/m?2 (*)

Substituindo e calculando:
VT = 146,64 m2 x R$ 2.023,97/m?2
VT = R$ 296.794,96

Em numeros redondos:

VT = R$ 297.000,00
(duzentos e noventa e sete mil reais)
Base: MARCO / 2024.

(*) OBS: O valor unitario, de R$ 2.023,97/m?2 (dois mil, vinte e trés reais
e noventa e sete centavos por metro quadrado), foi obtido através de
Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de

mercado de imdveis a seguir:
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADQOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 5P - 2024

(JunuzADC DATA DA PESQUISA @ 18/03/2024

SETOR: 0% QUADRA: 003 INDICE DO LOCAL: 1.85472 CHAVE GEOGRAFCA !

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Pimenta Bueng NOMERO : 40
COMP.: BAIRRO : Tatuape CIDADE : SAC PAULC - 5P
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHOR

AMENTOS :

[<]PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE LUMINACAD PUBLICA

B REDED

EGAS [<) REDE DE DISTRIBUICAOD DE AGUA [ TV ACABO

DADQS DO TERRENC

AREA (Ar) m3 145,00 TESTADA - (cf) m .00  PROF. EQUIV. (Pe): 18,33
ACESSIBIUDADE : Desta FORMATO : Regular ESQUINA : HNao
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : =00

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFCACAO : Caso USO DA EDIACACAO : Residencio AREA COMSTRUIDA : 18600 M=
PADRAO CONSTR.: coso médic CONSERVACAO : ¢ - regulor

COEF. PADRAO: 2,154 IDADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,837 CUSTO BASE (RS): 1.555.87
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 45722090 VALOR ARBITRADO(RS): 000

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 1.150.000,00 VALOR LOCAC;D{RS}: 5.500,00
IMOBILIARIA : Thiago & Pessanha Consultoria Imobilidria Ltda
CONTATO : TELEFONE: (11)-25393283

OBSERVACAO:

Contribuinte: 028.003.0054-1
Zona de Estruturacdo Urbana Previsto - ZEUP

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAC

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESIVARIAQKO

LOCALZACAD Floc : 03y FTADICIONALOI : 0,00 VALCR UNITARIO : 2.289 57
TESTADA Cf : 002  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.040,37]
PROFUNDIDADE Cp : 017  FTADICIONALD3: 0.00 VARIAGAO : 0,891
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 0,599
CONSISTENCIA Fe : 000 FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALDG 0,00

TOPOGRARA Fi : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : 540 PAULO - 5P - 2024

FlunuzADO DATA DA PESQUISA : 18/03/2024

SETOR: 042 QUADRA: 133 INDICE DO LOCAL: 1.76260 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIIA(;.E.O
ENDERECO : Rua Anténic Macedo NOMERD : 132

COMP.:

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAC

BAIRRO : Tatuaopé

CIDADE : 5AC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

i) PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE LUMINACAO FUBLICA

[ REDE DE GAS [<REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m*: 214,00 TESTADA - (cf) m 800 PROF. EQUIV. (Pe): 27,00
ACESSIBIUDADE:  Diesto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : =0

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAOQ : Caso USO DA EDIACACAD : Residencio AREA COMSTRUIDA : 190,00 M=

PADRAO CONSTR.: casa médic
COEF. PADRAO:

2,154 IDADE REAL: 35

CONSERVAC,&O 1 e - reparos Simples

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,405 CUSTO BASE (RS): 1.955.87

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 48847671 VALOR ARBITRADO(RS): 000
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;J?\O

MATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

Contribuinte: 052.133.0002-3
Zona de Estruturacdo Urbana Previsto - ZEUP

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;KO

VALOR VENDA (RS): 1.251.400,00

New Start Administradora de Bens

VALOR LOCACAO (RS$): 2.800,00

TELEFONE: (11)-992017026

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZACAO Floc : 0,26
TESTADA Cf : 005
PROFUNDIDADE Cp : 0,00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00
COMNSISTENCIA Fc : 0.00
AREA Ca: 0,00
TOPOGRARA Ft: 0,00

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

FT ADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 259437
FT ADICIONALD2 ; 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 2.348,60
FT ADICIONALD3 : 0.00 VARIACAOC : 0.7843
FT ADICIONAL0A; 000  VARIAGAO AVALIANDO : 0,9999
FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONAL DS ¢ 0,00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n°® 886 k — Assuncao - Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100

Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071 -

E-mail: renata.arakaki@gmail.com

WTAT24700545348

umero

13:38,sobon

as

do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2024

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007568-43.2023.8.26.0008 e cédigo AUUgQCMS.



DADOS DA FICHA 3

fls. 323

ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 5P - 2024

unuzZADO DATA DA PESQUISA @ 18/03/2024

SETOR: 0Q&2 QUADRA: 102 INDICE DO LOCAL: 1.48315 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOQS DA LOCALIIA(;AO
ENDERECO : Rua Engsnhe Valhe MIUMEROD : 273

COMPF.:

CEF: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Totuape

CIDADE: SAC PAULD -5F

MELHORAMENTOS :

i) PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[*] REDE DEILUMINACAO PlBUCA

[] REDE DE GAS [F]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 20000 TESTADA - (cf) m £,00  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Direfo FORMATO : Reguiar ESQUINA : Méc

TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIAICACAO : Cosa USO DA EDIACAGAQ : Residencia AREA CONSTRUIDA : 25400 M=

PADRAO CONSTR.: caso médic
COEF. PADRAO:

2,154 IDADE REAL: 25

CONSERVACAO : ¢ -regular

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,791 CUSTO BASE (RS): 1.959 87

VAGAS: 2 PAVIMENTOS: 2

VALOR CALCULADO(RS): 848.170,50 VALOR ARBITRAD O(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 08: 1.00

DADOS DA TRANSAGC Ao

MATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO ¢

OBSERVACAOD:

Contribuinte: 062.164.0038-3
Zona de Estruturacdo Urbana Previsto - ZEUP

Quinte Andar - Vendas

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;RO

VALOR VENDA (RS): 1.520.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME: (11)}-40201955

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZACAO Floc : 012
TESTADA Ci : 0,08
PROFUNDIDADE Cp : 0,00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00
CONSISTENCIA Fc : 0.00
AREA Ca: 0,00
TOPOGRARA Ft: 0,00

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 25915
FT ADICIONALDZ : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 2.400,37
FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : 09235
FT ADICIONALDA : 000  VARIAGAO AVALIANDO : 09999
FT ADICIONALOS ; 0.00

FT ADICIONALD6 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : 540 PAULC - 5P - 2024

SETOR: 062 QUADRA : Z0& INDICE DO LOCAL: 1.609.42

DADOS DA LOCALIIA(;EO

[FlunuzADO DATA DA PESQUISA : 18/03/2024
CHAVE GEOGRAFACA :

EMDERECO : Rua Maria Eugénia
COMP.:
CEP:

BAIRRO : Tatuape
UF: 5P

DADOCS DA REGIAO

NUMERO : 246
CIDADE : SAC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

i PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[*] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABD

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m: 11200 TESTADA - (cf) m 370 PROF. EQUIV. (Pe): 30.27
ACESSIBIUDADE:  Dirsto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Néo

TOFOGRAAA : planc

CONSISTENCIA : seCo

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Caso USO DA EDIACAGAQ : Residencial AREA CONSTRUIDA : 16000 M2

PADRAO CONSTR.: coso médic C

COEF. PADRAO: 2,154 IDADE REAL: 45

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

ONSERVACAO : & - repaoros simples

0,509 CUSTO BASE (RS): 1.95%.87

VAGAS: 1 FPAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 343.803.84 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05; 1,00 ADICIONAL 08: 1.00

DADOS DA TRANSA(;:&O

MATUREZA: Oferta

IMOBILARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

Contribuinte: 062 206.0082-7
Zona de Estruturacio Urbana Previsto - ZEUP

VALOR VENDA (RS) : 698.000,00

Doorz Servigos Imobiliarios

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;;‘O

VALOR LOCACAQ (RS$) : 0,00

TELEFONE: (11}-911465011

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS
LOCALZACAD Floc : 019 FT ADICIOMALOT ¢
TESTADA Cf: .15 FT ADICIONALOZ :
FROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONALD3 :
FREMTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIOMAL DS :
(COMSISTEMCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS :

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALDS :
TOPOGRARA Ff: 0.00

VALORES/VARIAGAO
0,00 VALOR UNITARIO : 2.537,24
000 HOMOGENEIZAGAO : 2.431 &5
000  VARIACAO: 0.9577]
0,00 VARIACAO AVALIANDO : 059999
0,00
0.00
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Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 5P - 2024

PJunuzADO DATA DA PESQUISA : 13/03/2024

SETOR: 0&2 QUADRA: 114 INDICE DO LOCAL: 153074 CHAVE GEOGRAFACA :
DADOS DA LOCALIIA(;S.O
ENDERECO : Rua Maria Eugénia NUMEROD : 47

COMP.:

CEF: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Tatuape

CIDADE : SAC PAULC - 5P

MELHORAMENTOS :

EFAWMENTAC,;O [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[<] REDE DE LUMINACAO PUBLICA

[X] REDE DE GAS [<) REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m 139,00 TESTADA - (cf) m 435 PROF. EQUIV. (Pe): 3195
ACESSIBIUDADE:  Destg FORMATO : Reguar ESQUINA : Néo
TOPOGRARA : plano

CONSISTENCIA : oo

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFACACAO : Coso
PADRAO CONSTR.: casa médio
COEF. PADRAO:

USO DA EDIACAGCAO : Residencia

2,154 IDADE REAL: 45

AREA CONSTRUIDA : 9500 M=

CONSERVACAD : & - reparos smples
CUSTO BASE (RS): 1.959.87

anos COEF.DE DEFRECIACAO (k): 0,509

VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 20413353 VALORARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

Contribuinte: 062.114.0058-8
Zona de Estruturacdo Urbana Pravisto - ZEUP

Marcio S. Claro
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR VENDA (RS) :

550.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFOME : (11)-988552138

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCAUZAGAO Floc : 0,15
TESTADA Cf : 0,15
PROFUNDIDADE Cp 0,00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00
[CONSISTENCIA Fc : 0.00
AREA Ca: 0.00
TOPOGRARA Ft: 0,00

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

FT ADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.092.54)
FT ADICIONAL02 : 0,00 HOMOGEMNEIZAGAO : 2.091,0
FT ADICIONAL03 : 0,00 VARIAGAO : 09993
FT ADICIONAL04 : 000  VARIACAO AVALIANDO : 0.9999
FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALO6 : 0.00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n°® 886 k — Assuncao - Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100

Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071 -

E-mail: renata.arakaki@gmail.com
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ENG. RENATA ARAKAKI
CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238

Membro APEJESP n° 2319

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA &

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 5P - 2024

SETOR: 0&Z QUADRA: 112 INDICE DO LOCAL: 1.650,82

DADOS DA LOCALIZAGAD

PJunLUZADO DATA DA PESQUISA : 18/03/2024
CHAVE GEOGRAHACA

ENDERECO : Rua Maria Eugénia
COMP.:
CEFP:

BAIRRO : Tofuapse
UF: 5P

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 81
CIDADE: SAD PAULS - 5P

MELHORAMENTOS :

) PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[*] REDE DEILUMINACAO PUBUCA

[%] REDE DE GAS []REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [3] TV ACABO

DADOS DO TERRENOC

AREA (Ar) m= 180,00 TESTADA - (cf) m 400 PROF. EQUIV. (Pe): 45,00
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Néc

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDIACAGCAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 280,00 M=

PADRAO COMNSTR.: casa médic

COEF. PADRAO: 2,154 IDADE REAL : 20

COMNSERVACAOD : d - entre reguicr e
anos COEF.DE DEPRECIACAO (K):

reparos smples

0,800 CUSTO BASE (RS): 1.959.67

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 945429 44 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 08: 1.00

DADOS DA TRANSAQKO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

Contribuinte: 062.114.0052-7
Zona de Estruturaco Urbana Previsto - ZEUP

VALOR VEMDA (RS} : 1.585.000,00
Quinte Andar - Vendas

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQAO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME: (11)}-40201955

VALORES/VARIAG Ao

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZAGCAO Floc : -021  FTADICIONALDT :
TESTADA Cf : 005 FTADICIONALDZ :
PROFUNDIDADE Cp : 001 FTADICIONALO3:
FRENTES MIILTIFLAS Ce : 000 FTADICIONALDA:
(CONSISTENCIA Fc : 000 FTADICIONALDS :

AREA Ca: 000 FTADICIONALOS :
TOPOGRARA Fi: 000

0,00
0,00
.00
0,00
0.00
0.00

VALOR UNITARIO : 2.721.50)
HOMOGENEIZAGAO : 2,563 58|
VARIAGAO : 0.9434)
VARIACAO AVALIANDO : 09959

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n°® 886 k — Assuncao - Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100

Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071 -
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ENG. RENATA ARAKAKI
CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238

Membro APEJESP n° 2319

ELEMENTOS DA AVALIA_(;E&O

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : 5AD PAULC - 5P - 2024
SETOR: 042 GQUADRA: 135 INDICE DO LOCAL :

DADOS DA LOCALIIA(;.E.O

1.674.63

[JunuzZADO DATA DA PESQUISA : 18/03/2024
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Rua Matsus Gomes

COMP.: BAIRRO : Tatuapé
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 50
CIDADE : 5AQ PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

E]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS [<REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA
DADOS DO TERRENO

%] REDE DE LUMINACAO FUBLICA
v acaeo

AREA (Ar) m3 140,00 TESTADA - (cf) m
ACESSIBIUDADE : Cireta FORMATO : Reguiar
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  teco

DADOS DA BENFEITORIA

800 FROF. EQUIV. (Fe):
ESQUINA : N

5]

TIPO DA EDIFICACAQ : Casa
FADRAO COMNSTR.: cosa médio

COEF. PADRAO: 2,154 IDADE REAL: 28

USO DA EDIACACAQ : Residsncia

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

AREA CONSTRUIDA : 13600 M=

CONSERVACE.O : d - enfre regular e reparcs smples

0,722 CUSTO BASE (RS): 1.959.87

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO (RS): 418.542,34 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;:‘O

NATUREZA: Oferta

IMOBILARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

Contribuinte: 062.135.0038-3
Zona de Estruturacio Urbana Previsto - ZEUP

VALOR VENDA (RS): 720.000,00

Casa & Estilo Imobiliaria

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;;‘O

VALOR LOCACAO (R$) : 2.200,00

TELEFONE : (11)-267191181

VALORES/VARIAQAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUZACAO Floc : g2z FTADICIONALOT :
TESTADA Cf : 005  FTADICIONALOZ:
PROFUNDIDADE Cp : 020 FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000 FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000 FTADICIONALOG :
TOPOGRAFA Fi: 0.00

0,00 VALOR UNITARIO : 1.703.57]
0,00 HOMOGENEIZAGAO :
0,00 VARIAGAO :

1.0184
0.00 VARIAQAO AVALIANDO : 0.9999
0.00
0.00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n°® 886 k — Assuncao - Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100

Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071 -
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ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

ELEMENTOS DA AVALIAQE\O

NUMERO DA PESQUISA : 5A0 PAULC - 5P - 2024
SETOR: 042 QUADRA: 112

DADOS DA LOCALIZAGAD

INDICE DO LOCAL :

(lunuzADO DATA DA PESQUISA : 18/03/2024

1.503.85 CHAVE GEOGRAHACA :

ENDERECO : Rua Sabafine Nastari
COMP.:

CEF : UF: 5F

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Totuope

NUOMERO : 182
CIDADE : SAQ PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DEILUMINACAO PUBLICA

[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]Tv ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m 210,00 TESTADA - (cf) m 700 PROF. EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao

TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BEENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 200,00 M=

PADRAO CONSTR.: cosa médic

CONSERVACAD : ¢ -regular

COEF. PADRAO: 2,154 IDADE REAL : 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.741 CUSTO BASE (RS): 1.559.87
VAGAS: 4 FAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 42543519 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL D&: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

Contribuinte: 062.112.0073-0
Zona de Estruturaco Urbana Previsto - ZEUP

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR VENDA (RS$) : 1.400.000,00

Sasso Imdveis € Administracdo Lida

VALOR LOCACAO (RS} : 4.770,00

TELEFONE: (11)-984336583

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALUZACAD Floc : 013
TESTADA Cf: 007
PROFUNDIDADE Cp : 0,00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00
[CONSISTENCIA Fc 0.00
AREA Ca: 0.00
TOPOGRARA Fi: 0,00

FATORES ADICIONAIS VkLORESNARIAQsO

ET ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.020,7¢|
FT ADICIONALD2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2,838 75
FT ADICIONALD3 ; 0.00 VARIAGAO : 0.93%7]
FT ADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 09999
FT ADICIONALDS : 0.00

FT ADICIONALDS : 0.00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n°® 886 k — Assuncao - Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100

Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071 -

E-mail: renata.arakaki@gmail.com
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ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

48
» L
"."‘ Avaliarfrd’
umidesk
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRI(_:.RD: Rua Maria Eugénio, 358 DATA:  18/03/2024
FATOR OFERTA,/TRANSACAQ : 0.9
EDIHCA'C..RO VALORES DEVENDA : |BAPE-SF - 2024 - SAC PAULC - 5P
OBSERVACAO :
Matricula n® 182.367
Contribuinte n® 062.207.0022-8
IONA DE AVALIAQ&O
Descrigdo da Zona de Avaliacdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 0,20 1,00 2500 40,00 0,50 250,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR iNDICE
[4] Localizagdo 1.302.03
[] Testada 5.2
[] Profundidade
[] Frentes Miltiplas Nao
[J Area
(€] Topografia planc
(<] consisténcia eco
MATRIZ DEUNITARIOS
- Valor : ~ Variagdo | Variagdo
R | Eacerygy Unitdrio HomegeneTann Paradigma | Avaliande
| 1| Rua Pimenta Bueno .40 2.289 .57 2.040,37 08912 0.999%
@ 2 | Rua Antdnic Macedo 132 2994 37 2.348 60 07843 0,99%%
| 3 | Rua Engenhe Velhe 273 259915 2.400,37 08235 0,99%%
E 4| Rua Maria Eugénia 266 253925 243185 09577 0,959%
| 5 | Ruo Maria Eugénia 4% 209256 209105 09993 0.99%%
@ é | Rua Maria Eugénia 81 2721.50 2.568.58 0.9438 0.5959%
| 7 | Rua Mateus Gomss 50 1.703.2 1.734,56 1.0184 00,9993
E 8| Rua Sabatine Nastari 182 3.02078 283875 09397 05559

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n°® 886 k — Assuncao - Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100
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ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

1']».
"‘{‘ Avaliar
unidesk
ADERENCIA
| Num. Observado Calculado
1 2.289,57 2.040,37
2 2.994,37 2.348,60
3 2.599,15 2.400,37
4 2.539,25 2.431,85
3 2.092,56 2.091,05
6 2.721,50 2.568,58
7 1.703,27 1.734,56
8 3.020,78 2.838,75
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observadoes x Valores Calculados
4200
4.000
3.200
I
3.600
3.400
5.200
3,000 -
_32.800
Ez.ﬁuu ¥ 5
3 43
2
2400 gy @
2200
'y
2.000 L]
1.200
£
1.600
1.400
1200
e
(200 1400 1e00 1800 2000 2200 2400 2p00 2200 =000 3200 3400 ZaeCO 3200 4000 4200
Ohservado

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n°® 886 k — Assuncao - Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100
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ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

48
- L

V.A‘f
umidesk
APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo: Tersno Local : Rua Maria Eugénia 358 Tatuapé SAO PAULO - 5P
Cliente : Avalagdo
Aream®: 145,64 Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

Data: 18/03/2024

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS

Méedia Unitarios : 2.435 04 Media Unitarios : 2.206,77
Desvio Padrdo : 450,54 Desvio Padrdo : 342 81

- 30%% 1 1.746,54 -30%: 141474

+30% 1 3.243.57 + 30% : 295880

Coeficiente de Variacdo : 18,0600

GRAU DE FUNDAMENTA(;;RO

Coeficiente de Variacdo : 14,8400

Descricdo GRAUIII GRAUTI GRAUI 1
1 |esrec. a0 imévei avatanso Compieta quanto 3 todas ] Compida gio ace fforss 0 Adogao de stuagio 0l 3
wariaveis analisadas usados no tratamanto paradigma
Cuanfdade minima de
1z

2 dados 8 Marcado USatos D ¥ E A D 2
3 itanShicacio dos dados Apresentagao de inform ref atodas Apresantacio de inform ref a fodas D |2 presantagao inform ref atodos 2s

| e mercado a8 caract o0s dos dadios analisados E & caract dos dos dados analisadcs caract dos dades ref a0s fores |:| 3
e mem (M| wmem () w03
GRAU DE FUNDAMENTACAC: II
FORMA@KO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 230677
TESTADA: -0.1400 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNITARIO (R$/m2): 2.023,97000 VALOR TOTAL (RS) : 286.795.06
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 2.135.2 INTERVALO MINIMO : 179860
INTERVALO MAXIMO ; 2.478,27 INTERVALO MAXIMO ; 2.245,34

GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECISAO: 1l

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL
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ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

4.2 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS - IMOVEL 1

Considerando-se que a construcao se enquadra
na seguinte classificacdo: "Casa Padrdo Médio", segundo a Tabela de

Classificacao das EdificacOes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitario Adotado: 2,154 x R8-N

Vu = 2,154 x R$ 1.959,87/m2 = R$ 4.221,56/m?2
Area Construida: 187,57 mz2

Idade: 20 anos

Adotando-se, para a depreciagcao das edificagoes,
0 obsoletismo e o estado de conservacao, conforme recomenda o

Estudo - Edificacoes Valores de Venda, temos:

VB =AXxVux (R + Kx(1-R)), onde:

VB1 = Valor da benfeitoria;

A = area construida = 187,57 m2;

Vu = valor unitario = R$ 4.221,56/m2;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 20 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservagao = (D) - entre regular e necessitando de
reparos simples;

K = 0,7544.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL
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Portanto:
VB = 187,57 m2 x R$ 4.221,56/m2 x (0,20 + 0,7544 x (1 - 0,20))

VB = R$ 636.257,67

Em ndmeros redondos:
R$ 636.000,00
(seiscentos e trinta e seis mil reais)
Base: MARCO / 2024

4.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL 1

Sera dado através da soma das parcelas

anteriormente calculadas: VI = VT + VB

VI = R$ 297.000,00 + R$ 636.000,00
VI = R$ 933.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL 1:
R$ 933.000,00
(novecentos e trinta e trés mil reais)
Base: MARCO / 2024

4.4 - VALOR LOCATIVO DO IMOVEL 1

Da pesquisa efetuada obtendo-se elementos
comparativos semelhantes localizados na mesma regiao

geoecondmica que o imovel em estudo, cuja média da taxa de
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rendimento liquido anual resultou em 5,80%, conforme planilha a

sequir:

Valor de venda (R$) |Valor de locagéo (R$) [Taxa de renda Fonte
ELEMENTO 1 . Thiago & Pessanha Iméweis
1.150. X 7
Rua Pimenta Bueno, 40 - Tatuapé m 50.000,00 5.500,00 0.05 (11) 2539-3283
ELEMENTO 2 Casa & Estilo Imobilidria
Rua Mateus Gomes, 50 - Tatuapé 730.000,00 3.200,00 0,053 (11) 2671-9119
ELEMENTO 3 DF Casa Iméweis
Rua Maria Eugénia, 95 - Tatuapé 905.000,00 5.500,00 0,073 (11) 4369-2409
ELEMENTO 4 Thiago & Pessanha Iméweis
Rua Tijuco Preto, 1043 - Tatuapé 835.000,00 3.500,00 0,050 (11) 2539-3283
Média 0,058
Limite Maximo (30%) 0,076
Limite Minimo (30%) 0,041

Assim, empregando-se a taxa de renda liquida
anual de 5,80%, praticada no mercado local, sobre o valor do imével
e dividindo-se o resultado por 12 meses, tem-se, entao, concluido o

valor locativo mensal:

Indice IPCA (02/2023)
Indice IPCA (02/2024)

1.691,3834
1.767,4327

VL (revererro pE 2023) = [(VI x 0,055) / 12]
VL = [(R$ 933.000,00 x 0,058) / 12 meses] x (1.691,3834/1.767,4327)
VL = R$ 4.315,46 / més

Em numeros redondos:
VALOR LOCATIVO DO IMOVEL 1:
R$ 4.315,00
(quatro mil, trezentos e quinze reais mensais)
Base: FEVEREIRO / 2023 (CITACAO)
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- DO IMOVEL 2:

Trata-se de imovel residencial situado na Rua
Pedro Rabelo, n° 340, Jardim Novo Carrao - Sao Paulo/SP, assim
descrito na matricula n® 55.574, do 9° Cartério de Registro de
Imoveis de Sdo Paulo (fls. 176/179):

LIVRO N.o 2 - REGssngm 9. CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
matricula ficha = | de 550 Paulo
[- 55.574 [_ 0l
Sdo Paulo, 24 de junho de 1981

TMOVEL: Um terreno, situado & Rua Pedro Rabelo, antiga Rua A,
lote n? 14, da quadra n® 07, Jardim Nova Carrac, loca
lizado em Vila Carr3o, no TATUAPE, mede 21,73m de --—-
frente, medindo de profundidade 17,50m pelo lado di--
reito de gquem do lote olha para a rua, por onde con--
fronta com o lote n? 15, pertencente a Braulino da --
Frota Duque, 24,50m pelo lado esquerdo, por onde con-
fronta com o lote n® 13, pertencente ao Espolio de A-
lexandre Abu Gannam, e 17,10m pela linha de fundos -

por onde confronta com o lote n? 16 pertencente aoc =
Espolio de Alexandre Abu Gannam, e perfazendo a area/
de 396 ,70m2.

II - VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do
Codigo de Processo Civil, as partes foram cientificadas do dia e hora
da realizacdao da vistoria, conforme fls. 253/255. Em diligéncia ao
imovel, o Sr. Anderson, que se identificou como responsavel pelo
imdvel, franqueou o acesso ao imovel. Também estava presente e
acompanhou as vistorias, a Dra. Fabiani Lopes, patrona da parte

Autora.

2.1 - DO LOCAL
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2.1.1 - CARACTERISTICAS GERAIS

Trata-se de terreno com edificacao térrea, com
caracteristicas de uso residencial, situado na Rua Pedro Rabelo, n°
340, Jardim Novo Carrao - Sao Paulo/SP. A reproducao do Mapa
Oficial da Cidade de Sao Paulo, do Google Maps, e a foto aérea do

Google Earth, ilustram a localizagdo do imével:

[ T
=y o A L’G
= [a 'é_
= MarToring k!
g2 (o)
o o w
(5] .
o E o
E E Barbearia Varac EspacoiAraguala
E Q Yoy
i o N : £
* d@a CEFAS Grafica e ‘G\‘?
a Comunicacan Visuai 0 ce
r peEse®”
Praca Alberta ’
Pedra Lean
Acosta-L IL {\'@,0 r
Forma’
i R- R Acurama
Laura Figueiredo Fani Metais e Acessornias
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RUA PEDRO RABELO, NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO A MUNICIPALIDADE

De acordo com a Planta Genérica de Valores
publicada pela Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, o imdvel possui a

seguinte identificacao:

SETOR: 148
QUADRA: 083
INDICE FISCAL: R$ 618,93

Ed
Face da quadra
Quadra 0822 Setor 1458 Cod.log. 155700
Mo Logradouro F FECRO RABELD
Valor 2015 5020000
Valor 2016 5496900
. enRPAAFED
e 613 Valor 2017 5826714
Valor 2018 592.0000 2,
o
a
Valor 2019 &18.9300 2
Consulta Preliminar - Informagdes de restrigdo do imovel
saL Restricido de |Areade |Area Patrimdnio gﬁedgﬂ Pendéncias
tombamento |Manancial |{Contaminada |Ambiental =6 Financeiras
Ambiental
148.083.0040-1 NAO NAO NAO NAO NAO SIM

A Certidao de Dados Cadastrais e a Planta da

Quadra Fiscal do imdvel sao mostrados a seguir:
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CONTRIBUINTE: 148.083.0040-1

B

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2024
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 148.083.0040-1

Local do Imével:

R PEDRO RABELO, 340

CEP 03908-000

Iméve| localizado na 2* Subdivisio da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagéo:
R PEDRO RABELO, 340
CEP 03908-000

Contribuinte(s):
INFORMAGCAQ PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 199 Testada (m): 10,23
Area nao incorporada (m?): 0 Fragdo ideal: 1,0000
Area total (m?): 199

Dados cadastrais da construcéo:

Area construida (m?): 80 Padréo da construgdo: 1-B
Area ocupada pela construgdo (m?): 80 Uso: residéncia

Ano da construgdo corrigido: 1096

Valores de m? (R$):
- de terreno: 1.090.00
- da construgao: 1.854,00

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

- da area incorporada: 211.423,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgao: 77.127.00
Base de calculo do IPTU: 288.550,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sdo Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imebiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagao ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2024,

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 09/06/2024, em

hitp://www prefeitura.sp.gov br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos principais melhoramentos
urbanos, tais como: &gua, luz, forca, telefone, calcamento,
iluminacao 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 residencial, com densidade demografica baixa

e média.

A ocupacao comercial é caracterizada por lojas, bares,
lanchonetes, drogarias, escritdrios, escolas, postos de gasolina,
consultério médico, hospital, bancos e outros servicos diversificados,
ao longo da Rua Engenheiro Cicero Vidigal, Avenida Arraias do
Araguaia, Avenida pastor Cicero Canuto de Lima e de logradouros

circunvizinhos.

A destinacao residencial é caracterizada por edificagbes
térreas e assobradadas, e apartamentos residenciais de padrao

simples e médio.

2.1.5 - ZONEAMENTO

A Lei n© 16.402, que entrou em vigor em margo de 2016,

estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico,
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instituindo os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras,
dispondo sobre o parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e

ocupagao do solo do Municipio de Sao Paulo.

O local integra a Zona Mista (ZM), que sao porgdes do
territério destinadas a promover usos residenciais e ndo residenciais,
com predominancia do uso residencial, com densidades construtiva

e demografica baixas e médias.

Perimetro Fona de Uso (1)

Tipo quadra: FISCAL
Tipa loie: FISCAL

Codlog: 159700

Nome iogradoun: R PEDROC RABELOD
Nomera porta: 340

Compiemento:

Eituagda: ATIVO

so: Residencial

Ares tereno (m2): 189
Ares construids (M2} B0
Cédige do contribuinte: 148.083.0040-1
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DimensBes minimas de lote Dimensbes méximas de lote
TIPO DE ZONA ZONA nmutgn:r}nm Area miima () Frm;:;m Area méxima ()
2 ZZ;'JJ 20 1.000 150 20.000
z ZEU a
Z ZEUP
£ 20 1.000 150 20.000
g ZEUPa
g ZEM ZEm 20 1.000 150 20.000
ZEMP
zc
¢ 2Ca 5 125 150 20.000
ZC-ZEIS
ZCOR-1
2cor | ZCOR2 10 250 100 10.000
ZCOR-3
ZCORa
o IM
;’ ™ Iva 5 125 150 20.000
o ZMIS
L ZMISa
3 ZEIS-1
o ZEI52
ZEIS ZEIS-3 5 125 150 20.000
ZEIS-4
ZEIS-5
ZDE-1 5 125 20 1.000
ZDE ZDE2 10 1.000 150 20,000 (a)
2o ZPI1 10 1.000 150 20,000 (a)
P12 20 5.000 150 20,000 (a)

Quadro 3 - Pardmetros de ocupacio, exceto de Quota Ambiental

Ap':"mm"ﬁdme:; Taxa de Ocupagio Mixima Recuos Minimos {metros) Cota parte
Gabarito Fundos e Laterais de
TPODEZONA | ZONA(S) | ca | ca | CA | joerws | TO-palotes |V e | Atwada | Tene
minimo | bdsico | MAximo 500 igual ou slpu'l:lr Coso i mEnor ou edificag3o unidade
{m) ey a 500 metros’ igual a 10 :\;periwa { )
metros

Ig 2E0 ZEU 0,5 1 4 0,85 0,70 WA MA MA 3 {j) 20
4 ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA MNA 3l 40
2 [ eor ZEUP (B) 05 1 2 0,85 0,70 28 NA NA 3 NA
g ZEUPa (g NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 1) NA
£ | 2om TEM 05 1 0] 0,85 0,70 FE A HA ) 0
E ZEMP 05 1 2e) 0,35 0,70 28 NA NA 1) 40
C 03 1 2 0,85 0,70 48 5 NA 3 (i) NA
Ic ICa WA 1 1 0,70 0,70 20 5 MNA 3(j) MA
ZC-ZEIS 05 1 2 0,85 0,70 NA 5 MNA 3l NA
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 (il NA
ZCOR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) MNA
ZcOR ZCOR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 E) MA 3 (i) MNA
Z00Ra NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 (i) NA
ZM 03 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3(j) MNA
ég ™ ZMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3 (i) NA
g ZMIS 03 1 2 0,85 0,70 28 5 MNA 3j) MNA
5 ZMI5a NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3(j) NA
g ZEIS-1 05 1 2.5(f) 0,85 0,70 NA 5 MA 3(j) NA
@ ZEIS2 05 1 4 () 0,85 0,70 NA 5 NA 3l NA.
ZEIS 76153 05 1 4 (2) 0,85 0,70 NA 5 NA 3 NA.
ZEIS4 NA 1 2 (h) 0,70 0,50 NA 5 NA 1) NA
ZEIS-5 05 1 4 () 0,85 0,70 NA 5 NA 1) NA
IDE-1 05 1 2 0,70 0,70 23 5 MA 3(j) MA
ZDE ZDE-2 05 1 2 0,70 0,50 28 5 3 3 NA
ZPl-1 0,5 1 15 0,70 0,70 28 5 3 3 NA
z# ZPI-2 NA 1 15 0,50 0,30 28 5 3 3 NA
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2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

O terreno possui topografia plana, condigdes no
solo e superficie aparentando ser firme e seco, em formato irregular,
com 10,00 metros de frente em projegao para a Rua Pedro Rabelo,
e area total de 198,35 m?, correspondendo a uma profundidade
equivalente de 19,83 metros, conforme Contrato de Compra e
Venda, fls. 189.

Conforme A.6/55.574 - em 13 de margo de 1990,
o terreno registrado sob matricula n® 55.574, do 9° Cartdrio de
Registro de Imdveis de Sao Paulo, foi desmembrado, originando os
numeros 340 e 362 da Rua Pedro Rabelo. Para fins avaliatorios, a
area a ser considerada sera a condizente com o numero 340, ou

seja, 198,35 m2 e respectiva edificagao.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se uma
edificacao térrea, com caracteristicas de uso residencial, com a area
construida de 55,00 m2, conforme medicdes efetuadas in loco, idade
fisica real de 28 anos (1996), podendo ser classificada como “Casa
Padrao Simples”, limite médio, de acordo com o Estudo “Valores de
Edificagdes de Imédveis Urbanos de Sao Paulo - IBAPE”, e enquadra-

se na referéncia “G” - necessitando de reparos importantes.
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As caracteristicas construtivas e de acabamentos do
imovel, podem ser observadas no croqui e na documentacao

fotografica que segue:

CROQUI DO IMOVEL

CozZINHA

CIRCULAGAD

DomITARIO

AREA LIVRE

DoRMITORIO

GARAGEM

RuA PEDRO RABELO, N2 340
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RUA PEDRO RABELO, N2 340

FACHADA DO IMOVEL.
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ENG. RENATA ARAKAKI

wvs 0P LINHO0

“ ETGEETS

ClEDLINEO]

Garagem.

E-mail: renata.arakaki@gmail.com

RUA PEDRO RABELO, N2 340

CIRcLLACAO

oHNYE

VHNIZOD
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RUA PEDRO RABELO, N2 340

COZINHA
&

CIrcuLACAO
d i
1
&

|/

DomMITaRID

DORMITERIO

BANHO

GARAGEM

Area Livee

Outra vista da garagem.
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ENG. RENATA ARAKAKI
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E-mail: renata.arakaki@gmail.com

QOutra vista da sala.

RUA PEDRO RABELO, N2 340
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RUA PEDRO RABELO, N2 340

CIRcLLACAO
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BANHO

Area Livee

QOutra vista da cozinha.
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III - CRITERIOS DE AVALIAGCAO - IMOVEL 2
3.1 - TERRENO

Para a avaliagdo do terreno sera empregada a
“Norma para Avaliacao de Imodveis Urbanos” do IBAPE - Instituto
Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo.
Referido trabalho representa a revisao das anteriores “Normas para
Avaliacdo de Imédveis” e “Normas para Avaliagdo de Imodveis na
Desapropriacao” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagbes e

Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

expressao para o calculo do valor do terreno: VT = AT x Vu

Sendo:
VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitario basico de terreno

No calculo do “Vu” (valor unitario médio), os
elementos comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes

transformacoes:

A) Deducao de 10% no preco, para cobrir risco de eventual
superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negodcios).

No caso de transacdo, ndo havera o referido desconto.
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Membro APEJESP n° 2319

B) A regido ja classificada anteriormente, de acordo com o item 9.1
da “Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos” do IBAPE S&o Paulo,
onde sdo estabelecidos os seguintes parametros apresentados nas

Tabelas I e II.
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C) Consideracoes de valorizacao ou desvalorizacao do unitario, em
funcao das testadas distintas das de referéncia, com o emprego da
formula prevista nas “Normas”. A retro corregao sera considerada,

desde a metade até o dobro da testada de referéncia, ou seja:

CF = (FP / FR)f, dentro dos limites: FR / 2 <FP < 2FR

Obs.: O expoente "f” admitido, bem como FR, sdo retirados das Tabelas I
e Il

D) Consideragoes de valorizagao ou desvalorizacao do unitario, em
funcdo da profundidade, com o emprego da féormula prevista nas
“Normas”.

CP = 1,0, dentro dos limites: Pmin < PE < Pmax;

CP = (PE/Pmin)P, dentro dos limites: /2 Pmin < PE < Pmin;

CP = (0,5)P, para: PE < V2 Pmin;

CP = (Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)P},

dentro dos limites: Pmax < PE < 3,0 . Pmax;

CP = (Pmax/3,0. Pmax)+{[1-(Pmax/3,0. Pmax)].
(Pmax/3,0. Pmax)P}, para: PE > 3,0 . Pmax

Obs.: Os valores de "Pmin”, "Pmax” admitidos, bem como as restricbes de

uso, sdo retirados das Tabelas I e II. PE é a profundidade equivalente.
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E) Consideracdes de valorizacao ou desvalorizacdo do unitario, em

funcao da area, com o emprego da férmula prevista nas “Normas”.

CA = (AR/AT)%20

Obs.: O valor de "AR” admitido, bem como as restricbes de uso, sdo

retirados das Tabelas I e II.

F) Consideracdes de valorizacdao ou desvalorizagao do unitario, em
funcao da presenca de frentes multiplas ou esquina, com o emprego

da férmula prevista nas “Normas”.

CE - Ce ] Amin

Obs.: O valor de "C.” e "Amin” admitidos, bem como as restrigées de uso,

sdo retirados das Tabelas I e II.

G) ConsideracOes de valorizacdo ou desvalorizacao do unitario, em
funcdo da consisténcia do terreno devido a presenca ou acao da

agua, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo.

Situagdo Depreciagio Fator*

Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00

Terreno situado em regifo inundavel, que impede ou dificulta o seu

L= & |
acesso, mas ndo atinges o proprio terreno, situado em posicdo mais alta At 1.5
Terreno situado em regifo inundavel e gue & atingido ou afstado 05 543
periodicamente pela inundag&o i z
Terreno permanentemente alargado 40% 1.67

Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6
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H) Consideracoes de valorizacao ou desvalorizagcao do unitario, em
funcao da topografia do terreno, com o emprego dos valores

previstos, conforme tabela abaixo.

Topografia Depreciagdo Fator*
Situag8o Paradiogma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 2% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 0% 1.43
Em aclive até 10% 5% 1,08
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 ua de 1,00m ate 2.50m 10% 1,11
Absixo do nivel da rua 2.50m até 4.00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2 00m 5 1,00
Acima do nivel da rua de 2 00m até 4,00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as sxpressdes previstas em 10,6

I) Consideracdes de valorizacao ou desvalorizacdo do unitario, em
funcdo da localizagdo do terreno, serdao utilizadas, se necessario,
através de indices empiricos do mercado ou da relagdo entre os
obtidos da Planta de Valores

valores de lancamentos fiscais,

Genéricos do Municipio.

J) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacao do unitario, em
funcdo do posicionamento de unidades padronizadas, serao

utilizadas, se necessario através de pesquisa mercadoldgica.

K) Atualizacdo dos elementos comparativos serd realizada, se

necessario, através da variacdo dos Indices de Custo de Vida,
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publicados pela Fundacao Instituto de Pesquisas EconOmicas - FIPE

- USP.

L) Consideracdes de valorizacao ou desvalorizacdo do unitario em
funcao de possuir restricoes legais ao seu pleno aproveitamento,
bem como as benfeitorias. Podemos citar as seguintes restricdes:
areas non aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento
com recuo, imoveis tombados, zona de vida silvestre, unidade de
conservacao da natureza, reserva florestal, manguezais, outras

zonas com restricdo ecoldgica e outras restrigcoes.

Faixa “non aedificandi” de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

M) Consideracdes de valorizacao ou desvalorizacdo do unitario em

funcdao de nao possuir acesso direto.

Fator terreno encravado 0,50
Fator terreno de fundo 0,60
Fator terreno interno 0,70

3.2 - PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacao do valor unitario basico de area que reflita a realidade
mercadoldgica imobiliaria da regido avalianda, pesquisou-se junto a

diversas empresas imobilidrias, os valores ofertados para vendas de

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n°® 886 k — Assuncao - Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100
Tel: (11) 4351-6366 - (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2024 as 13:39 , sob o nimero WTAT24700545356

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007568-43.2023.8.26.0008 e cddigo vfl2CyRx.



fls. 366

ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

imdveis na mesma regido geoecondémica e negocios efetivamente
realizados. Da pesquisa efetuada obtiveram-se os elementos

comparativos listados na sequéncia.

Obtidos 0s 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, cuja média final
homogeneizada para o valor do metro quadrado resultou em: Vu =
R$ 1.349,29/m2 (um mil, trezentos e quarenta e nove reais e vinte

e nove centavos por metro quadrado) — marco / 2024.
3.3 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, sera utilizado o
Estudo Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.
Referido trabalho representa a revisao das anteriores “"Normas para
Avaliacdo de Imodveis” e “Normas para Avaliacdo de Imodveis na
Desapropriacao” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagbes e

Pericias de Engenharias e estd baseada na NBR 14653.

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

A) Valores unitarios: Os valores unitarios médios, assim como os
intervalos de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo
vinculados ao valor do H8-N do SINDUSCON, conforme tabela a

seguir:
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VALORES DE EDIFICACGES DE IMOVEIS URBANDS

24 PADRAO 5IMPLES

Edificagbes térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os lados,
satisfazendo a projeto arguitetdnico simples, geralmente compostas de sala, um ou mais dor-
mitdrios, banheiro, cozinha; podendo dispor de dependéncias externas para servigos e cober
tura simples para um veiculo. Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro
ou de blocos de concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-maoldada
impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, com for-
ro. Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos cimentados ou revestidos
com caco de cerdmica ou ceramica comum. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre em-
boco ou reboco, podendo ter aplicacdo de pastithas, ceramicas ou equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos e acabamentos econdmicos e sim-
ples, tais comao:

* Pisos: ceramica comum, taco, forracao de carpete.

Paredes: pintura sobre emboco ou reboco; eventualmente azulejo até o teto nas areas mao-
Ihadas.

* Forros: pintura sobre emboco ou reboco aplicados na propria |aje; ou sobre madeira comum.

* Instalagdes hidraulicas: embutidas e restritas acs componentes essenciais, dotadas de pe-
Cas sanitarias comuns e metais de modelo simples.

Instalagaes elétricas: embutidas, com pontos de iluminacdo basicos, reduzido nimero de
tonadas e utilizando componentes Comuns,

* Esquadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio de padrdo popular.

2.4 - Padrao Simples 1251 1.497 1,743

Semdesoneracao . RB-N

1.959,87

A 0,10%

B) Depreciacao pelo obsoletismo e pelo estado de

conservacao das benfeitorias: O valor unitario da edificacdo
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avalianda, fixado em fungdao do padrao construtivo, € multiplicado

pelo Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacgao

- Foc para levar em conta a depreciacdo, através da seguinte

expressao: Foc = R + K x (1 - R), onde:

R =

coeficiente residual

expresso em decimal, obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross/Heideck.

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

Tabela 1 - Vida referencial (IR) e o valor residual (R] para as tipologias deste estudo

CLASSE TIPD PADRAO Idade Referencial - | Valor Residual —
Ir (anos) R (%)

1.1.1- Padrio Rustico 5 1]

RARAMD 1.1.2- Padrdo Simples 10 0

1.2.1- Padréo Rustico 60 20

1.2.2- Padréo Proletdrio 60 20

1.2.3- Padrio Econdmico 70 20

1.2.4- Padrdo Simples 70 20

- 1.2.5- Padrio Medio 70 20

1.2.6 - Padrdo Superior 70 20

RESIDENCIAL 1.2.7- Padrio Fino 60 20
1.2.8 - Padrio Luxo 60 20

1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20

1.3.2- Padrio Simples 60 20

APARTAMENTO 1.3.3- Padrdo Médio 60 20

1.3.4- Padrio Superior 60 20

1.3.5- Padrdo Fino 50 20

1.3.6- Padrdo Luxo 50 20

2.1.1- Padrdo Econdmico 70 20

2.1.2- Padrdo Simples 70 20

ESCRITGRIO 2.1.3- Padrdo Médio 60 20

COMERCIAL, 2.1.4- Padrdo Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padrdo Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo 50 20
2.2.1- Padr3o EconBmico 60 20

2.2.2- Padrdo Simples 60 20

GALEAD 2.2.3- Padrio Médio 80 20

2.2.4- Padrio Superior &0 20

3.1.1- Padrdo Simples 20 10

ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrio Médio 0 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10

correspondente ao padrao,

O estado de conservacdo da edificacdo sera

classificado segundo a graduagao que consta do quadro a seguir:
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Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

Estado da Edificagao

Depreciagio
(56)

Caractenisticas

Mova

0,00

Edificacdo nova ouw com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa,

Entre nova e regular

0,32

Edificacdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demda leve de pintura para recompor sua aparéneia.

Regular

Entre regular &
necessitando de
reparos simples

2,52

B0

Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas efqu pintura externa e interna.
Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas
supesrficiais e pintura externa e interna.

MNecessitando de
reparos simples

18,10

Edifica 3o cujo estado geral possa ser recuperado com
Mntura externa e interna apds reparos de fissuras @ trincas
superficials generalizadas, sem recuperacdo do sistema
estrutural, Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.

MNecessitando de
reparos simples a
importantes

33,20

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras @ trincas,
vom estabilizagdo e/ou recuperacao localizada do sistema
estrutural, As instalagdes hidriulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substituicdo eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessdria a substituigdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro comodo. Revisio da
impermeabilizagdo ou substituigdo de telhas de cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificac 3o cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regullarizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo efou recuperagio de grande parte do sistema
estrutural, As instalagBes hidriulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituiglo de pecas aparentes. A
substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos chmodos, se faz necessdria. Substituig 3o ou
reparos importantes na impermeabilizagdo ou no tethado.

Mecassitando de
reparos importantes a
edificagdo sem valor

75,20

Edificacdo cujo estado geral com estabilizacdo efou
recuperagdo do sistema estrutural, substituicio da
régularizacdo da aheenaria, reparos de lissuras @ trincas.
Substituigdo das instalagBes hidriulicas e elétricas.
Substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituigdo da impermeabilizagdo ou do telhado.

Edificaco sem valor

100,00

dupla entrada,

4

Edificacdo em estado de ruina.

O Fator “K” e obtido da tabela a seguir, mediante

onde:

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

da edificacdo na época de sua avaliacdo (Ie), e a vida referencial (Ir)

relativo ao padrao dessa construcao.

- na coluna,

utiliza-se a

letra correspondente ao estado de

conservacao da edificacao, fixado segundo as faixas especificadas no

quadro anterior.

O estado de conservacdo da edificacdo sera

fixado em fungao das constatacdes feitas em vistorias, observando-
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em que se encontram: sistema estrutural, de

e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive

pesando 0s seus custos para uma eventual

recuperagao.
Tabela 2 - Coefidente de Ross-Heideck - K
Idade em % Estado de Conservagio - Ec
da Vida A B c o E F G H
Referendal | 0,00% 0,32% 252% B,09% 18,10% 33,20% 52,60% 75,20%
2% 05838 09866 0,96549 0,087 08106 10,6612 10,4692 10,2455
ay, 09792 0,9761 0,0545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
&% 02682 08651 0,0438 08883 0,7930 06468 10,4585 02401
a% 09568 0,9537 09327 08794 0,7836 06391 0,4535 0,2373
10% 0,3450 0,5420 05212 08685 0,7740 10,6313 04479 0,2344
12% 09328 0,9298 0,0093 0,8573 0,7640 0,6231 0,8021 0,2313
14% 09202 08172 0,8370 08458 0,7536 06147 04362 02282
16% 09072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 08938 0,8300 08713 08215 07320 0,5971 04237 02217
20% 08800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 0,4171 0,2182
1% 0EE5E 08630 08440 0,7958 07081 05784 04104 02147
24% 08512 D,8485 0,8297 0,7823 0,6971 05686 0,4035 0,2111
6% 08362 08335 08151 0,768G 06848 0,5586 10,3964 02074
28% 08208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 08050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 05377 0,3816 0,1996
2% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 03739 0,1956
34% 07722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
6% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
28% 0,7378 0,7354 0,7182 06781 0,6043 04929 0,3497 0,1830
0% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 03413 0,1786
42% 07018 0,6996 0,6841 0.6450 0,5748 0,4688 03327 0,1740
44% 06832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 03238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 06448 0,6427 0,6286 0,5926 05281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5368 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
565 05632 05614 0,5490 05176 04613 03762 02670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 04380 04437 03619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 04779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
62% DA978 0,4962 0,4853 DA5TS 04077 0,3325 0,2360 0,1235
B4% 04752 04737 04632 04368 0,3892 03174 02252 0,1178
66% 04522 D,4508 0,4408 04156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 04288 04274 0,4180 03941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 04050 0,4037 0,3948 03722 03317 0,2705 0,1920 0,1004
Ti% 03808 0,3796 03712 0,3500 03119 0,2544 0,1805 00934
74% 03562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0833
76% 03312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 02212 0,1570 0,0821
78% 03058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
B0% 0,2800 0,2791 0,2729 02573 0,2293 01870 01327 10,0694
82% 0,2538 0,2530 0.2474 02333 0,2073 0,1695 0,1203 0,0629
4% 02272 02265 0,2215 0,2088 0,1861 01518 0,077 0,0563
26% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
B2% 01728 01722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
30% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
9% 01168 01164 01139 0,1074 00957 0.07BD 00554 0,0290
94% 00882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,015
as% 00592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0385 0,0281 a,0147
98% 0,0238 0,0257 0,0230 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
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3.4 - VALOR DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do
presente laudo técnico obedeceram as recomendacdes da Norma
para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE, que atende as
exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2. A metodologia
empregada na presente avaliacdao é o Método Evolutivo, indicado
para estimar o valor de mercado de terrenos, casas padronizadas,
lojas, apartamentos, escritérios, armazéns, entre outros, sempre
que houver dados semelhantes ao avaliando, e consiste em se
determinar o valor do imdvel a partir do valor do terreno, soma-lo
com o valor da construcao 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 cdlculo do fator de comercializacdo. A formula basica

para o emprego do método é: VI = (VT + VB) x Fc, onde:

VI = valor do imével procurado
VT = valor do terreno
VB

Fc = Fator de comercializagao igual a 1,0

Valor das benfeitorias

3.5.- AVALIACAO DOS LOCATIVOS

A determinacao do valor locativo mensal para a
data base da citacdo (fevereiro de 2023), sera realizada em

consonancia com a Norma Brasileira NBR-14.653-2:2011 -
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“Avaliacao de Imdveis Urbanos”, bem como a "Norma Basica para
Pericias de Engenharia do IBAPE/SP", e o Estudo "“Valores de

Edificacoes de Imdveis Urbanos IBAPE/SP”.

A avaliagdo se dara pelo Método Comparativo
Direto, que define o valor através da comparacao direta com dados

de elementos assemelhados.

Assim, para a coleta dos dados de mercado para
a determinacdo do valor unitario basico de area util que reflita a
realidade mercadoldgica imobiliaria da regido avaliada, pesquisou-
se junto as diversas empresas imobilidrias os valores ofertados para
locacao de imoveis semelhantes na mesma regido geoeconémica e

negocios efetivamente realizados.

Da pesquisa efetuada obteve-se elementos que
foram homogeneizados, obtendo-se a média aritmética e seus
limites de confianga compreendido no intervalo de mais ou menos

30% em torno da média.

A transposicao para a data base da citacao
(fevereiro de 2023) se dara através da variacdao dos indices IPCA
(Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo), que é um dos
indicadores de inflagao mais tradicionais e importantes do Brasil, e
cuja variacao entre duas datas é calculada pelo acumulo dos valores

no periodo.
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS - VALOR DE MERCADO

4.1 - AVALIACAO DO TERRENO - IMOVEL 2

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,

tem-se, entdo, para o calculo do valor do imével em questao:

VT = At x Vu

Onde:

VT = Valor do terreno procurado

At = 198,35 m2

Valor unitario obtido na pesquisa = R$ 1.349,29/m?2 (*)

Substituindo e calculando:
VT = 198,35 m2 x R$ 1.349,29/m?2
VT = R$ 267.631,67

Em numeros redondos:

VT = R$ 268.000,00
(duzentos e sessenta e oito mil reais)
Base: MARCO / 2024.

(*) OBS: O valor unitario, de R$ 1.349,29/m?2 (um mil, trezentos e
quarenta e nove reais e vinte e nove centavos por metro quadrado), foi
obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas constam

da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:
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ELEMENTOS DA AVALIA_@EAD

NUMERO DA PESQUISA : 5AC PAULC - 5P - 2024

[lumuZADO DATA DA PESQUISA : 18/03/2024
CHAVE GEOGRAHACA :

SETOR: 11é QUADRA: 410 INDICE DO LOCAL: 573.3%

DADOS DA LOCALIIAQ:‘O

ENDERECO : Rua Padre Jofio Antdnio Andreoni

NUMERO : 32

COMFP.:
CEF ;

BAIRRO : Jardim Nove Cardic
UF: 5P

CIDADE: SAC PAULC - 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

i) PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[<] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[ REDE DE ILUMINACAO FUBLCA

[ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ Tv ACABO

AREA (Ar) m=: 144,00 TESTADA - (cf) m
ACESSIBILDADE:  Disto FORMATO :
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

8.00 FROF. EQUIV. (Fe):

Regular ESQUINA ; Nao

TIFO DA EDIACACAQ : Casa
PADRAQ CONSTR.: cosa simples

USO DA EDIRCAGAQ : Resdencio

AREA CONSTRUIDA : 16000 M=

COMSERVACAQ : = - repaorcs smples

COEF. PADRAO: 1,457 IDADE REAL: 45 anos COERDE DEPRECIACAO (k) 0,509 CUSTO BASE (RS): 1.555.87
VAGAS: I PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADOI(RS): 23553888 VALOR ARBITRADOI(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;:‘.O

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

Contribuinte: 116.411.0004-3
Zona Mista - ZWM

KAKA Imdveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC Ao

VALOR VENDA (RS): 450.000,00

VALOR LOCACAD (RS} : 0,00

TELEFOME: (11)-982638692

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZACAO Floc : 0.08
TESTADA Cf : 0,05
PROFUNDIDADE Cp : 0.18
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0.00
CONSISTENCIA Fc : 0,00
AREA Ca: 0.00
TOPOGRARA Ft: 0,00

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.153.20¢
FT ADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIIA(;KO 5 1.503.28
FT ADICIONALO3 : 0,00 VARIAQKO 2 1,3034
FT ADICIONALO4 ; 0.00 VARIAGAC AVALIANDO : 1.0002
FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONALOG ; 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 5P - 2024

PJunuzADO DATA DA PESQUISA @ 18/03/2024

SETOR: 148 QUADRA: 100 INDICE DO LOCAL: 551 45 CHAVE GEOGRARACA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Almrants Andrads MUMERD : 174

COMFP.:

CEF: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Jardim Nowvo Cardic

CIDADE: 5AC PAULZ - 5F

MELHORAMENTOS :

| PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[%] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[] REDE DE LUMINACAOD PUBLICA

[<) REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [ TV ACABO

AREA (Ar) m 180,00 TESTADA - (cf) m 200 PROF. EQUIV. (Pe): 22,50
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUIMA : Nao
TOPOGRARA : caido para os fundos até 5%

COMNSISTENCIA:  ssco

DADOS DA BEMFEITORIA

TIPO DA EDIAICACAO : Cosa

PADRAQ COMSTR.: casa simples

USO DA EDIACAGAO : Residencia

AREA CONSTRUIDA : 240,00 M=

CONSERVACAO : c-regular

COEF. PADRAD: 1.457 IDADE REAL: 44 anos COEFR.DE DEPRECIACAO (k): 0.581 CUSTO BASE(RS): 1.959.87
VAGAS: 3 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 40%.108,56 VALOR ARBITRAD O (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04; 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0é: 1,00

DADOS DA TRANSAQKO

MNATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA !
CONTATO :
OBSERVACAO:

Contribuinte: 148.100.0015-1
Zona Mista - ZM

Walter Nunes Filho

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQRO

VALOR VENDA (RS): 636.000,00

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE ! (11)-999945590

FATORES NORMA IBAPE/SP
LOCALZAGAO Floc : 0.12
TESTADA Cf : 0,05
PROFUNDIDADE Cp : 0,05
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00
CONSISTENCIA Fc : 0.00
AREA Ca: 0,00
TOPOGRARA Ft:

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 907.19)
FT ADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.156,04
FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : 12743
FT ADICIONALD4 : 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,000
FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIOMAL D4 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : 5A0 PAULD - 5F - 2024
QUADRA : Z70

SETOR: 148

DADOS DA LOCALIIAQKO

(lunuzADO DATA DA PESQUISA : 18/03/2024

INDICE DO LOCAL: 41479 CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Rua Anténic Feracioli

COMP.:
CEP:

DADOS DA REGIAQ

BAIRRO : Jardim Nowve Cardio
UF: 5P

NOMERO : 345
CIDADE : SAC FAULOD - 5P

MELHORAMENTOS :

| PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[ REDE DEILUMINACAO PUBLICA

[< REDE DE DISTRIBUICAOD DE AGUA [ Tv ACABO

AREA (Ar) m?: 143.00
ACESSIBIUDADE:  Direta
TOFPOGRARA : planc
CONSISTENCIA : seco

TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 28,80

FORMATO : Reguiar ESQUINA : MNéo

DADOS DA BEMFEITORIA

TIFO DA EDIACACAOD : Casa

PADRAQ CONSTR.: casa simples

COEF. PADRAO:

1,457 IDADE REAL: 44

USO DA EDIRCACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 11000 M=

CDNSEHVAC.iO : d - entre reguiar & reparos simples
0,559

anos COEF.DE DEPRECIACAQ (k): CUSTO BASE (RS): 1.959 87

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 180.407 .07 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0é: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

MATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

Contribuinte: 148268 0038-9
Zona Mista - ZM

VALOR VENDA (RS) : 450.000,00

Jocasa Imdveis

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-35644271

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC

LOCALZACAO Floc :
TESTADA Cf :
PROFUNDIDADE Cp :
FRENTES MULTIPLAS Ce:
[CONSISTENCIA Fc :
AREA Ca:

TOPOGRARA Ft :

001  FTADICIONALO : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.570,58
0,15 FT ADICIOMALOZ2 : 0,00 HOMOGENEIZAQAO 4 1.874.70
000 FTADICIONALDS: 0,00 VARIACAO : 1,1554
000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
0,00 FT ADICIOMALDS : 0,00

0.00 FT ADICIOMALDG : 0,00

0,00
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Rua Miosoétis, n°® 886 k — Assuncao - Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100

Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071

- E-mail: renata.arakaki@gmail.com
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DADOS DA FICHA 4

fls. 377

ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 5F - 2024

(unuzaDO DATA DA PESQUISA @ 18/03/2024

SETOR: 142 QUADRA : 109 INDICE DO LOCAL: 41272 CHAVE GEOGRARACA :
DADOS DA LOCALIIAQ&O
ENDERECO : Rua Ataliba Moguera MUMERO : 149

COMEP.:

CEF : UF: 5F

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Jardim Nove Cardio

CIDADE : SAC PAULC - 5P

MELHORAMENTOS :

| PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[ REDE DEIUMINACAO PBUCA

[<REDE DE DISTRIBUICAOD DE AGUA [ Tv ACABO

F’\REA:{AT} e 200,00 TESTADA - (cfy m 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBIUDADE:  Dirsig FORMATO : Reguiar ESQUINA : Néo

TOFOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA EENFEITORIA

TIPO DA EDIFCACAO : Cosa USO DA EDIFCACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 200,00 M=

PADRAOQ COMSTR.: coso scondmico
COEF. PADRAC:

1.070 IDADE REAL : 55

CONSERVAC Ao g - reparcs importantes

anos COEFDE DEPRECIACAO (k): 0,313 CUSTO BASE (RS): 1.959.67

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 13127601 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 08&: 1.00

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

Contribuinte: 143.109.0020-8
Zona Mista - ZM

Claudino Imdveis

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAO

VALOR VENDA (RS) : 400.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME: (11)-27212100

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZAGAO Floc : 001
TESTADA Cf : 0,00
PROFUNDIDADE Cp : 0,12
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00
CONSISTENCIA Fc : 0.00
AREA Ca: 0,00
TOPOGRAFA Ft : 0,00

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC

FT ADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.143.62
FT ADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.290,20
FT ADICIOMALD3 : 0,00 VARIA(;RO : 1,1283
FT ADICIONALDS : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
FT ADICIOMALDS : 0.00

FT ADICIOMAL DG : 0.00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n°® 886 k — Assuncao - Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100

Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071 -

E-mail: renata.arakaki@gmail.com

WTAT24700545356
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ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

ELEMENTOS DA AVALIACAO

MUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 5P - 2024

[JUnUZADO DATA DA PESQUISA : 12/03/2024

SETOR: 148 QUADRA: 0s8 INDICE DO LOCAL: 41833 CHAVE GEOGRARACA :
DADOS DA LOCALIIA(;KO
ENDERECO : Rua Coguassu MUMERO : 115

COMP.:

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

BAIRRC : Jardim MNowve Cardo

CIDADE : SAC PAULC - 5P

MELHORAMENTOS :

@FAWMENTACEO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

(<] REDEDE ILUMINACAO PUBLICA

[< REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [ TV ACABO

AREA (Ar) m* 353,00 TESTADA - (cf) m 11,00 PROF. EQUIV. (Pe): 33,00
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO : Ireguicr ESQUINA : Néo
TOPOGRAAA ; caide para os fundos até 5%

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04; 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAQKO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO:
OBSERVACAO:
Terreno com edificacde para demolicéo.

Contribuinte: 148.068.0028-6

RESULTADO DA HOMOGENEIZ&QKO

VALOR VENDA (RS): 590.000,00

Hedia Pacheco Empreendimentos e Negdcios Imobilidrios

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-26418250

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCAUZAGAO Floc : 0,00
TESTADA Cf : -002
PROFUNDIDADE Cp : 0.00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00
CONSISTENCIA Fc : 0.00
AREA Ca: 0.00
TOPOGRAFA Fi : 0105

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

FT ADICIONALODT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.462.81
FT ADICIONALDZ : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1512.18
FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : 10338
FT ADICIONALO4 : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 0,9999
FT ADICIOMALDS : 0.00

FT ADICIOMNAL DS : 0,00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n°® 886 k — Assuncao - Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100

Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071 -

E-mail: renata.arakaki@gmail.com

WTAT24700545356
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ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 5P - 2024

unuzADO DATA DA PESQUISA : 18/03/2024

SETOR: 148 QUADRA: 025 INDICE DO LOCAL: 59305 CHAVE GEOGRAACA :
DADOS DA LOCALI!A(;AO
ENDERECO : Rua Ceorene! Panfic MUMERO : 123

COMEP.:

CEF : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Jardim Mowe Cardc

CIDADE : 5AC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

@FAWMENTAC;O [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[*] REDE DEILUMINACAO PUBLICA

[<] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [F] TV ACABO

AREA (Ar) m* 250,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe) : 2500
ACESSIBIUDADE:  Drsig FORMATO : Reguar ESQUINA : N&o

TOPOGRAFAA : caido para os fundos até 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Caso USO DA EDIACACAQ : Residencial AREA CONSTRUIDA : 14600 M=

PADRAQ COMSTR.: cosa scondmice

CONSEIWAC.&O : & - reparos simples

COEF. PADRAO: 1,070 IDADE REAL: 42 anos COEFRDE DEFRECI.AC.&D (k) 0,541 CUSTO BASE (RS): 1.959.87
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 185.638,45 VALOR ARBITRADO (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAOD:

Contribuinte: 148.085.0032-2
Zona Mista - ZM

Virtude Imoveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQKO

VALOR VENDA (RS): 479.300,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11}-26414798

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZAGAO Floc : 0.04
TESTADA Cf : 0,00
PROFUNDIDADE Cp : 0,00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00
CONSISTENCIA Fc : 0.00
AREA Ca: 0,00
TOPOGRARA Ft : 0,05

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

FT ADICIONALDT ; 0,00 VALOR UNITARIO : 1.065,09)
FT ADICIONAL02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAD : 1.167.62
FT ADICIONAL03 : 0.00 VARIAGAO : 10963
FT ADICIONAL04 : 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,000
FT ADICIONALDS : 0.00

FT ADICIONAL DS : 0,00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n°® 886 k — Assuncao - Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100

Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071 -

E-mail: renata.arakaki@gmail.com

WTAT24700545356
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ENG. RENATA ARAKAKI
CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238

Membro APEJESP n° 2319

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : S5A0 PAULC - 5P - 2024

CJunuzADO DATA DA PESQUISA : 18/02/2024

SETOR: 148 QUADRA: OF5 INDICE DO LOCAL: &17.59 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQAO
ENDERECO : Rua Costa de Laves NUMERO : 62

COMP.:

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Jardim MNowve Cardo

CIDADE : SAC PAULD - 5F

MELHORAMENTOS :

B PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[*] REDE DE ILUMINACAO PUBLCA
<] REDE DE DISTRIBUICAO DE Acua [ v ACABO

AREA [Ar) m* 150,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 30.00
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOFPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAQ : Coso USO DA EDIACACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 100,00 M=

PADRAO CONSTR.: coa sconémico
COEF. PADRAO:
VAGAS: 1

1.070 IDADE REAL: 51
PAVIMENTOS :

anos COEF.DE DEPRECIACAD (k):

COMSER \I’ACEO : g -reparcs importanies
0,340 CUSTO BASE (RS): 1.359.87

VALOR CALCULADO(RS): 71.300.07 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05; 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADQS DA TRANSA(;;‘O

MATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO

OBSERVACAO:

Contribuinte: 148.093.0028-4
Zona Mista - ZM

VALOR VENDA (RS): 270.000,00

Imobilidria Estrela Dalva

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;;‘O

VALOR LOCACAQ (R$): 0,00

TELEFONE: ({11)-26514016

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAG Ao

LOCALIZACAO Floc : 0o0  FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 1.144.67]
TESTADA Cf : 015  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.316.80
PROFUNDIDADE Cp: 000 FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1,1504
FRENTES MULTIPLAS Ce : opp  FTADICIONALDA: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000
(COMSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONALODS : 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALDG : 0.00

TOPOGRARA Ft : 0,00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n°® 886 k — Assuncao - Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100

Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071 -

E-mail: renata.arakaki@gmail.com

WTAT24700545356
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ENG. RENATA ARAKAKI
CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238

Membro APEJESP n° 2319

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA : SAD PAULD - 5P - 2024

SETOR: 148 QUADRA : 303 INDICE DO LOCAL: 405,47

DADOS DA LOCALIIA(;:;O

CJunuzZADO DATA DA PESQUISA : 13/03/2024
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Rua Francico Riva

COMP.
CEF:

BAIRRO : Jardim Mowve Cardic
UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

NUMERO : 272
CIDADE : SAC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :
E]PAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [TV ACABO

DADOS DO TERRENO

] REDE DEILUMINACAQ PUBLCA

AREA (Ar) m: 132,00 TESTADA - (cf) m 7.82  PROF. EQUIV. (Pe): 16,88
ACESSIBIUDADE:  Drsio FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nac

TOPOGRARA ; planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACAGAO : Casa USO DA EDIRCACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 7500 M2

PADRAD CONSTR.: casa simples CONSERVACEO : d - enire reguiar e reparocs simples
COEF. PADRAC: 1,457 IDADE REAL: 35 anos COERDE DEFRECIA{;,EO (k) 0,660 CUSTO BASE (RS): 1.959 87
VAGAS: 3 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADOI(RS): 147.165.70 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQKO

MATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

Contribuinte: 148.303.0136-7
Zona Mista - ZM

VALOR VENDA (RS): 375.000,00

Imobiliaria Santos e Salles

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;.EO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOMNE : (11}-20126345

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZAGAO Floc : 007 FT ADICIONALDT :
TESTADA Cf: 005 FT ADICIONALOZ
PROFUNDIDADE Cp : 022 FT ADICIONALDS :
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALDS :
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALDS :

AREA Ca: 0.00 FT ADICIOMALDS :
TOPOGRAFA Ft: 0,00

VALORES/VARIAGAO
0,00 VALOR UNITARIO : 1.469 70)
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 189471
0,00 VARIAGAO : 1.2894
000  VARIACAO AVALIANDOC : 1,0001
0,00
0,00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosétis, n° 886 k — Assuncgao - Sao Bernardo do Campo /
Tel: (11) 4351-6366 - (11) 99952-5071 - E-mail: renata.a

SP - CEP 09811-100
rakaki@gmail.com

WTAT24700545356
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ENG. RENATA ARAKAKI
CREA/SP n° 5069844136
Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA ¥

NUMERO DA PESQUISA : 5A0 PAULC - 5P - 2024

SETOR: 148 QUADRA: 174 INDICE DO LOCAL: 453,33

DADOS DA LOCALIIA(;;‘O

[luTmUZADO DATA DA PESQUISA : 18/03/2024
CHAVE GEOGRAFACA :

ENDERECO : Rua Gedivaido Calixtc de Scuza
COMP.
CEFP:

BAIRRO : Jardim Nowvo Cardic
UF: 5P

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 70
CIDADE : 540 PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAO [<) REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS B REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

[] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m= 200,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 40,00
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Néo

TOPOGRAAA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACAGCAO : Casa USO DA EDIRCACAQ : Residencial AREA CONSTRUIDA : 10000 M=

PADRAO CONSTR.: caso simples CONSERUA{;ﬁO : d - entre reguior & reparos simples
COEF. PADRAO: 1,457 IDADE REAL: 45 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,547 CUSTO BASE (RS): 1.359.87
VAGAS: Z PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADOI(RS): 16048572 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 1,00 ADICIOMNAL 022 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAQKO

NATUREZA: Oferta

IMOBILARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

Contribuinte: 148.174.0045-4
Zona Predominantemente Industrial 1 - ZPH1

VALOR VENDA (RS): 450.000,00

Claudino Imdveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC Ao

VALOR LOCACAQ (R$): 0,00

TELEFOMNE: (11)-27212100

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : 037  FTADICIONALOT :
TESTADA Cf : 0,15 FTADICIONALOZ2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALD3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
[CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALDS:

AREA Ca: 000  FTADICIONALDG :
TOPOGRARA Fi : 0,00

VALORES/VARIAG Ao
0,00 VALOR UNITARIO : 1.222 57]
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.850,97|
0.00 VARIACAQO : 1.5140)
0.00 VARIA(;AO AVALIANDO : 1,000
0,00
0.00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosétis, n° 886 k — Assuncgao - Sao Bernardo do Campo /
Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071 -

SP - CEP 09811-100

E-mail: renata.arakaki@gmail.com

WTAT24700545356
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ENG. RENATA ARAKAKI
CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238

Membro APEJESP n° 2319

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 10

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULC - 5P - 2024
SETOR: 148 QUADRA: 125

DADOS DA LOCALIZA(;JEO

INDICE DO LOCAL: 808,51

[(unuzZADO DATA DA PESQUISA : 12/03/2024
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Rua Jose Marques Lea
COMP.: BAIRRC : Jardim Mowve Cards
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

NUMERO : 108
CIDADE : SAC PAULG - 5P

MELHORAMENTOS :
[ PAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

(<] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<]REDE DE DISTRIBWICAC DE AGUA [TV ACABO

AREA (Ar) m= 200,00 TESTADA - (cf) m 800 PROF. EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBIUDADE:  Drsto FORMATO : Reguar ESQUINA : Néc

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDIACAGAQ : Residencio AREA CONSTRUIDA : 117,00 M=

PADRAO COMSTR.: casa simples

COEF. PADRAO: 1,457 IDADE REAL: 54

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CONSERVAC AD:e- reparcs smples

0,408 CUSTO BASE (RS): 1.959 87

YAGAS: 2 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 140.053.86 VALOR ARBITRAD O(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0é: 1.00

DADOS DA TRANSA(;AO

MATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA !
CONTATO :

OBSERVACAO:

Cantribuinte: 143.125.0003-5
Zona Mista - ZM

VALOR VENDA (R$): 450.000,00

Mamérica Congultoria Imobilidria Ltda

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQEO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME : (11}-30802500

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZAGAD Floc : 002 FTADICIONALDT :
TESTADA Cf : 005  FTADICIONALDZ:
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALO3:
FRENTES MIILTIFLAS Ce 000 FTADICIONALDS :
(CONSISTENCIA Fc : 000 FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000 FTADICIONALOS :
TOPOGRARA Fi:

0.00 VALOR UNITARIO : 1.324.79
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.412,3
000  VARIAGAO: 1,0861
000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,000¢|
0.00
0,00
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ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
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ELEMENTOS DA AVALIACAC

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULD - SF - 2024

[unuzAaDO DATA DA PESQUISA : 18/03/2024

SETOR: 148 QUADRA : 0% INDICE DO LOCAL: 408 58 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAQEO
ENDERECO : Rua Maria Laura Figueredo NUMERO : 157

COMPF.
CEF:

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Jardim Nove Cardic
UF: 5F

CIDADE: 5AC PAULC - 5P

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[ REDE DEILUMINACAOD PUBLICA

[<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ Tv ACABO

AREA (Ar) m= 200.00 TESTADA - (cf) m 200  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Mao

TOFOGRAHRA @ planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA EENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAOQ : Residencial AREA CONSTRUIDA : 7200 Me

PADRAO COMSTR.: coso econdmico

CON SER\FACEO e - reparos simples

COEF. PADRAO: 1.070 IDADE REAL : 57 anos COERDE DEFRECIAC;O (k) 0,371 (CUSTO BASE (RS): 1.55%.87
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 56.015,69 VALOR ARBITRADO (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIOMAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1,00

DADOS DA TRANSAGAQ

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

Contribuinte: 145.086.0023-7
Zona Mista - ZM

VALOR VENDA (RS) : 365.000,00

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

Pebali Inteligéncia Imobiliaria

TELEFONE: (11)-976028502

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZAGAO Floc :
TESTADA Cf :
PROFUNDIDADE Cp :
FRENTES MULTIPLAS Ce :
[CONSISTENCIA Fe :
AREACa:
TOPOGRARA Fi:

0,02
0.05
0,00
0,00
0.00
0.00
0,00

FATORES ADICIONAIS VALCRES/VARIAGAQ

FT ADICIONALQT : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.362,42
FT ADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAOD : 1.447.77
FT ADICIOMNALDS : 0,00 V!-'\RIA(;RO : 1,0624
FT ADICIONALD4 : 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,000
FT ADICIOMNALDS ¢ 0,00

FT ADICIOMNAL DG : 0.00
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ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 12

NUMERO DA PESQUISA : 540 PAULC - 5P - 2024
SETOR: 149 QUADRA : 0Z3 INDICE DO LOCAL: 640,66 CHAVE GEOGRAHACA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

FJunuzADO DATA DA PESQUISA : 18/03/2024

ENDERECO : Rua Francisco Queircz Matos NUMERO : 132
COMP.: BAIRRO : Jardim Mowve Cardo CIDADE : SAC PAULC - 5P
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [F]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [=] TV ACABO

DADQS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 160,00 TESTADA - (cf) m 200 PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBIUDADE:  Drsta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOFOGRAAA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAOQ : Caso USO DA EDIACACAOQ : Residencial AREA CONSTRUIDA : 101,00 M2
PADRAO COMSTR.: cosa simples CONSERVACAD : ¢ - reguicr
COEF. PADRAO: 1,457 IDADE REAL: 35 anos COEF.DE DEPRECIACAQ (k): 0.653 CUSTO BASE (RS): 1,959,867
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 1
VALOR CALCULADO(RS): 193.501,18 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00

FATORES ADICIOMNAIS

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

ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIOMNAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAQ&O
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 500.000,00 VALOR LOCACAQ (RS} : 0,00
IMOBILIARIA : Tgarante Administracio e Gestdo de Imdveis Lida

CONTATO : TELEFONE: (11)-29568184
OBSERVACAO:

Contribuinte: 149.023.0018-3

Zona de Conservacdo Ambiental - ZCa

RESULTADC DA HOMOGENEIZAGI\O

FATORES NORMA, IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQKO

LOCAUZACAO Floc : 003 FTADICIONALD : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.603,19)
TESTADA Cf : 005  FTADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.811,13
PROFUNDIDADE Cp : 012  FTADICIONALO3 : 0,00 VARIAGAO : 1.1294
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALD4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0009)
(COMSISTEMCIA Fc : 0,00 FT ADICIOMALDS : 0.00
AREA Ca: 0,00 FT ADICIOMNAL 06 : 0.00
TOPOGRARA Ft: 0,00
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ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136
Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DATA: 18/03/2024

DESCRICRD: Rua Pedrc Rabelo, 340
FATOR OFERTA,FI'RANSA{;:\O: 0%

EDIACACAQ VALORES DE VENDA : [BAPE-SF - 2024 - SAC PAULD - 5P

OBSERVACAO :

Matricula n® 55.574 - 9* CRI-5P
Contribuinte n® 148.083.0040-1

IONA DE ﬂVALIA(;f\O

Descricdio da Zona de Avaliacéo: RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO

Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 0,20 1,00 2500 40,00 0.50 250,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR iNDICE
[] Localizagdo £618%3
[] Testada 10,00
[] Profundidade
[ Frentes Miltiplas N&o
[] Area
(] Topografia planc
[ consisténcia eco
MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor o Variagdo | Variagdo
Nim. | Enderego LRI Homogeneizagao : 2
¢ Unitarie g ¢ Paradigma | Avaliando
) 1| Rua Padre Jedc Anténic Andrsoni 32 1.153.20 1.503.28 1.3036 1.0002
@ 2| Rua Almrante Andrade 174 o07.19 1.156,05 1,2743 10002
@ 3| Rua Anténic Feracioli 345 1.570.58 1.814.70 1.1554 10000
[E 4 | Rua Atafiba Noeguera 169 1.143,62 1.290,20 1.1282 1.0000
) 5| Rua Caguassu 115 1.462.81 1.512,18 1.0338 05992
[E & | Rua Coronel Panfic 123 1.045,09 1.147 62 1,0943 0000
@ 7 | Rua Cesta de Lawves &2 1.744.47 131680 1.1504 1,0000
i) 8| Rua Francisce Riva 272 1.468.20 1.8%4.71 1.28%6 1.0001
] ? | Rua Gedivalde Calixte de Souza .70 1.222.57 1.850.97 1.5140 1,0003
Z] 10| Rua José Marques Leal 108 1.32473 1.412.32 1.0661 1,0000
E Rua Maria Laura Figueiredc 197 1.362.42 144777 1.0626 10000
£ 12| Rua Francico Queroz Mates . 132 1.603.12 1.811.13 1.12%8 10000
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CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
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ADERENCIA
Him. oObservado Calculado
1 1.153,20 1.503,28
7 907,19 1.156,05
3 1.570,58 1.814,70
4 1.143,62 1.290,20
5 1.462,81 1.512,18
& 1.065,09 1.167,62
7 1.144,67 1.316,80
8 1.460,20 1.884,71
a 1.222,57 1.850,97
10 1.324,73 1.412,32
11 1.362,42 1.447,77
12 1.603,12 1.811,13
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observades x Valores Calculados
2600
2500
2400
2300 i
2200
2:00
2000 : i
1900 é 5 3
1200 {0
g 1.700
1600 —
S0 PP I
1.400 L.D'
1300 & 7
1200 ; %
1.:00
1.000 A
o0
800
00 i
#00
0 300 1000 1200 1.400 - 600 - 200 2000 1200 2410 2610
Dhsexrvado
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ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136
Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

WTAT24700545356

umero

13:39,sobon

as

Tipo: Terenc Local: Rua Pedrc Rabelo 340 Jardim Nove Cardo SAQ PAULO - 5P Data: 18/03/2024
Cliente : Avalagdc
Aream®; 158,35 Modalidade : Vendo
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Media Unitarios : 1.28577 Média Unitdrios: 1.514.81
Desvio Padrdo : 214,88 Desvio Padrdo : 267 84
- 30% : 900,04 - 30%: 1.060,37
+30% 1 1.671.50 +30%: 1.969.25
Coeficiente de Variacdo : 14,7100 Coeficiente de Variacdo : 17.6800
GRAU DE FI.INDhMENTA(;iO
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAU I 12
1 |carac. g0 iméva avaiando CDTpu?nquaMoatm = Compida gic acs Elores = M"E‘f"“"““‘i’i" & 3
wariaves anaisadss u=ados no fraamento paradigma
QuanStade minima de
2 tados ds mercado ussdos i (4 2 i : I
3 loenficacao dos dados Aprasentag3o ds inform ref a todas Apresantacao de inform ref 3 fodas D A pressntag3o inform rsf atogos 23
| de mercado 8 caract dos dos dados analizados E &8 caract dos dos dados anaiados caract dos dados ref 203 ffores D 3
Intsrvato de Husts de cada
4 Estor & pf o conj o fores ol e & 0E a2 [} 0dDazinta O 3
GRAU DE FUNDAMENTAC:\D: i
FORMA(;KO DO3 VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  1.514.8]
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE ~ -0.1200
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0.0000

VALOR UNTARIO (RS/m2): 1.349 29000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALO MINIMO : 1.40% 42
INTERVALO MAXIMO : 1.620,20

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: I

VALOR TOTAL (RS) : 247.631,74

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliande
INTERVALO MINIMO : 1.264.76
INTERVALO MAXIMO : 1.433 82
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ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

4.2 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS - IMOVEL 2

Considerando-se que a construcao se enquadra
na seguinte classificacao: "Casa Padrao Simples", segundo a Tabela

de Classificacao das Edificagcoes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitario Adotado: 1,497 x R8-N
Vu = 1,497 x R$ 1.959,87/m2 = R$ 2.933,92/m?2
Area Construida: 55,00 m2

Idade: 28 anos

Adotando-se, para a depreciagcao das edificagoes,
0 obsoletismo e o estado de conservacao, conforme recomenda o

Estudo - Edificacoes Valores de Venda, temos:

VB =AXxVux (R + Kx(1-R)), onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = area construida = 55,00 m2;

Vu = valor unitario = R$ 2.933,92/m?2;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 28 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservagcao = (G) - necessitando de reparos
importantes;

K =0,3413.
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CREA/SP n° 5069844136
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Portanto:
VB = 55,00 m2 x R$ 2.933,92/m2 x (0,20 + 0,3413 x (1 - 0,20))

VB = R$ 76.332,38

Em ndmeros redondos:
R$ 76.000,00
(setenta e seis mil reais)
Base: MARCO / 2024

4.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL 2

Sera dado através da soma das parcelas

anteriormente calculadas: VI = VT + VB

VI = R$ 268.000,00 + R$ 86.000,00
VI = R$ 344.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL 2:
R$ 344.000,00
(trezentos e quarenta e quatro mil reais)
Base: MARCO / 2024

4.4 - VALOR LOCATIVO DO IMOVEL 2

Da pesquisa efetuada obtendo-se elementos

comparativos semelhantes localizados na mesma regiao
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geoecondmica que o imovel em estudo, que serdao apresentados a

seqguir.

Assim, conforme critérios estabelecidos no item
3.5 do presente laudo pericial, o valor locativo do imédvel sera

determinado através da formula: VL = A x Vu, onde:

VL = valor locativo procurado do imoével
A = area construida = 55,00 m?2

Vu = valor unitario = R$ 23,67/m?

indice IPCA (02/2023) = 1.691,3834
Indice IPCA (02/2024) = 1.767,4327

Portanto:
VL (Fevereiro pE 2023) = 55,00 m2 x R$ 23,67/m? x (1.691,3834/1.767,4327)
VL = R$ 1.245,83

Em ndmeros redondos:
VALOR LOCATIVO DO IMOVEL 2:
R$ 1.245,00
(um mil, duzentos e quarenta e cinco reais mensais)
Base: FEVEREIRO / 2023 (CITACAO)

(*) OBS: O valor unitario, de R$ 23,67/m?2 (vinte e trés reais e sessenta e
sete centavos por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de
Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de

imdveis a seguir:
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Membro APEJESP n° 2319

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: 5AO PAULC - 5P - 2024
SETOR : 148 QUADRA: 278

DADOS DA LOCALIIA(;KO

INDICE DO LOCAL :

[FlumuzZADO DATA DA PESQUISA: 18/03/2024

61272 CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Rua Azagaio
COMP.:

CEF : UF: 3P

DADOS DA REGIAQ

BAIRRO : Jardim Nowvo Cardic

NUMERO : 14
CIDADE : SAC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

FlPAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[%] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[] REDE DE LUMINACAO PUBLICA

[<] REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [] TV ACABO

AREA (Ar) M= 200,00 TESTADA - {cf) m:
ACESSIBIUDADE:  Diefo FORMATO :
TOFOGRAHA : planoc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BEENFEITORIA

10,00 PROF. EQUIV. (Pe}: 20,00

Reguiar ESQUINA : Nac

TIPO DA EDIACAGCAO : Casa USO DA EDIFCACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 4500
PADRAO CONSTR.: caso scondmico CONSERVACAD: £ - reparos smples
COEF. DE PADRAO : 1,070 IDADE REAL: 45 gnos COEF, DEDEP. (k) : 0,509 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1,00

DADOS DA TRAN&AQKO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

Contribuinte: 148.258.0014-2
Zona Mista - ZW

VALOR VENDA (RS): 0,00

Cris Gomes Iméveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAO (RS): 950,00

TELEFOME : (11)-331855080

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 0.04 FT ADICIONALOT ¢ 0,00 VALOR UNITARIO : 19,00
. 557  FIADICIONALOZ: 000  HOMOGENEIZAGAO : 25,11
. FT ADICIONAL O3 : 0,00 VARIAGAO : 1.3215
e 090 7 ADICIONALD4: 0.00
VAGAS 3,80 FT ADICIONALOS 0,00
FT ADICIONAL 06 ; 0,00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n° 886 k — Assuncgao - Sdo Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100

Tel: (11) 4351-6366 - (11) 99952-5071 -

E-mail: renata.arakaki@gmail.com

WTAT24700545356
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DADOS DA FICHA 2

fls. 393

ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA :

SETOR: 148 QUADRA: 100

DADOS DA LOCALIIAQAO

SAO PAULOC - 5P - 2024
INDICE DO LOCAL :

unuzADO DATA DA PESQUISA: 18/03/2024

413,75 CHAVE GEOGRAHCA :

ENDERECO : Rua Camargo Melo
COMP.:

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAQ

BAIRRO : Jardim Mows Cardc

NUMERO : 27
CIDADE : SAC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

EPAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[F]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [=] TV ACABO

AREA (Ar) M2 248,00
ACESSIBIUDADE:  Desta
TOPOGRARA : planc
CONSISTENCIA : seoo

DADOS DA BENFEITORIA

TESTADA - (cf) m:

FORMATO :

7.10 FROF, EQUIV. (Pe): 725

Ireguiar ESQUINA : Mo

TIFO DA EDIHCACEO : Casa
PADRAC COMNSTR.: cosa scondmico

USO DA EDIACACAO : Residencia

AREA CONSTRUIDA M= 40,00

CONSERVAC;\O : f- enire reparos simples € importantes

COEF. DE PADRAO : 1.070 IDADE REAL: 54 anos COEF. DE DEP. (k): 0.365 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: O PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL Dé: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

Contribuinte: 148.100.0031-0
Zona Mista - ZW

Quinto Andar

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ;O

VALOR VENDA (RS): 0,00

VALOR LOCACAO (RS) : 950,00

TELEFONE: (11}-40201955

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALUZACAO Floc ;

00z
OBSOLESCENCIA Fobs: 6.67
PADRAO Fp: 0.00
VAGAS 2.85

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

FT ADICIONALOT ; 000  VALOR UNITARIO : 1425
FT ADICIONALDZ : 000  HOMOGENEIZAGAO : 23,80
FT ADICIONALO3 : 000  VARIAGAO: 1,6700
FT ADICIONALODS : 0,00

FT ADICIONALDS : 0.00

FT ADICIONALDS : 0,00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n°® 886 k — Assuncao - Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100

Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071 -

E-mail: renata.arakaki@gmail.com

WTAT24700545356
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13:39,sobon
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do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2024

é copia
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DADOS DA FICHA 3
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ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 148 QUADRA: 082

DADOS DA LOCALIZAC Ao

SAO PAULOC - 5P - 2024
INDICE DO LOCAL :

unuzADO DATA DA PESQUISA: 18/03/2024

503,01 CHAVE GEOGRAHCA :

ENDERECO : Rua 5dc Rufine
COMP.:

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAQ

BAIRRO : Jardim Mows Cardc

NUMERO : 44
CIDADE : SAC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

EPAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[F]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [=] TV ACABO

AREA (Ar) M= 258,00
ACESSIBILDADE :
TOPOGRAFA :

CONSISTENCIA :

DADOS DA BENFEITORIA

Dreta

OO

TESTADA - (cf) m:

FORMATO :

8.00 FROF, EQUIV. (Pe): 3725

Mo

Ireguiar ESQUINA :

caido para os fundos até &

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAD : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 40,00
PADRAQ COMSTR.: casa scondmice CON SERVAC;\O : & - reparos simples

COEF. DE PADRAO : 1,070 IDADE REAL: 45 anos COEF. DE DEP. (k) : 0.477 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: O PAVIMENTOS : |

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

Contribuinte: 148.083.0001-%
Zona Mista - ZW

Quinto Andar

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ;O

VALOR VENDA (RS): 0,00

VALOR LOCACAO (RS} : 1.360,00

TELEFONE: (11}-40201955

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALUZACAO Floc ; 094
OBSOLESCENCIA Fobs: 370
PADRAO Fp: 0.00
VAGAS 408

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

FT ADICIONALOT ; 000  VALOR UNITARIO : 20.40
FT ADICIONALD2 : 000  HOMOGENEIZAGAO : 29,12
FT ADICIONALO3 : 000  VARIAGAO: 14272
FT ADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALDS : 0,00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n°® 886 k — Assuncao - Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100

Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071 -

E-mail: renata.arakaki@gmail.com

WTAT24700545356

umero

13:39,sobon
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do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2024

é copia

Este documento
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ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : 5AO PAULO - 5P - 2024 FlumuzADO DATA DA PESQUISA : 18/03/2004
SETOR: 155 QUADRA: 273 INDICE DO LOCAL: 39751 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZM;EO

ENDERECO : Rua David Forfes NUMERD : 58

COMF.:
CEFP:

DADGS DA REGIAO

UF: SP

BAIRRO : Jardim Nowvo Camrdo

CIDADE : 3AC PAULO - 5F

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[*] REDE DEILUMINACAO PUBLICA

[<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABOD

AREA [Ar) M= 128,00 TESTADA - (cf}) m:
ACESSIBIUDADE:  Drsta FORMATO :
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

600 PROF. EQUIV. (Pe): 2133

Ireguiar ESQUINA : Nao

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACAGAD : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 70,00
PADRAO CONSTR.: cosa scondmice CONSERVACAO : & - reparos simples

COEF. DE PADRAC : 1.070 IDADE REAL: 35 anos COEF. DE DEP. (k): 0.610 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: O PAVIMENTOS : |

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03! 1.00

ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0é: 1.00

DADOS DA TRAMNIAC Ao

MATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

Contribuinte: 155.284.0011-5
Zona Mista - ZM

VALOR VENDA (R$): 0,00

A.S. Nunes Imobiliaria

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAQ

VALOR LOCACAO (RS} : 1.300,00

TELEFOME: (11)-21163769

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALOR ESNARIAQS«O
LOCAUZACAO Floc : 184  FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 1671
OBSOLESCENCIA Fobs - osc  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 21,38
i FT ADICIONALO3 : 000  VARIAGAO: 1.2771
FADRAOIE 000 o ADICIONALO4: 000
VAGAS 334  FTADICIONALOS: 0.00
FT ADICIONALO6 : 0.00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n°® 886 k — Assuncao - Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100

Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071 -

E-mail: renata.arakaki@gmail.com

WTAT24700545356
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13:39,sobon
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do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2024

é copia

Este documento
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fls. 396

ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA :

SETOR: 155 QUADRA: 257

DADOS DA LOCALIZAGAO

SAOC PAULOC - 5P - 2024
INDICE DO LOCAL: 39225

[unuzADO DATA DA PESQUISA: 18/03/2024
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Rua Péricles Morai
COMP.

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAQ

BAIRRO : Jardim Mows Cardc

NUMERQ : 148
CIDADE ; SAQ PAULS - 5F

MELHORAMENTOS :

FPAVIMENTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[<] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[*] REDE DE ILUMINACAO PUBLCA

[<] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [3] TV ACABO

AREA (Ar) Mz 110,00
ACESSIBILDADE : Deeta
TOFPOGRAAA : planc

i —ete]

CONSISTENCIA :
DADOS DA BENFEITORIA

TESTADA - (cf) m:

FORMATO ;

500 FROF, EQUIV. (Fe): 22.00

Reguiar ESQUINA ; Mao

TIPO DA EDIACAGAO : Casa
PADRAO CONSTR.: coso econdmico

USO DA EDIACACAO : Residencia

AREA CONSTRUIDA M= 50,00

CDNSER\I’AC,&O : d - enire reguiar e reparcs simples

COEF. DE PADRAO : 1.070 IDADE REAL: 30 anos COEF. DE DEP. (k): 0,710 CUSTO BASE (RS): 0.00

VAGAS: O PAVIMENTOS : 1

YVALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 08: 1.00

DADOS DA TRANSA(;.E.O

MNATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 0,00 VALOR LOCACAD (R$) : 1.000,00

IMOBILIARIA : A5, Nunes Imebiliaria

CONTATO : TELEFOMNE: (11)-21163769

OBSERVACAO:

Contribuinte: 155.297.0027-5

Fona Mista - ZW

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;;EO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQ;‘O

I.OCAIJZAC.EO Floc @ 208 FT ADICIONALODT : 0,00 VALOR UNITARIO : 18,00

OBSOLESCENCIA Fobs : 254 FT ADICIONALDZ : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 2115
FT ADICIONALO3 : 000  VARIAGAO: 11747

PADRAO Fp: ;

P 980 g ApicioNALOS: 0.00

VAGAS 340  FTADICIONALOS: 0.00

FT ADICIONALDG : 0,00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n°® 886 k — Assuncao - Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100

Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071 -

E-mail: renata.arakaki@gmail.com

WTAT24700545356
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13:39,sobon
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é copia

Este documento
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ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA é

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR : 303

SAQ FAULC - 5P - 2024
QUADRA: 032

DADOS DA LOCALIZ A(;io

INDICE DO LOCAL:

[FlunuzADO DATA DA PESQUISA : 18/03/2024

606,51 CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Rua Forfunato Nolla
COMP.:

CEFP : UF= 5P

DADOS DA REGIAC

BAIRRO : Jardim Nowve Cardic

NUMERO ; 163
CIDADE : SAC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

B PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[*] REDE DE ILUMINACAO FUBLICA

[FJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

AREA (Ar) M=
ACESSIBILIDADE :
TOPOGRARA :
CONSISTENCIA :

DADOS DA BENFEITORIA

109,00
Dista
caide para os fundos até 5%

oo

TESTADA - (cf) m:

FORMATO :

500 FROF. EQUIV. (Fe):

Ireguiar ESQUIMA : Nac

TIPO DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDIACACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA M= 70,00
FADRAO COMNSTR.: cosa scondmico CONSERVACf\D : g -reparcs importantes

COEF. DE PADRAO 1.070 IDADE REAL: 60 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,277 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: O PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL 06 1.00

DADOS DA TRANSA(;EO

MATUREZA: Oferta
IMOBILARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

Contribuinte: 303.033.0287.6
Zona Mista - ZM

VALOR VENDA (R$): 0,00
Pedro Seares Filho

corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR LOCACAO (RS): 800,00

TELEFONE: (11)-22113456

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VhLORESNARIkQ;O
LOCALZACAO Floc : 004  FTADICIONALOT : 000  VALOR UNITARIO : 10.29
. A o1z  FTADICIONALOZ: 000  HOMOGENEIZAGAOD : 21,53
i FT ADICIONALD3 : 000  VARIAGAO: 2,034
FADRAL: bR 000 o ADICIONALDS ; 0.00
VAGAS 205  FT ADICIONALDS : 0.00
FT ADICIONALOS : 0.00

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n°® 886 k — Assuncao - Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100

Tel: (11) 4351-6366 — (11) 99952-5071 -

E-mail: renata.arakaki@gmail.com

WTAT24700545356

umero

13:39,sobon
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do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2024

é copia
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ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : Rug Pedro Raobels, 340-L DATA : 18/03/2024
EDIACACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SF - 2024 - SAQ PAULO - 5P

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 07 PARCELA DE BENFETORIC.2

OBSERVACAQ :

Matricula n® 55.574 - 9° CRI-SP
Contribuinte n® 148.083.0040-1

FATORES
FATOR iNDICE
B Localizagiio 51893
[¥] Obsolescéncia Idade 28
Estado de Conservacdo F - ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES
[ Padrac casa econdmico
] vagas vagas 2

Acréscimo 0,1

MATRIZ DE UNITARIOS

NOm. | Enderego U:li:;:iorrio Homogeneizagdo Variagdo
E 1| Rua Azagaia 14 19,00 2511 13215
@ 2| Rua Camargc Melo 29 14,25 23,80 1.4700
| 3| Rua Sac Rufinc &4 20,40 %2 14272
| 4| Rua Dawid Fortes .58 16,71 21.35 12771
[ 5| Rua Péricles Morais 148 18,00 21,15 11747
B é | Rua Fortunato Molla 163 10,29 21.53 20936

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n°® 886 k — Assuncao - Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100
Tel: (11) 4351-6366 - (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2024 as 13:39 , sob o nimero WTAT24700545356
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ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

GRAFICO DE DISPERSAO
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AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA CIVIL

Rua Miosoétis, n°® 886 k — Assuncao - Sao Bernardo do Campo / SP - CEP 09811-100
Tel: (11) 4351-6366 - (11) 99952-5071 - E-mail: renata.arakaki@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por RENATA MAYUMI VITOR ARAKAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2024 as 13:39 , sob o nimero WTAT24700545356

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007568-43.2023.8.26.0008 e cddigo vfl2CyRx.
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ENG. RENATA ARAKAKI

CREA/SP n° 5069844136

Membro Titular do IBAPE/SP n° 2238
Membro APEJESP n° 2319

APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Construgdo Local : Rua Pedrc Rabelc 340 Jardim Mowve Cardo SAO PAULO - 5P Data: 180372024
Cliente : Avalogdo
Area terreno m®: 198,35 Edificacdo m®: 55.00 Modalidade ; Locacc

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 14,44 Méedia Unitdrios : 22,47
Desvio Padrdo : 3,67 Desvio Padrdo : 3,10
- 30%: 11,51 - 30%: 16,57
+30%:21.37 +30%: 30,78
Coeficiente de Wariacdo : 22,3300 Coeficiente de Variacdo : 13,1000

GRAU DE FUNDAMENTAC Ao

Descricdo GRAU LT GRAD I GRAUI 10
1|carac. g0 it ek Cn‘_rr'\ph?m quanto a todas E Completa gto gos fatores D adocdo de sitvacte D 3
wvaridveis anolisodas usados no trotamento paradigma
Guantidode minima de
1z

2 [dados de mercado wsados D * g # D 2
3 Idenfificocde dos dados ApeseniogBo de inform ref ajodas Apceseniocho de inform ref o fodas I:‘ | esentocto inform ref o lodos as

e Thoeoo @ coract dos dos dades anafisodes E @ corac dos dos dodes anafisodes feeroct dos dados ref oos falores O s

Intervade de ojuste de cada
4 ictor e pf o conj de fatores Q.00 1,25 I:l 0.50 a 2,00 @ 0,40 0 2,50 "o D 2
GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1l
FORMAQ.&O DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 23,67
VALOR UNITARIO (R$/m2): 23,47000 VALOR TOTAL (RS): 1.307.85
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 21,80 INTERVALO MINIMO : 21,80
INTERVALO MAXIMO : 25,54 INTERVALO MAXIMO : 2554

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: Il
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V - CONCLUSAO

Conforme estudos desenvolvidos no presente
laudo pericial, nos termos da R. Determinacao de fls. 234/240,

conclui-se que:

IMOVEL (1):
Matricula n°® 182.367, do 9° CRI de Sao Paulo

Rua Maria Eugénia, n° 358, Tatuapé - Sao Paulo/SP

VALOR DE MERCADO PARA ALIENACAO
(DATA BASE: MARCO DE 2024):
R$ 933.000,00

(novecentos e trinta e trés mil reais)

VALOR LOCATIVO PARA A DATA DA CITACAO
(FEVEREIRO DE 2023):
R$ 4.315,00

(quatro mil, trezentos e quinze reais mensais)
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IMOVEL (2):
Matricula n° 55.574, do 9° CRI de Sao Paulo

Rua Pedro Rabelo, n° 340, Jd. Novo Carrao - Sao Paulo/SP

VALOR DE MERCADO PARA ALIENACAO
(DATA BASE: MARCO DE 2024):
R$ 344.000,00

(trezentos e quarenta e quatro mil reais)

VALOR LOCATIVO PARA A DATA DA CITAGCAO
(FEVEREIRO DE 2023):
R$ 1.245,00

(um mil, duzentos e quarenta e cinco reais mensais)

VI - QUESITOS DA AUTORA (FLS. 251/252):

1.- Quais os métodos de avaliacao utilizados pelo Perito para a
determinacao dos valores de compra e venda e de locagcdo dos

imdveis objeto da pericia?
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Resposta: Os critérios técnicos adotados no desenvolvimento
do presente laudo pericial obedeceram as recomendagoes da
Norma Brasileira NBR-14.653-2:2011 - “Avaliacao de
Imoveis Urbanos”, bem como da "Norma Basica para Pericias
de Engenharia do IBAPE/SP", e do Estudo "“Valores de
Edificacoes de Imoveis Urbanos IBAPE/SP".

Para apuracao dos valores de venda adotou-se o Método
Evolutivo, que consiste em se determinar o valor do imoével a
partir do valor do terreno, soma-lo com o valor da construcgao
com os custos diretos e indiretos e acrescentar ao total os
custos financeiros, despesas de vendas e Ilucro do
empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por

meio do calculo do fator de comercializagao.

Para apuracao dos valores locativos adotou-se o Método
Comparativo Direto, que define o valor através da
comparacao direta com dados de elementos assemelhados, e
o Método da Remuneracao do Capital, que consiste em se
estabelecer o valor do aluguel, mediante a aplicagao de uma
taxa de renda apurada na regiao, calculada em funcao do

valor total do imoével.
2. Pode o Expert informar os imdveis pesquisados, localizacbes e

respectivos valores de compra e venda e de locativos que serviram

como base do valor calculado na avaliacao?
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Resposta: Sim, conforme pesquisas de comparativos, onde
observa-se todos as informacgoes coletadas e demais calculos

de homogeneizagoes. Item IV e seguintes do laudo pericial.

3. Queira o Sr. Perito informar quais as caracteristicas positivas e
negativas dos imdveis periciados em relacdo aos demais imoveis

com similares caracteristicas utilizados para comparacao.

Resposta: Para a composicao do valor unitario de metro
quadrado que reflita a realidade mercadolégica imobiliaria da
regiao avalianda, os elementos coletados sofrem as
adequacoes no processo de homogeneizacao dedutivo, no
qual sao feitas racionalizacoes prévias e, a partir delas, se
ajustam os valores comparativos para adequa-los as

condicoes do imovel avaliando (Tratamento Por Fatores).

4. Foram identificadas benfeitorias existentes nos imoveis? Se

positiva a resposta, queira a Expert indica-las.

Resposta: Sim. Conforme item 2.2.2 - Benfeitorias do laudo
pericial: no imovel 1, situado na Rua Maria Eugénia, n° 358,
encontra-se uma edificacdao assobradada, com caracteristicas
de uso residencial, com a area construida de 187,57 m?2; no
imovel 2, situado na Rua Pedro Rabelo, n°® 340, encontra-se
uma edificacao térrea, com caracteristicas de uso residencial,

com a area construida de 55,00 m2.
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5. Queira o Sr. Perito indicar quais sdo os comércios e meios de

transporte existente nas proximidades dos imdveis avaliados.

Resposta: Os locais sao dotas de todos os melhoramentos
publicos urbanos e dispoe de transporte coletivo nas
proximidades. No imdvel 1, situado na Rua Maria Eugénia, n°
358, a ocupacao comercial é diversificada ao longo da Rua
Sabatino Nastari, Avenida Celso Garcia, Rua Tuiuti e de
logradouros circunvizinhos; e no imovel 2, situado na Rua
Pedro Rabelo, n°® 340, a ocupacao comercial é diversificada
ao longo da Rua Engenheiro Cicero Vidigal, Avenida Arraias
do Araguaia, Avenida pastor Cicero Canuto de Lima e de

logradouros circunvizinhos.

VII - ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo Pericial de 144 (cento e
guarenta e quatro) folhas digitadas, contendo textos, ilustracoes e

fotografias, produzidos e compactados eletronicamente.
Termos em que,
P. Deferimento.
Sao Paulo, 20 de margo de 2.024.

Aol il

RENATA ARAKAKI
CREA/SP: 5069844136
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