VIVIANE REMAILI SACCAB

Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 192 VARA CIVEL DO
FORO CENTRAL JOAO MENDES JUNIOR DA COMARCA DE SAO PAULO-SP.

CUMPRIMENTO DE SENTENCA
PROCESSO N2.0002999-48.2022.8.26.0100

VIVIANE REMAILI SACCAB, engenheira civil, honrada por ter sido nomeada perita
judicial por Vossa Exceléncia para atuar nos autos do processo em referéncia, movido
por TICKET SERVICOS S.A em face de MERITO SEGURANCA E VIGILANCIA
PATRIMONIAL EIRELI, vem, respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, tendo

promovido as vistorias in loco, diligéncias e analises, apresentar o presente

LAUDO TECNICO PERICIAL

consubstanciado nas seguintes razdes:
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VIVIANE REMAILI SACCAB

Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

1. INTRODUCAO

Trata-se de avaliacao a valor de mercado do bem imével registrado no 112 Oficial
de Registro de Iméveis de Sao Paulo, sob a matricula n? 473.390 denominado “IMOVEL:
APARTAMENTO n<°208, localizado no 20° pavimento da TORRE A do
SUBCONDOMINIO “JARDIM VISTA BELLA” integrante do empreendimento
denominado “CONDOMINIO JARDINS”, situado na Rua Jupi, n® 251, Rua La Paz e Rua
Pldacido Vieira, 292 SUBSDITRITO - Santo Amaro, com a drea privativa total
de70,790m? drea comum total de 42,023m? jd incluindo o uso de 01 vaga de
garagem para automédvel (...) perfazendo a drea total de 112,813m? (...)” . (Anexo

01).

Aduz a Exequente, em apertada sintese (fIs.01/02), que por forca da Acao
Monitoéria tombada sob o n2 1012811-34.2021.8.26.0003 que tramitou perante essar.
Vara e Comarca, tornou-se credora da importancia de R$ 739.760,64 (setecentos e trinta
e nove mil setecentos e sessenta reais e sessenta e quatro centavos), valor este
devidamente atualizado e acrescido de multa, juros de mora, correcio monetaria e

honorarios advocaticios de estilo.

Pugna pela intimac¢do da Executado, para que este lhe pague espontaneamente a
divida perseguida, sob pena de prosseguimento do feito e penhora de tantos bens que

bastem para satisfagdo de seu crédito.

De outro giro, em que pese ter sido devidamente intimada as fIs. 03, na pessoa de

seu advogado constituido nos autos, a Executada quedou-se inerte.

Em r. Despacho, o MM. Juizo determinou a realizacdo de penhora de direitos e
acoes pertencentes a Executada sobre o imével registrado no 112 Oficial de Registro de
Iméveis de Sdao Paulo, sob a matricula n? 473.390, as fIs. 286-287, desta Execucao,

nomeando, por fim, as fIs. 323 dos autos, esta signataria para a avaliacdo do bem imdvel.

Estes, em breve narrativa, os fatos.
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VIVIANE REMAILI SACCAB

Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

2. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor de mercado do
apartamento n2 280, integrante do Condominio Jardim Vista Bella, situado a Rua
Jupi, n2. 251 - Santo Amaro, Sao Paulo/SP, CEP: 04755-050, constante na Matricula
de n2 473.390, registrado no 112 Cartdrio Oficial de Registro de Imoéveis da

Comarca de Sao Paulo - SP.
2.1 Localizaciao do Imoével
0 im6vel em apreco encontra-se na Macrozona de Protecio e Recuperacao

Ambiental, Zona ZEIS-5, codificado como Quadra Fiscal “055” do Setor Fiscal “087”
e possui indice fiscal de R$ 2.100,00/25.
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Mapd da Regido onde se localiza o Imével (Imagem obtida pelo Google Maps), onde
foi possivel identificar a rua do imével avaliando através da seta vermelha.
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VIVIANE REMAILI SACCAB

Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

Fachada do Condominio Jardim Vista Bella.
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Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

3. VISTORIA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO

A regido é servida por diversos melhoramentos publicos usuais, quais sejam,
arborizacao, rede de energia elétrica com iluminac¢ao publica, rede de agua e de
esgoto, rede de gas, rede telefonica e telefonia celular, TV a cabo, transporte

publico, servico de coleta de lixo.

A Rua Jupi é pavimentada e dotada de guias e sarjetas, possui leito carrocavel

com aproximadamente 375m (trezentos e setenta e cinco metros).

A vistoria do imdvel foi previamente agendada, para o dia 26/08/2025 as
10:00 horas (flIs. 375), outrossim, apesar de diversas tentativas de adentrar ao imével
avaliando e mesmo com o agendamento prévio, a Pericia ndo foi autorizada a entrar no

apartamento n2. 280 pela Executada.

Deste modo, a pericia esclarece que devido a nao autorizacio para

adentrar ao imdvel avaliando, prosseguiu com a confeccio do laudo para
avaliacdo do imdvel como sugere o item 7.3 da ABNT 14.653 - Avaliacio de Bens:

“Em casos excepcionais, quando for impossivel o acesso ao bem avaliando, admite-se a
ado¢do de uma situagao paradigma, desde que acordada entre as partes e explicitada no

laudo.”

3.1 Edificagoes e estruturas

0 imovel registrado sob a Matricula de n? 473.390 é explorado por atividade
residencial e possui estruturas tipicas do segmento. De acordo com a matricula anexa,

o imével objeto da pericia possui drea ocupada pela construcio de 70,79m>.

3.2 Descricao dos elementos que compdéem o imovel
Nao foi possivel descrever os comodos e caracteristicas que compdem o imovel
periciando, pois esta signataria nao foi autorizada a adentrar no referido apartamento

pela Executada.
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3.3 Classificacao das benfeitorias do imoével objeto da presente acido

De acordo com a tabela de “Valores de Edificagoes de Imdveis Urbanos do

IBAPE/SP”, a classificacdo da edificacdo e a tipologia construtiva do imével em estudo

foi especificada da seguinte maneira:

r PADRAO
CLASSE GRUPCQITIPO CONSTRUTIVO

GRUPO 1.1- BARRACO

GRUPO 1.2- CASA

1- RESIDENCIAL

VIVIANE REMAILI SACCAB

Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

1.1.1- Padrao Rustico
1.1.2- Padrao Simples

1.2.1- Padrao Ruostico
1.2.2- Padrao Proletario
1.2.3 Padrao Econdmico
1.2.4- Padrao Simples
1.2.5 Padrao Médio
1.2.6 Padrao Superior
1.2.7- Padrao Fino

1.2.5 Padrao Luxo

1.3.1- Padrao Econdmico
1.3.2- Padrao Simples

e——> | | 3 5 Dadrao Médio

GRUPO 1.3- APARTAMENTO

1.3.4- Padrao Superior
1.3.5- Padrao Fino
1.3.6- Padrao Luxo
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VIVIANE REMAILI SACCAB

Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

Rl ESTADO DA Depreclacio Caracleristicas
= EDIFICACAD: (%)
. 0.00 Edificacio nova ou com relorma geral e substanckal, com menos de
Nova ' dois. anos, gque apresente apenas sinals de desgaste natural da
pintura externa.
Edificacdo nova ou com redomma geral @ substancial, com menos da
b Entre nova e regular 0,32 dois anos, que apresente necessidade apenas de uma demao leve
de pinfura para recompor & sua aparéncia,
Edificaco saminova ou com reforma geral @ subslancial entre 2 e 5
- Regular 250 anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos
F de eventuals fissuras superficiais localizadas efou pintura exerna e
intemea.
Edificacao saminova ou com reforma geral & substancial entre 28 5
d Eﬁm.ﬁ'&um = I 8.09 anDs, cujo estado geral possa sor recuperadd com reparo de
P , fissurss & Irncas localizadas e superficiais e pintura -inlema e
simples axtema.
mm::: culo estado geral possa sef recupefado com pintura
a Mecessitando de 18.10 interna e extemna, apoés reparcs de fissuras e trincas supericiais
raparos simples & generalizadas, sem  (ecuperagdn do  sistema  estrutural
Evantuaimente, revisio do sistema hidraulico e alétrico.,
Edificagho cujo estado geral possa ser mecuperado com pintura
mierma e externa, apds reparos de fissuras e ftrincas. com
estabilizagac efou recuperagao localizada do sistema estrutural. As
MNecessitando de instalactes hidraulicas a eléticas possam ser restauradas madiante
T reparos de simples a 33,20 a mvisio @ com substituicdo eveniual de algumas pecas
importantes desgastadas naluralmente. Eventualmente possa Ser necessana a
substituigan. dos reveslimentos de pisos e paredes, de um, ou de
outry chmpdo. Revislo da impermeabilizacio ou substiulcio de
telhas da cobartura
Edificagio cujo estado geral possa ser recuperado com pinfura
interna e externa, com substituicdo de panos de regularizacio da
alvenaria, reparcs de fissuras e trincas, com estabilizacio alou
N . recuperagao de grande pare do sistema estrutural. As instalagdes
g rﬁ?mn:;anm:m 52,60 hidmulicas e elélicas possam ses restaurades medianie a
mp substituicao das pecas aparentes. A substituicio dos revestimentos
de pisos e parades, da maiorfa dos cOmodos, se faz necessaria.
Subslitvigdo ou reparos importantes na impermeabilizacdo ou no
telhado,
Edilicagao cujo estado geral sefa recuparado com estabilizacdo a/ou
MNecessitando de recuperagio do skstema estrutural, substitukcao da regularizacio da
h reparos importantes a 75,20 alvenaria, reparos de lissuras e trincas. Substiluicio das instalagies
edificacdo sem valor hidraulicas & slefricas. Substituicio dos revestimenios de pisos e
paredes. Substituigio da impermeabilizacao ou do telhado,
I Sem valor 100,00 Edificagio em estado de ruing.
Resumo:
v 1.3 Apartamento;
v' 1.3.3 Padrio Médio;
v Idade Aparente Estimada: 04 anos;
v Estado de Conservacgio: entre regular e necessitando de reparos simples

(d).
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao - Foc:

O critério utilizado é uma adequac¢do do método Ross/Heidecke, o qual leva em
conta o obsoletismo, o tipo de construciao e acabamento, bem como o estado de

conservacao da edificacao, na determinacdo de seu valor de venda.

O valor unitario da edificacao, fixado em funcdo do padrdo construtivo, é

multiplicado pelo “Foc”, para levar em conta a depreciagao:

FOC =R + K (1-R), onde R é o coeficiente residual correspondente ao padrao e K

é o coeficiente de Ross/Heideck.

De acordo com a tabela de “Valores de Edificagées de Iméveis Urbanos do
IBAPE/SP”, as caracteristicas arquitetdnicas e construtivas do imével se classificam

como:

[ cLassE TIPO PADRAD VIDA REFERENCIAL | VALOR RESIDUAL |
P | A | N— | -l-famos) R -(%)
| RESIDENCIAL | BARRACO RUSTICO 5 i ]
SIMPLES 10 [
| CASA AUSTICO 60 20
PROLETARIO &0 20
ECONOMICD 70 20 |
SIMPLES 70 20 |
MEDID 70 20 |
SUPERIOR 70 20 |
_FING 60 20 |
LUXO 1] 20 |
APARTAMENTD | ECONOMICO &0 20
[ SIMPLES &0 20
| MEDIC) (] a6
SUPERICH [E1] 20 |
FING 50 20 |
| | LUXD 50 20 |
COMERCIAL | ESCRITCRIO ECONOMICD 70 20 |
SIMPLES 70 a0 |
MEDID 60 ] 20 . |
SUPERIOR &0 20
FING 50 20 |
LUXO 50 20
| GALPOES RUSTICO &0 20 |
SIMPLES &0 20 |
MEDIO 80 ] |
| SUPERIDRA [11] 20 |
| COBERTURAS AUSTICO 20 10 |
SIMPLES 20 10
L _ SUPERIOR 30 10 |
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VIVIANE REMAILI SACCAB

Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

Idads om % “Estacio de Consarvacaa « Ec

s [ & i e T s [ & [ & T €T %
% 10,9898 0,9866 09643 0,3057 08106 06612 0,8652 D0,2455
o 0,9792 09761 0,9545 0,000 0,8020 0,6541 04641 02428

[ en ]| ooss: 0,9651 ooess [COZESg ] o793 0,5468 0,4589 0.2401
B% 0,9568 09537 09327 04734 0,7836 06301 0,4535 0,2373
0% 0,9450 0,3320 09212 0,8685 07720 04313 04479 0,2344
12% 0,9378 0,9298 0,3093 0,8573 0,7640 0,6231 04421 02313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 08453 0,7536 06147 0,4362 D,2282
16% 0,9072 0,9043 08843 04338 0,7430 06060 0,4300 0,2250
8% 0,8938 0,4909 0,713 04215 0,7320 0,5971 04337 02217
20% 08800 0,772 0,8578 0,8088 0,207 0,5878 04171 02182
1% 08658 0,8630 08440 0,7958 0.7091 05784 04104 02147
14% 08512 0,8485 03297 07823 05871 05686 0,4035 02111
26% 0,8362 0,335 08151 0,7686 06848 0,5586 0,3964 0.2074
28% 08208 08182 0,8001 0,7544 05722 05483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,739 06593 05377 0,3816 0,1296
312% 10,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,640 05269 03739 0,1855
34% 07722 0,7657 0,7527 0,7057 05324 05158 0,3660 0,1915
6% 0,7552 0,752 0,7362 0,6541 06185 0,5045 0,3580 0,1873
8% 0,7378 0,7354 0,7192 06781 0,6043 0,4929 0,3497 0,130
a0% 0,7200 0,7177 0,7018 0,6618 0,5897 04810 03413 0,1786
41% 0, 7018 D.69396 06841 0,5450 05748 0AEEA 03327 D 1740
4% 06832 06810 0,6660 05273 05585 04564 03238 D,1624
6% 0,6642 0,661 06475 06105 0,5440 04437 0,3148 0,1647
48 06448 06427 0,6286 0,59%6 05181 04307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,093 0,5744 05119 04175 0,2963 0,1550
53% 06048 0,6019 0,5806 0,5559 0,4953 0,4040 02857 0,1500
54% 0,5842 0,5823 05695 0,5389 0ATES 0,3902 0,2788 0,144
56% 05632 0,5614 0,5490 05178 04613 03762 02670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 05281 0,4580 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 DATTY 04259 03474 02465 0,1290
B2 0.4978 0,4962 0,4853 04575 04077 03325 0,2360 0,1235
B4% 04752 0,4737 0.4632 0,4368 0,3892 03174 02252 01178
66% 04522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 04288 04774 0,4160 0,3941 03512 0,2864 0,2033 0,1063
To% 04050 0,4037 0,3948 paraz 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
7% 10,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,5119 0,254k 0,1805 0,0044
Tah 0,3562 0,3551 03472 031 0,291} 0,4373 0,1688 0,0883
TE% 0,312 0,3301 0,228 03044 0,2713 02212 0,1570 o0,0821
8% 10,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,505 0,2043 0,1449 0,0758
BO% 0,2800 0,271 0,2728 0,2571 0,291 0,1870 0,327 0,0694
B2% 0,2538 0.2530 0,2474 0,233 0,2079 0,1685 0,1203 0.0629
Ba% 02272 0.2265 02215 02088 01861 01518 01077 0,0563
BE% 0,2002 0,1996 0,1952 0,140 0,1640 0,1337 0,049 0,0496
BA% 0,1728 01722 0,1684 0,1588 0,1413 0,158 0,019 0,0429
0% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,188 0,0969 0,0687 0,0360
91% 0,1168 01164 0,1139 0,107 0,0857 00760 0,0554 002590
4% 00882 0,0879 0,0860 00811 00722 00589 00418 0,0219
DE% 10,0592 0,0580 00577 0,0544 0,04 85 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 00274 00244 o199 00141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 |
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VIVIANE REMAILI SACCAB

Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

Resumo:

Ir (vida referencial): 60 anos;

le (idade da edificacao): 04 anos;

R (valor residual): 20% = 0,2;

Idade em % da vida referencial: 0,06 ou 6%;

Estado de Conservacgdo: entre regular a necessitando de reparos simples

K (coeficiente de Ross/Heideck): 0,8899

D N N N N NI

Foc=R+ K (1-R)
Foc = 0,20 +0,8899 (1,00-0,20)
Foc=0,9119

4. AVALIACAO

4.1 Metodologia avaliatdria

A avaliacdo sera desenvolvida pelo Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, descrito na NBR 14.653-1 - Avaliacdo de Bens: Procedimentos Gerais:
“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos

dos elementos comparadveis, constituintes da amostra.”

Esse método consiste basicamente na definicao do valor do bem imoével a partir
dos precos pedidos e praticados no mercado da regiao em apreco, para imdveis
semelhantes. Eventuais ajustes nas diferengas das caracteristicas dos comparativos
podem ser feitos por Tratamento por Fatores, em conformidade com a NBR 14.653-2

- Avaliagdo de Iméveis Urbanos.

4.2 Pesquisa de precos

Desenvolveu-se ampla pesquisa de precos na regido do imével em aprego que

concluiu por 16 (dezesseis) elementos comparativos, cujas informacdes e

caracteristicas sdo detalhadas na sequéncia.

Novo Enderego: Rua Maestro Cardim, n°.1293, ¢j.122 — Bela Vista, Sao Paulo/SP, CEP 01323-001
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VIVIANE REMAILI SACCAB

Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

4.3.1 Discriminacao dos elementos de pesquisa

ELEMENTO 1 - 28/10/2025

INFORMANTE NEW CORE IMOVEIS - SR. HELENO
& (11) 4580-4274

DESCRICAO APARTAMENTO RESIDENCIAL - 01 VAGA
PRECO: R$ 750.000,00 (OFERTA)
LOCALIZACAO: RUA JUPI, 251, CONDOMINIO JARDIM VISTA BELLA - 22 ANDAR

SETOR: 087 QUADRA: 055 IF:R$2.100,00/25

MELHORAMENTOS: TODOS 0S USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS

ENCANADO E TV A CABO.
ZONA DE USO: ZEIS-5
EDIFICACAO
PADRAO: PADRAO MEDIO - 1,926
AREA: 70,79M?
IDADE: 04 ANOS - CONSERVACAO: REGULAR

Foc=R + K (1-R)
Foc=0,20 +0,8899 (1,00-0,20)

Foc=0,9119
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VIVIANE REMAILI SACCAB

Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO 2 - 28/10/2025

INFORMANTE REVENDA IMOVEIS - SRA. ROSE
& (11) 2768-6261

DESCRICAO APARTAMENTO RESIDENCIAL - 01 VAGA
PRECO: R$ 850.000,00 (OFERTA)
LOCALIZACAO: RUA JUPI, 251, CONDOMINIO JARDIM VISTA BELLA - 192 ANDAR

SETOR: 087 QUADRA: 055 [IF:R$2.100,00/25

MELHORAMENTOS: TODOS 0S USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS

ENCANADO E TV A CABO.
ZONA DE USO: ZEIS-5
EDIFICACAO
PADRAO: PADRAO MEDIO - 1,926
AREA: 70,79M?
IDADE: 04 ANOS - CONSERVACAO: REGULAR

Foc=R+ K (1-R)
Foc=0,20 +0,8899 (1,00-0,20)

Foc=0,9119
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VIVIANE REMAILI SACCAB

Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO 3 - 28/10/2025

INFORMANTE REVENDA IMOVEIS - SRA. ROSE
& (11) 2768-6261

DESCRICAO APARTAMENTO RESIDENCIAL - 01 VAGA
PRECO: R$ 820.000,00 (OFERTA)
LOCALIZACAO: RUA JUPI, 251, CONDOMINIO JARDIM VISTA BELLA - 132 ANDAR

SETOR: 087 QUADRA: 055 [IF:R$2.100,00/25

MELHORAMENTOS: TODOS 0S USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS

ENCANADO E TV A CABO.
ZONA DE USO: ZEIS-5
EDIFICACAO
PADRAO: PADRAO MEDIO - 1,926
AREA: 70,79M?
IDADE: 04 ANOS - CONSERVACAO: REGULAR

Foc=R+ K (1-R)
Foc=0,20 +0,8899 (1,00-0,20)

Foc=0,9119
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VIVIANE REMAILI SACCAB

Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO 4 - 28/10/2025

INFORMANTE QUINTO ANDAR IMOVEIS - SR. FELIPE
& (11) 4020-1955
DESCRICAO APARTAMENTO RESIDENCIAL - 01 VAGA
PRECO: R$ 838.000,00 (OFERTA)
LOCALIZAGAO: RUA JUPI, 251, CONDOMINIO JARDIM VISTA BELLA - 72 ANDAR

SETOR: 087 QUADRA: 055 [IF:R$2.100,00/25

MELHORAMENTOS: TODOS 0S USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS

ENCANADO E TV A CABO.
ZONA DE USO: ZEIS-5
EDIFICACAO
PADRAO: PADRAO MEDIO - 1,926
AREA: 70,79M?
IDADE: 04 ANOS - CONSERVACAO: REGULAR

Foc=R+ K (1-R)
Foc=0,20 +0,8899 (1,00-0,20)

Foc=0,9119
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fls. 4600

VIVIANE REMAILI SACCAB

Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO 5 - 28/10/2025

INFORMANTE QUINTO ANDAR IMOVEIS - SR. FELIPE
& (11) 4020-1955
DESCRICAO APARTAMENTO RESIDENCIAL - 01 VAGA
PRECO: R$ 970.000,00 (OFERTA)
LOCALIZAGAO: RUA JUPI, 251, CONDOMINIO JARDIM VISTA BELLA - 22 ANDAR

SETOR: 087 QUADRA: 055 [IF:R$2.100,00/25

MELHORAMENTOS: TODOS 0S USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS

ENCANADO E TV A CABO.
ZONA DE USO: ZEIS-5
EDIFICACAO
PADRAO: PADRAO MEDIO - 1,926
AREA: 70,79M?
IDADE: 04 ANOS - CONSERVACAO: REGULAR

Foc=R+ K (1-R)
Foc=0,20 +0,8899 (1,00-0,20)

Foc=0,9119
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fls. 4611

VIVIANE REMAILI SACCAB

Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO 6 - 28/10/2025

INFORMANTE HIDAKA IMOVEIS - SR. ARTHUR
& (11) 93226-0097

DESCRICAO APARTAMENTO RESIDENCIAL - 01 VAGA
PRECO: R$ 848.000,00 (OFERTA)
LOCALIZACAO: RUA JUPI, 251, CONDOMINIO JARDIM VISTA BELLA - 62 ANDAR

SETOR: 087 QUADRA: 055 [IF:R$2.100,00/25

MELHORAMENTOS: TODOS 0S USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS

ENCANADO E TV A CABO.
ZONA DE USO: ZEIS-5
EDIFICACAO
PADRAO: PADRAO MEDIO - 1,926
AREA: 70,79M?
IDADE: 04 ANOS - CONSERVACAO: REGULAR

Foc=R+ K (1-R)
Foc=0,20 +0,8899 (1,00-0,20)

Foc=0,9119
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO 7 - 28/10/2025

INFORMANTE HIDAKA IMOVEIS - SR. ARTHUR
& (11) 93226-0097

DESCRICAO APARTAMENTO RESIDENCIAL - 01 VAGA
PRECO: R$ 809.000,00 (OFERTA)
LOCALIZACAO: RUA JUPI, 251, CONDOMINIO JARDIM VISTA BELLA - 42 ANDAR

SETOR: 087 QUADRA: 055 [IF:R$2.100,00/25

MELHORAMENTOS: TODOS 0S USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

ZONA DE USO: ZEIS-5

EDIFICACAO

PADRAO: PADRAO MEDIO - 1,926

AREA: 70,79M?

IDADE: 04 ANOS - CONSERVACAO: REGULAR

Foc=R+ K (1-R)
Foc=0,20 +0,8899 (1,00-0,20)

Foc=0,9119
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VIVIANE REMAILI SACCAB

Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO 8 - 28/10/2025

INFORMANTE HIDAKA IMOVEIS - SR. ARTHUR
& (11) 93226-0097

DESCRICAO APARTAMENTO RESIDENCIAL - 01 VAGA
PRECO: R$ 580.000,00 (OFERTA)
LOCALIZACAO: RUA JUPI, 251, CONDOMINIO JARDIM VISTA BELLA - 122 ANDAR

SETOR: 087 QUADRA: 055 [IF:R$2.100,00/25

MELHORAMENTOS: TODOS 0S USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS

ENCANADO E TV A CABO.
ZONA DE USO: ZEIS-5
EDIFICACAO
PADRAO: PADRAO MEDIO - 1,926
AREA: 55,00M?
IDADE: 04 ANOS - CONSERVACAO: REGULAR

Foc=R+ K (1-R)
Foc=0,20 +0,8899 (1,00-0,20)

Foc=0,9119
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO 9 - 28/10/2025

INFORMANTE REVENDA IMOVEIS - SRA. ROSE
& (11) 2768-6261

DESCRICAO APARTAMENTO RESIDENCIAL - 01 VAGA
PRECO: R$ 650.000,00 (OFERTA)
LOCALIZACAO: RUA JUPI, 251, CONDOMINIO JARDIM VISTA BELLA - 14 ANDAR

SETOR: 087 QUADRA: 055 [IF:R$2.100,00/25

MELHORAMENTOS: TODOS 0S USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS
ENCANADO E TV A CABO.

ZONA DE USO: ZEIS-5

EDIFICACAO

PADRAO: PADRAO MEDIO - 1,926

AREA: 55,00M?

IDADE: 04 ANOS - CONSERVACAO: REGULAR

Foc=R+ K (1-R)
Foc=0,20 +0,8899 (1,00-0,20)

Foc=0,9119
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VIVIANE REMAILI SACCAB

Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO 10 -28/10/2025

INFORMANTE PAULO ROBERTO LEARD IMOVEIS - SRA. DANIELE
& (11) 3284-7000

DESCRICAO APARTAMENTO RESIDENCIAL - 01 VAGA
PRECO: R$ 500.000,00 (OFERTA)
LOCALIZACAO: RUA JUPI, 251, CONDOMINIO JARDIM VISTA BELLA - 32 ANDAR

SETOR: 087 QUADRA: 055 [IF:R$2.100,00/25

MELHORAMENTOS: TODOS 0S USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS

ENCANADO E TV A CABO.
ZONA DE USO: ZEIS-5
EDIFICACAO
PADRAO: PADRAO MEDIO - 1,926
AREA: 55,00M?
IDADE: 04 ANOS - CONSERVACAO: REGULAR

Foc=R+ K (1-R)
Foc=0,20 +0,8899 (1,00-0,20)

Foc=0,9119
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fls. 4666

VIVIANE REMAILI SACCAB

Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO 11 -28/10/2025

INFORMANTE SURIEL IMOVEIS - SRA. ADRIANA
& (11) 98209-2271

DESCRICAO APARTAMENTO RESIDENCIAL - 02 VAGAS
PRECO: R$ 570.000,00 (OFERTA)
LOCALIZACAO: RUA JUPI, 251, CONDOMINIO JARDIM VISTA BELLA - 62 ANDAR

SETOR: 087 QUADRA: 055 [IF:R$2.100,00/25

MELHORAMENTOS: TODOS 0S USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS

ENCANADO E TV A CABO.
ZONA DE USO: ZEIS-5
EDIFICACAO
PADRAO: PADRAO MEDIO - 1,926
AREA: 55,00M?
IDADE: 04 ANOS - CONSERVACAO: REGULAR

Foc=R+ K (1-R)
Foc=0,20 +0,8899 (1,00-0,20)

Foc=0,9119
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fls. 46T7

VIVIANE REMAILI SACCAB

Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO 12 - 28/10/2025

INFORMANTE B&G IMOVEIS - SR. JARDEL
& (11) 2592-9010

DESCRICAO APARTAMENTO RESIDENCIAL - 01 VAGA

PRECO: R$ 479.000,00 (OFERTA)

LOCALIZAGAO: RUA PLACIDO VIEIRA, 251, CONDOMINIO JARDIM BOTANICO - 162
ANDAR

SETOR: 087 QUADRA: 055 IF:R$2.429,00/25

MELHORAMENTOS: TODOS 0S USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS

ENCANADO E TV A CABO.
ZONA DE USO: ZEIS-5

EDIFICACAO

PADRAO: PADRAO MEDIO - 1,926

AREA: 43,00M?

IDADE: 04 ANOS - CONSERVACAO: REGULAR

Foc=R + K (1-R)
Foc=0,20 +0,8899 (1,00-0,20)
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fls. 4688

VIVIANE REMAILI SACCAB

Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO 13 - 28/10/2025

INFORMANTE SANDEL IMOVEIS - SR. LEANDRO
& (11) 5631-4479

DESCRICAO APARTAMENTO RESIDENCIAL - 01 VAGA

PRECO: R$ 500.000,00 (OFERTA)

LOCALIZACAO: RUA PLACIDO VIEIRA, 251, CONDOMINIO JARDIM BOTANICO - 10°
ANDAR

SETOR: 087 QUADRA: 055 IF:R$2.429,00/25

MELHORAMENTOS: TODOS 0S USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS

ENCANADO E TV A CABO.
ZONA DE USO: ZEIS-5

EDIFICACAO

PADRAO: PADRAO MEDIO - 1,926

AREA: 43,00M?

IDADE: 04 ANOS - CONSERVACAO: REGULAR

Foc=R + K (1-R)
Foc=0,20 +0,8899 (1,00-0,20)
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VIVIANE REMAILI SACCAB

Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO 14 - 28/10/2025

INFORMANTE QUINTO ANDAR IMOVEIS - SR. FELIPE
& (11) 4020-1955

DESCRICAO APARTAMENTO RESIDENCIAL - 01 VAGA

PRECO: R$ 495.000,00 (OFERTA)

LOCALIZACAO: RUA PLACIDO VIEIRA, 251, CONDOMINIO JARDIM BOTANICO - 18°
ANDAR

SETOR: 087 QUADRA: 055 IF:R$2.429,00/25

MELHORAMENTOS: TODOS 0S USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS

ENCANADO E TV A CABO.
ZONA DE USO: ZEIS-5

EDIFICACAO

PADRAO: PADRAO MEDIO - 1,926

AREA: 43,00M?

IDADE: 04 ANOS - CONSERVACAO: REGULAR

Foc=R + K (1-R)
Foc=0,20 +0,8899 (1,00-0,20)
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VIVIANE REMAILI SACCAB

Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO 15 - 28/10/2025

INFORMANTE QUINTO ANDAR IMOVEIS - SRA. LUCIANA
& (11) 4020-1955
DESCRICAO APARTAMENTO RESIDENCIAL - 01 VAGA
PRECO: R$ 470.000,00 (OFERTA)
LOCALIZAGAO: RUA VIGARIO TAQUES BITENCOURT, 273, CONDOM{NIO SPAZIO

SAINT EMILION -22 ANDAR
SETOR: 087 QUADRA: 055 IF:R$2.466,00/25

MELHORAMENTOS: TODOS 0S USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS

ENCANADO E TV A CABO.
ZONA DE USO: ZEIS-3

EDIFICACAO

PADRAO: PADRAO MEDIO - 1,926

AREA: 50,00M?

IDADE: 13 ANOS - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

Foc=R + K (1-R)
Foc=0,20+0,7091 (1,00-0,20)

Foc=0,7672
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VIVIANE REMAILI SACCAB

Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ELEMENTO 16 - 28/10/2025

INFORMANTE QUINTO ANDAR IMOVEIS - SRA. LUCIANA
& (11) 4020-1955
DESCRICAO APARTAMENTO RESIDENCIAL - 01 VAGA
PRECO: R$ 440.000,00 (OFERTA)
LOCALIZAGAO: RUA VIGARIO TAQUES BITENCOURT, 273, CONDOM{NIO SPAZIO

SAINT EMILION -12 ANDAR
SETOR: 087 QUADRA: 055 IF:R$2.466,00/25

MELHORAMENTOS: TODOS 0S USUAIS DA REGIAO, OU SEJA, RUAS ASFALTADAS, GUIAS,
SARJETAS E DOTADAS REDES DE AGUA ENCANADA E COLETORA DE
ESGOTOS, LUZ ELETRICA, COM ILUMINACAO PUBLICA, REDE
TELEFONICA COM INTERNET DE ALTA VELOCIDADE, GAS

ENCANADO E TV A CABO.
ZONA DE USO: ZEIS-3

EDIFICACAO

PADRAO: PADRAO MEDIO - 1,926

AREA: 50,00M?

IDADE: 13 ANOS - CONSERVACAO: NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES

Foc=R + K (1-R)
Foc=0,20+0,7091 (1,00-0,20)

Foc=0,7672
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4.3.2 Analise da amostra

fls. 4822

VIVIANE REMAILI SACCAB

Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948

Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

A analise da amostra deve ser realizada pela sumarizacao das informag¢des com o objetivo de se verificar, entre outros:

v Equilibrio da amostra;

v" Influéncia das possiveis variaveis-chave sobre os pregos e forma de variagio; e,

v Pontos atipicos.

Os comparativos foram coletados em outubro de 2025. A tabela abaixo demonstra a homogeneizacao (tratamento matemdtico

por fatores) dos 16 elementos de pesquisa:

ELEMENTO |[FATOR OFERTA LE LE AVAL. FATORIF | PADRAO RBM [PADRAO RBM AVAL| FATOR R8N| FOC | FOC AVAL. |FATOR FOC VALOR AREA |VALOR UNIT M?
1 0,9 2.100,00 | 2.100,00 1,000 1,926 1,926 1,000 |[o0912| 09119 1,000 |RS 750.000,00 | 70,79 |R$ 9.535,25
2 0,9 2.100,00 | 2.100,00 1,000 1,926 1,026 1,000 |o912| 09119 1,000 |RS 850.000,00 | 70,79 | RS 10.806,61
3 0,9 2.100,00 | 2.100,00 1,000 1,926 1,926 1,000 |og912] 09119 1,000 |RS 820.000,00 | 70,79 | RS 10.425,20
4 0,9 2.100,00 | 2.100,00 1,000 1,926 1,926 1,000 [o912| 09119 1,000 |RS 838.000,00 | 70,79 | RS 10.654,05
5 0,9 2.100,00 | 2.100,00 1,000 1,926 1,926 1,000 [og912| 09119 1,000 |RS 970.000,00 | 70,79 | RS 12.332,25
& 0,9 2.100,00 | 2.100,00 1,000 1,926 1,926 1,000 |og912| 09119 1,000 |RS 848.000,00 | 70,79 | RS 10.781,18
7 0,9 2.100,00 | 2.100,00 1,000 1,926 1,926 1,000 [og912| 09119 1,000 |RS B0O.000,00 | 70,79 | RS 10.285,35
8 0,9 2.100,00 | 2.100,00 1,000 1,926 1,926 1,000 |og912| 09119 1,000 |RS S80.000,00 | 55,00 | RS 9.490,91
9 0,9 2.100,00 | 2.100,00 1,000 1,926 1,926 1,000 [og912| 09119 1,000 |RS £50.000,00 | 55,00 | RS 10.636,36
10 0,9 2.100,00 | 2.100,00 1,000 1,926 1,926 1,000 |og912| 09119 1,000 |RS 500.000,00 | 5500 | RS B.181,82
11 0,9 2.100,00 | 2.100,00 1,000 1,926 1,926 1,000 |[og912| 09119 1,000 |RS 570.000,00 | 5500 |RS 9.327,27
12 0,9 2.425,00 | 2.100,00 0,865 1,926 1,926 1,000 |og912| 09119 1,000 |RS 470.000,00 | 43,00 | RS B.667,65
13 0,9 2.429,00 | 2.100,00 0,865 1,926 1,926 1,000 |[o0912| 09119 1,000 |RS 500.000,00 | 43,00 | RS 9.047,65
14 0,9 2.420,00 | 2.100,00 0,865 1,926 1,026 1,000 |o912| 09119 1,000 |RS 495.000,00 | 43,00 |RS B8.957,17
15 0,9 2.466,00 | 2.100,00 0,852 1,926 1,926 1,000 |0767| 09119 1,183 | RS 470.000,00 | 50,00 | RS 8.800,00
16 0,9 2.466,00 | 2.100,00 0,852 1,926 1,926 1,000 |[0767| 09119 1,189 |RS 440.000,00 | 50,00 | RS 8.238,30

Apoés o tratamento dos fatores, a média aritmética calculada entre os 16 elementos foi de R$ 9.760,44 e a média ponderada

ficou entre R$ 6.832,31 e R$ 12.688,57. Portanto, nio foram identificados pontos atipicos a excluir aprioristicamente nenhum dos

elementos pesquisados.
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

Formula que determina o valor unitario dos elementos amostrais

homogeneizados:
. (Vox Fo) x (Fif + Ffoc+Fp—3+1)
Au
Onde:
v" Qu = Valor unitario do metro quadrado de venda (R$);

AR

<\

Vo = Valor de oferta do imével (R$);

Fo = Fator oferta devido a elasticidade dos negécios (adotado 0,9);

Fif = Divisdo entre o indice fiscal do imével avaliando e do imével da
pesquisa amostral. Conhecido também como “Fator Localiza¢ao”;

Ffoc = Divisao entre o fator obsolescéncia do imé6vel avaliando e do imével
da pesquisa amostral;

Au = Area ttil (m?).

Valor do Imdvel = Qu X Au
Valor do Imével = R$ 9.760,44 X 70,79m?
Valor do Imo6vel = R$ 690.941,51

Onde:

Qu = Valor unitario médio homogeneizado (R$ 9.760,44) - Neste caso
soma-se todos os 16 valores de m* homogeneizados encontrados na tabela
acima e divide-se pelo numero de elementos (16 elementos), obtendo
assim a média aritmética;

Au = Area 1til do imével avaliando - Neste caso 70,79m?>.

EM NUMEROS REDONDOS:

Valor do Imével = R$ 691.000,00

(seiscentos e noventa e um mil reais)

Referente a novembro de 2025.
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

RELATORIO FOTOGRAFICO
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Foto 02 - Vista geral da identificagdo do Condominio.
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

Foto 03 - Vista geral do entorno do Condominio e suas melhorias.
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

5 CONCLUSAO

O valor de mercado do Apartamento n2. 280, integrante do Condominio
Jardim Vista Bella, situado a Rua Jupi, n2 251 - Santo Amaro, Sao Paulo/SP, CEP:
04755-050, constante na Matricula de n? 473.390, registrado no 112 Cartorio Oficial de
Registro de Imoéveis da Comarca de Sdao Paulo - SP é em numeros redondos

R$691.000,00 (seiscentos e noventa e um mil reais), referente a novembro de 2025.

6 QUESITOS

Ndo constam quesitos das Partes.

7 ENCERRAMENTO

Coloco-me a inteira disposicio de Vossa Exceléncia, para eventuais
esclarecimentos que se fagam necessarios, inclusive para realizar nova vistoria técnica
se necessario e aproveito a oportunidade para apresentar protestos de mais elevada

estima e consideracao.

Esta signataria reitera que a vistoria dos imdveis foi previamente
agendada, para o dia 26/08/2025 as 10:00 horas, contudo, apesar de diversas
tentativas de adentrar ao imdvel avaliando e mesmo com o agendamento prévio, a

Pericia ndo foi autorizada a entrar no apartamento n2. 280 pela Executada.

Deste modo, a pericia esclarece que devido a nao autorizacdo para
adentrar ao imdvel avaliando, prosseguiu com a confeccio do laudo para
avaliacdo do imdvel como sugere o item 7.3 da ABNT 14.653 - Avalia¢do de Bens:

“Em casos excepcionais, quando for impossivel o acesso ao bem avaliando, admite-se a
adogdo de uma situacao paradigma, desde que acordada entre as partes e explicitada no

laudo.”
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

Este laudo atende as especificacoes e exigéncias da ABNT 14653-2:2011 e foi

complementado pela Norma Para Avaliacdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

Encerra-se, nesta pagina, o presente LAUDO TECNICO PERICIAL de engenharia,

que contém 38 (trinta e oito) paginas, devidamente datada e assinada.

Sdo Paulo, 17 de novembro de 2025.
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Eng. VIVIANE REMAILI SACCAB
CREA/SP n2.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n2.1954
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VIVIANE REMAILI SACCAB
Engenheira Civil - CREA/SP n°.5069210948
Membro Titular do IBAPE/SP n°.1954

ANEXO I: MATRICULA IMOBILIARIA N2 473.390 DO 112 RI (FLS. 299/302)

F'IJMID AHTOMO {HH.G.A.S, Bacharal em Diresto, Decimo Primeire Oficial de h:lrﬂl\db
moveis da Capital do Estado de 5a0 Paulo, Repibica Federative do Brasil,
1: ERTI Fi CA, a ﬂm—uﬂm inferessadola.s), EI;E revendo o Livio 2 {dois) de Flaglslm

Geral do Senigo de Imcwveis & seu cargo, mstaa mmmula:iu teor mgunbe.‘
LR 2= “E“m 11* REGISTRO DE IMOVE!S DE SAD PAULD
CHE N7 11.117-8
r‘III.I'H:.IJ"I Fie
nn‘.}sﬂ [_ S50 #aulp, 11 08 novembro  de 2021

IMOVEL:. APARTAMENTO n° 208, lscalizadn hi 20° paviments ds TORRE A o
SUBCO " wkegrarte do  smpreenderents
denarminadn M I 'Muﬁﬂnnaﬂuam n® 251, Fua La Paz &

Rua Plécido Vipra, 29% Subdistrto - Sanio Amaro, com @ dea privativa iolal de
7O, T, anad comum lolal ce 42 023m" {26 426m" cobena & 15,587 descobarta) &
inclundo o uso de O (uma) vaga de garagem para automdvel iocafizada na garagem
colative do condaminio, perfazendo & dres tolal de 112813m*, comespondendo-he
unta fragha ideal no aolo de 0.21604% Releido emprasndiments fon sebmabds an
regme ce condominio conforme regstre feno sob 0" 1404 na maticula n® 452485
deste Servico Regairal

CONTRIBLINTES: 08T 055 DD90-T, 0BT 055.0092-3, 087 055 D096-6 & 067 055 00497-
4_@m area maiar

ARIA: ASPEN INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LYDA CNPJ
14.130. E|41.III01 -T0, coin $edé mesta Capilal na Avenida Brgadeso Fana Lima, o
4728, 1" andar. Jardim Paulsiano.

REGISTROS ANTERIORES: A= Bkt 167045, 167 048, 174 527 & 174 928, feidos em
OENEAA (Matricula n* 450 017) (Matricula n® 452 485), todas desle Servigo
Registral

Exre aro fiod weviflcode, confecide & eislnady digioslmente por
TARRS CALEM! EMMERICK D4 FIT09 008
Hash: A0S 8 20FHTE D02 4 PRI A

- {mricui e Senions Dnding - wew. | i oom. b

Ay 1473380 REFERENCIA (Pranciagho r® 1 378 860 - 18M102021)

Conloims svaibacdo i® 5 Teila am D5 de novambio de 2018, na malficuls 7 4500017
desie Servico Registral werifica-se que pela declaragio de drea comtaminada n®
242/2018/CAAR da 25102018, expedios pela CETESS - COMPANHIA AMBIENTAL
DO ESTADD DE SAD PAULD, CHNPAMF n® 41.776.4591/0001-T0, com sede nesta
Capidal, na Avenida Prolessor Frederico Hemmann Juregr, n® 345, Alo de Pinhaircs,
subscito peis Sel de Gestio da Recureoe para Irvesligacso e Ramed asdo de Aras
Contaminadas, 5r* Mara da Ghiria Figucireds. & feia a presents: averbiacio a fim odes
canslar Qe conlorma relattng TAvalacan Confirmatara’, de novembro de 2017,
eisborado pela empresa Tod 50d do Brasil Bueau de Proetos & Consullora Lida,
apensado a0 Processo CETESHE p® QDE3102018-81, foi constalado que os imdveis
Incalizades 4 Rus Japl, an®, baime op Santo Amaro, muriciplo de 580 Paulo, com srea
de 2 030,00m®; 2 502,26m"; 2 482 63m* & 2.385.88m", de proprisdads da Santa Casa
da Misericirdia de Santo Amaro, @ reglstrade nesta Servenlla sob matriculas n's
167.045, 16T.046, 174927 & 174,828, enconlram-s2 contaminados sob nwesligacio,
contamnacio ccasionada por metais. om wista do sxposlo B Bm cumprimento o que

Continua no werso
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matrcula fichn
| 473,390 I |
daterming o ingso V do adigo 30 do Deoreto n® 589,26372013, requéremos a averbacio
dEB\S‘-ﬂ informagio nas matriculas dos imdvais am refardnoea. Consia o0 referide terma
rio dog imdyveis &m guestdo fol notificade por via postal, AR JT

magm1 0 BR. pela CETESE, acerca desta averoagio
Data da matricula

Estw oo fol verlfTeodo, conferide ¢ assinado oigifalmente por
TARSIE CAL EMI EMMERN K0T ST 705808
Herih; A0F TASSLAATOFBTE DASED 45E TLIEB0C 4
fMarricedtla em Servigos Omline - wew, 11 o, i)

Aw 20473 350 REFERENCIA [Prenctagdo n® 1,376,980 - 181N2021)

Mairicula aberla de oficie no inleresss 9o servigo, conforme facuita o rem 53, lefra “a”
do Capitulo XX das Momas de Servigo da Cormegedana Geral da Justica do Estads de
580 Paula

Dwata da matricula

Esre ata foi werificodn, onferids ¢ assinada dipiraimente por
TARSIS CALEMI EMMERICH, Q4257 TDRE06
mash: S0ETAR AL DFR I EC I HET 43BE0CA
facriculo em Servigos Online - ww, 10rd, com, br)

fop W4T 380 RETIFICACAD

Com fundamenls ro atige 213, incisa |, alinea "a", da Lal n® 601573, 8 & vista da
averbagdo n® 914, feita na matricula n® 453 485 que consbiui ongem da presente
matricula, & faita a presante swverbagio, em wiude de omissdo, a fim de constar que
pelo lermo da reabillagho para o uso declarado n® 16657020, da 16 da dezambro de
2020, expedido pela CETESB » COMPANHIA AMBIENTAL DO ESTADD DE SA0
PAULS CNPJ r® 43 TT6 491000170, com sede nesta Capital, na Averuda Professor
Fradenss Hesmann Jinior, i 345, Ao de Pinhairos, subscnito palo Gerante do Setor
de Reutilizagio & Reabilitacis de Areas Comaminadas, Eng. Thiage Marcel Camp, &
feila & presente averbaclo para constar que, a teor do disposto no Artgo 27, ncso I
da Lei 13577, da 08 de julho de 2009, @ no artigo 54, pardgrafo 2°. do Decreto 58,263
da 05 do junho de 2013, que o empreendimerio objelo da referida msricula n®
452 485, fo contaminado per melats. Posterirmanis, com base na infomacis Tacnica
n® JBSROZOACRR, apenas ao Processo Degikal 00531072018-81, fod considerado
reabilitado para uso resldencial, com o eslabslecimento de resiripies de planto &
consurnd de vegetais & drvones Trutiferss nas dreas permedvals @0 imoved, ¢ medida de
gonfroie  msfitucional, por mein de uso das aguas subleriness, por bempa
indlelarmingdo, ne Srea dalimitada pelas seguimes coordenadas UTKA, Fuso 23 K
Datum SIRGAS 2000 325303 mE: 7383 765 mS, 325225 mE. 73B3BS0 ms:

Continua na Mcha 02
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LIVRO N2 - REGISTRO 11* REGISTRO DE IMOVEIS DE SAD PAULO
CHE N 111178

R —

325307 mE; 7.383.850 mS; 325.338 mE; 7.383. 720 mS
Data: 01 de derasmbro de 2021

Este mio fo! verificode, conferico ¢ esinado glgitoimenie por
ELOER MAGA ! FETS4T 15847
Hesh: BCSDIDA 24 SERFIFFBOC 2 3 48AT CCRI0
Sy icise e ﬁrﬂlll:l_i:_h_"ur_- m_-! I'LI.-:L'm.hl;l

A 41473.390;- PENHORA (Prenctacio n® 1.523.499 - 14/0§/2024)

Pelo oficn de 28 de abnl de 2024, do Juizo de Diresto da 18* Vara » mspactve Oficio
Clved “do Foro Ceniral Civel, desla Capilal, exiraida dos sules [processo n®
DO02095-48 2022 8280100y da  acde oe Cumprnmenio de senlenca -
ConstrigioPenhoralAvalacho/indispordnlidase de Bens, mowda por TICKET
SERVIGOS SiA, CHPJIMF n® 47 656 534/0001-74 am face o JAIRD VAN CRUZ
SILVEIRA. CPF 61137243520, & MM® Juiza de Dirsto D" Camas Rodngues
Borges de Azevedo, deferminou que se procedesss A presanis Averbacds a fim de
congtar gue os direlos aquisitvos decormantes do instrumonto particular de
compremdsss de venda @ compra de 13 de malo de 2018, ainda ndo registrado, dos
quais o executado & detentor, foram panhorados, tendo sido alribulda & causa a
valor de RET3E.TE0 B4

Data 140672024

Selo digital: 171 17232710000001% 10838245
Este oto fol verificodo, conferide & aminade digitalmente,
Escrevente autorizodo: KATIA CRISTINA DF 54
Hosh: 1523499-A85C7EE 1- B913-4AB8-BE}7T- 577440408348

ENCERRAMENTO DESTA CERTIDAO NO VERSO |::}
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LN QL
11R1 015234049

CERTIFIND, paiw fing de aubsslicegle, conforss facilbs o percigrafo 17 do arfige 79 de
Ll m S01%, e 31,22.1977, gue ol estraids por seio repeogréfico s presssts CEETCRED
COMPLATA & ATUALIZADS 0 AKRISTRG, relralesdy Dleioenis o gus ae cosdéds oo colgdsal de
mubriculs, reflstinds a siluspin jeridics de propristece, ali = Anuy
mealy, hem comn cibsgSesr mm apfes resis  ou =z raip ax, mofism todor
o sice selaftivoy an imdevsl & o direifos sobre ele conatitoidos. CERTIFICO, maix,
gue sando & dats de ahsriurs cs msiriculs, ou de reglriro acterior, de 20 anoy sdrds,
searvir & prusants como oactldio wistendcia (prov. 20707 da OGS, Cap.X¥ dex Hormas de
Sorvign de Corregechris Gersl] da Jexifce). O refecido & yeccdade # dow @,

530 Paulo, 14 o= Junhs e T0T4

davring Andrads ca Siiva Grille
Excravents Aufori zsda

Custar ¢ racimeolcy de paascte certicddo locluldos oo regislre oo $fiulo.
Salictin Cartdtem hembsion pelc rowsn s wwes | il oz Br
TF7 Dicind s Fepinlee & imdresiy - PLINID ARTORI0 CELRG RS
P Melson G de Offesirs, 235 - WoArdede - CEP 05T 5] - 580 Paulo -5P
Wal.- [EVEATTR-000

Fars cooferic @ proosdiscis desis dooments slfebze o lediors oo QR Code Ieprosss
ou scesar o anderscn alstrinlos htbpe:/Sselodigital. Eojep. jus. &r

2 ]
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