fls. 938

Alexandre Paulo Iakowsky Netto
Arquiteto e Urbanista - CAU A14277-8
Avaliacoes e Pericias de Engenharia

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2? VARA
CIiVEL DA CAPITAL

Ref.: Processo n® 1016538-79.2013.8.26.0100

ALEXANDRE PAULO JAKOWSKY NETTO,
arquiteto e urbanista, registrado no Conselho de Arquitetura e Urbanismo do
Brasil - CAU/BR sob o numero A14.277-8, nomeado perito judicial nos autos da
ACAO CUMPRIMENTO DE SENTENCA proposta por ITAU UNIBANCO
S/A contra JULIANA LAGONEGRO BOSCO, tendo procedido a todas as di-
ligéncias necessarias ao cumprimento de sua missao e compulsado atentamen-
te as pegas que instruem o feito, vem mui respeitosamente submeter a elevada

apreciacao de V. Exa. o resultado de seu trabalho, fundamentado no presente

LAUDO DE AVALIACAO

Sao Paulo, 14 de abril de 2026

ALEXANDRE/%U 0 IAKOWSKY NETTO

Rua Luiz Galhanone, 632 - Casa 8 - Jardim Viana - Sao Paulo
CEP 05654-010 - ale_arquiteto@hotmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE PAULO IAKOWSKI NETTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/04/2026 as 11:27 , sob o nimero WJMJ26405389111

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1016538-79.2013.8.26.0100 e codigo JxyNQ4RL.



fls. 939

Alexandre Paulo Iakowsky Netto
Arquiteto e Urbanista - CAU A14277-8
Avaliacoes e Pericias de Engenharia

Resumo

Imével objeto da Matricula numero 86.683 do 2° CRI de Guarulhos/SP,
situado na Rua Siao Miguel do Araguaia, numero 36, parte dos Lotes 18
e 19 da Quadra 55 do loteamento denoeminado Vila Rosalia; Contribuin

te 083.43.82.0466.00.000-7, Vila Galvao, municipio e comarca de Guaru

VALOR DO IMOVEL

R$ 680.000,00
(SEISCENTOS E OITENTA MIL REAIS)

(ABRIL/2026)
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1.

Capitulo

1.1. Consideracdes Preliminares

objetivo do presente trabalho é determinar o valor de
mercado do imével objeto da Matricula nimero 86.683
do 2° Cartério de Registro de Imoéveis de Guaru-
lhos/SP, situado na Rua Sao Miguel do Araguaia, nu-
mero 306, parte dos Lotes 18 e 19 da Quadra 55 do loteamento denominado
Vila Rosalia, Contribuinte 083.43.82.0466.00.000-7, Vila Galvao, no municipio

e comarca de Guarulhos - SP.

O signatario entende que a presente avaliagao deve refletir as con-
digdes vigentes no mercado imobiliario, ou seja, que o resultado final devera

representar o real valor do imoével em questio para a data da avaliagao (abril

de 2026).

Pelo glossario de Terminologia Basica Aplicavel a Engenharia de
Avalia¢oes e Pericias do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Enge-

nharia de Sao Paulo - IBAPE/SP:

“VALOR DE MERCADQO: Expressao monetaria tedrica e mais provivel de um bem, a
uma data de referéncia, numa situagao em que as partes, conscientes e conhecedores das possibili-
dades de sen uso envolvidas em sua transagio, nio estejam compelidas a negociagio, no mercado

vigente naguela data.”

Em sendo assim, o signatario vistoriou o imovel avaliando e suas

circunvizinhangas, bem como diligéncias e estudos comparativos no sentido
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de apurar o valor de mercado, colhendo os elementos indispensaveis e pesqui-

sas necessarias para a sua elaboragao.

No presente trabalho, serdo utilizadas as diretrizes basicas reco-
mendadas pela Norma de Avaliacio de Iméveis Urbanos a NBR 14653 — AVA-

LIACAO DE BENS, PARTES 1 ¢ 2, ¢ o estudo VALORES DE EDIFICACOES
DE IMOVEIS URBANOS-IBAPE /2019.

Nessa avaliacdo, assume-se que as dimensoes constantes da docu-
mentac¢ao oferecida a este vistor estdo corretas, que os titulos de propriedade
sao bons e que as informagoes fornecidas por terceiros sao de boa fé e confia-
veis. Assim como nido foram efetuadas investigacoes especificas no que con-
cerne aos defeitos em titulos, invasoes, hipotecas, superposicoes de divisas e

outros que nao sio objetos desta avalia¢do.

Sendo fatica a matéria em testilha, e cabente a prova pericial, foi o
signatario nomeado jurisperito a fls. 665 assumindo o compromisso geral em
Cartoério, de bem e fielmente, sem dolo nem malicia, para apresentar seu pare-
cer sobre o pleito focalizado, e que ora submete a apreciagao do E. JULGA-

DOR, o Laudo Técnico a seguir:
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Yy

Capitulo

2.1. Vistoria

pos o estudo acurado da matéria, procedeu a pericia a
vistoria do imoével, quando entio buscou observar sua
situacdo, dimensionamento, caracteristicas aparentes,
benfeitorias existentes e outros detalhes de interesse a
mais completa e perfeita conceituagdao de seu valor de venda. Ha de ser ressal-
tado que o jurisperito foi a0 imével em questao nos dias 19 de fevereiro e 3 de
mar¢o de 2026, conforme peti¢oes de fls. 897 e 905/9006, e ninguém o aten-

deu.

O item 7.3.5.2 Impossibilidade de vistoria da ABNT NBR
14.653-2 preconiza o seguinte:
Quando nao for possivel o acesso do avaliador ao interior do imovel, o motivo deve ser justifi-
cado no lando de avaliacao. Neste caso, em comum acordo com o contratante, a vistoria in-
terna pode ser prescindida e a avaliacao pode prosseguir com base nos elementos que for pos-
sivel obter ou fornecidos pelo contratante, tais como:
a) descrigdo interna;
b) no caso de apartamentos, escritorios e conjuntos habitacionais, a vistoria externa de dreas
comuns, a vistoria de ontras unidades do mesmo edificio e informagies da respectiva adminis-
tragdo;

¢) no caso de unidades isoladas, a vistoria externa.
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As consideragoes hipotéticas sobre o imdvel, que confignram a sitnacao paradigma, devem

estar claramente explicitadas no lando de avaliagao.

3. Localizacao

O imovel em questdo, constituido de terreno e benfeitorias, esta
situado na Rua Sao Miguel do Araguaia, nimero 306, parte dos Lotes 18 e 19
da Quadra 55 do loteamento denominado Vila Rosilia, Contribuinte
083.43.82.0466.00.000-7, zona oeste e urbana do municipio de Guarulhos. A
quadra onde se insere o imével é formada pela citada via publica, pelas ruas

Sete de Setembro e Tupirantins, e pela Avenida Doutor Timéteo Penteado.

A seguir, apresenta-se a localizagao do imével conforme planta digi-

talizada obtida do Google Maps, juntada aos autos.
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O imoével avaliando encontra-se cadastrado perante a Municipalida-

de como sendo o CONTRIBUINTE 083.43.82.0466.00.000-7.

4. Descricao

4.1. Local

A regiao da Vila Galviao ¢ dotada de todos os melhoramentos pu-
blicos essenciais, contando com servigos urbanos, infraestrutura basica e equi-
pamentos sociais adequados, além de acesso a importantes vias da regido, tais
como a Avenida Doutor Timéteo Penteado, a Avenida Jalio Prestes, a Rodo-

via Fernao Dias, dentre outras.

O comércio local é considerado razoavel, assim como a oferta de

transporte coletivo para a regiao central da cidade e bairros adjacentes.

5. O Imovel avaliando

O imével em questdo, constituido por terreno e benfeitorias, apa-
rentemente seco e firme, de formato regular, de topografia regular, possui area

de 140,00 m?, entestando em 5,00 metros com a Rua Sao Miguel do Araguaia.

As construcdes existentes no imovel em questao tém area de 216,86
m?, podem ser enquadradas como CASA PADRAO SIMPLES, de acordo com
os padroes elencados no conhecido e consagrado estudo Valores de Edifica-
¢oes de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP - 2019, t¢m idade aparente de 20 anos

e o seu estado de conservagao, segundo a classificacio do mesmo estudo, po-
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ros simples. As caracteristicas dos acabamentos sao as que se seguem:

VALORES DE EDIACACOES DE IMOVEIS UREANOS

24 PADRAD SIMPLES

Edificagbes térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas indusive de ambos os lados,
satisfazendo a projeto arguiteténico simples, geralmente compostas de sala, um ou mais dor-
mitdrios, bankheire, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para servigos e cober-
tura simples para um veiculo. Estrutura simples de concreto 2 alvenaria de tijolos de barro
ou de blocos de concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada
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 cerdmica comum. Fachadas normalmente pintadas 2 litex sobre em-
boco ou reboco, podendo ter aplicacio de pastithas, cerdmicas ou equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizacio de materiais construtives e acabamantos econdmicos e sim-
ples, tais como:

Pisos: ceramica comum, taco, forragio de carpete.

Paredes: pintura sobre embogo ou reboce; eventualmente azulejo até o teto nas &reas mo-
Thadas.

Forros: pintura sobre embogco ou reboco aplicados na prdpria laje; ou sobre madeira comum

Instalagdes hidraulicas: embutidas = restritas acs componentes essenciais, dotadas de pe-

¢as sanitérias comuns e metais de modelo simples.

Instalagdes elétricas: embutidas, com pontos de iluminagae bésicos, reduzido numero de
tomadas e utilzando componentes comuns.

Esquadrias: madeira, ferro 2/cu de aluminio de padrao popular.

Padrao

1.4 - Padrao Simples

qual entesta, melhor serdo observados nas fotografias a seguir juntadas:

de ser atribuido como sendo “E”, que significa que esta necessitando de repa-

O imovel vistoriando, assim como os aspectos da via publica com a
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FOTOS 01/02 - Vistas da Rua Sao Miguel do Araguaia enfocada nos
dois sentidos. Destaque para o imével avaliando
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FOTOS 03/04 - Vistas da fachada do imé6vel em questiao enfocada da
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3.

Capitulo

6. Metodologia - Apuragio do valor unitario basico

ara determinar o justo e real valor de mercado do imovel
ora avaliando, o signatario valeu-se dos métodos correntes

adotados pela moderna técnica avaliatoria.

Nas avaliacoes existem, fundamentalmente, cinco métodos basicos

de avaliacio:

1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento téc-

nico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

2. Método Involutivo

Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu aprovei-
tamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
economica, mediante hipotético empreendimento compativel com as caracte-
risticas do bem e com as condi¢bes do mercado no qual esta inserido, consi-

derando-se cenarios viaveis para execuc¢ao e comercializacao do produto.
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3. Método Evolutivo

Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus com-
ponentes. Caso a finalidade seja a identificagao do valor de mercado, deve ser

considerado o fator de comercializacao.

4. Método da Capitalizagdao da Renda

Identifica o valor do bem, com base na capitalizacdo presente da

sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis.

5. Método da Capitalizagdao da Renda

Utilizado para a apuragao do valor das benfeitorias no método evo-

lutivo, ou quando a finalidade da avaliagao for a identifica¢ao do custo.

No caso vertente o método mais recomendivel é o METODO
COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO que consiste em determinar o
valor do imovel pela comparagao com outros similares, pelo preco de venda,
tendo em vista suas caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os
que produzem a mesma renda tem valor igual ou guardam proporcionalidade

linear.

No processo comparativo, a comparagao entre o imével em exame
e os pesquisados ¢é feita levando-se em conta as caracteristicas intrinsecas de
cada um e adaptando-se as diversas condi¢oes de férmulas proprias. Conside-
ram-se também os coeficientes de transposi¢ao, de profundidade, de testada,

de topografia e outros.

13

Rua Luiz Galhanone, 632 - Casa 8 - Jardim Viana - Sao Paulo
CEP 05654-010 - ale_arquiteto@hotmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE PAULO IAKOWSKI NETTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/04/2026 as 11:27 , sob o nimero WJMJ26405389111

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1016538-79.2013.8.26.0100 e codigo JxyNQ4RL.



fls. 951

Alexandre Paulo Iakowsky Netto
Arquiteto e Urbanista - CAU A14277-8
Avaliacoes e Pericias de Engenharia

7. Apuragio do valor do imével
7.1. O Capital - Terreno

7.1.1. Valor unitario do terreno

Para a fixac¢do do justo e correto valor unitario de terreno, represen-
tante da realidade imobiliaria da regido da Vila Rosalia, o jurisperito funda-
mentar-se-4 no METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DO MER-
CADO, pelo qual foram analisados dados de 11 (onze) elementos, situados na

mesma regido geoecondémica do avaliando.

Antes de proceder a homogeneizacao dos elementos da pesquisa o
signatario efetuou uma triagem inicial, quando entdo foram discrepados, de
plano, aqueles elementos apresentando uma ou algumas das caracteristicas a
seguir elencadas:

- Distantes do imovel avaliando;

- Data superior ou inferior a 01 (um) ano em relacdo a da avaliagao.

Procurou-se aproveitar na medida do possivel, o maior nimero de
elementos enfocando terrenos-nus ou com construcoes de padrio bem defi-

nido.

Apbs esta triagem, ou analise inicial, restaram 9 (nove) elementos
ditos confiaveis, que sofreram a homogeneizacao preconizada pelas Normas

do IBAPE-SP/2011.

A apuracgdao do valor basico unitario do terreno foi feita por meio
do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de valorizagao ou desvalo-

rizacdo, em consonancia com as Normas anteriormente referidas.
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7.1.1.1. Fatores pesquisados

O imével em questao esta situado em zona de ocupacao horizontal

(2* zona), em que os lotes possuem dimensoes em torno de 250,00 m?.

1. FATOR OFERTA (Fj): A fim de evitar uma superestimativa dos precos, foi
utilizado, nos eventuais elementos em oferta (a venda), um fator para conside-
rar a natural elasticidade dos precos nas negociacdes para pagamento a vista
e/ou sobre valor reservado 4 comissao de imobilidrias/corretores, fator este

que remonta a Fo = 0,9;

2. FATOR LOCALIZAGAO (Fi.a): Para a transposicio da parcela do valor refe-
rente ao terreno de um local para outro, foi utilizada a relagao entre os valores
dos lancamentos fiscais, tendo no numerador o valor do local do imével avali-

ando (IFa) e no denominador o do elemento comparativo (IFe);

3. FATOR FRENTE (Cy): Em zona residencial de padrio médio (2* zona), em
que a caracteristica é de ocupagao horizontal, o fator foi utilizado em fungao
exponencial da proporcao entre a frente projetada (Fp) e a testada de referén-

cia (Fr), tendo como referéncia: Fr = 10,00m.

4. FATOR PROFUNDIDADE (C;): Em zona residencial de padrio médio (2
Zona), em que a caracteristica ¢ de ocupagao horizontal, o fator foi utilizado
em funcdo exponencial da proporcao entre a profundidade equivalente (Pe) e
as profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi e Pma) de 25,00 metros

(minima) e 40,00 metros (maxima);

5. FATOR FRENTES MULTIPLAS (C.): Conforme o disposto no item 5.5 da

Norma para Avaliacio de Imoveis nas Varas da Fazenda Puablica da Capital -

2013.
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6. FATOR TOPOGRAFIA (F,): Conforme o disposto no item 5.7 da Norma
para Avaliacio de Imoveis nas Varas da Fazenda Publica da Capital — 2013,

tendo como referéncia: Terreno plano.

7. FATOR CONSISTENCIA DO TERRENO (F.): Conforme o disposto no item
5.8 da Norma para Avaliacao de Iméveis nas Varas da Fazenda Publica da Ca-

pital - 2013, tendo como referéncia: Terreno seco.

8. FATOR AREA: Os clementos compatativos, se for o caso, deveram set ho-
mogeneizados em fun¢iao da area, conforme o estudo do Engenheiro Sérgio
Abunaman, em seu livro “Homogeneiza¢ao de areas para avaliacao de imoveis

urbanos”.

Ah - [(Ae/Aa)* ou V8], sendo:
Ah - Area homogeneizada
Ae = Area do elemento comparativo

Aa = Area do imovel avaliando

A utilizacao do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:
(Ae — Aa) < 30% — 1/4
(Ae — Aa) > 30% — 1/8

9. FATOR ATUALIZACAO: Nio foi utilizado porque todos os elementos fo-

ram coletados no més da avaliacao (junho de 2023).

O valor basico unitario (Vu) foi homogeneizado para a situaciao para-

digma através da seguinte expressao:

Viu= Vo X {1+ [(Fi-1)+ (F2-1) +(Fs-1) ..+ (Fa-1)]}

Assim, os elementos comparativos obtidos na pesquisa imobiliaria

foram homogeneizados para a seguinte situa¢ao paradigma:
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SITUACAO PARADIGMA

Zona de caracteristicas homogéneas 2% regido
Frente de referéncia (Fr) 10,00m
Profundidade minima (Pmi) 25,00m
Profundidade maxima (Pma) 40,00m
Expoente do Fator frente (f) 0,20
Expoente do Fator profundidade (p) 0,50
Fator frentes multiplas nao se aplica
Numero de fatores utilizados (n) 5
Area do terreno avaliando 140,00 m?
Fator area entre 100,00 m? e 400,00 m? nao se aplica
Indice fiscal 1,00
Data-base abril de 2026

10. FATOR TOPOGRAFIA: Para a utilizacao do fator de topografia devem ser
examinadas detalhadamente as condi¢oes topograficas de todos os elementos
componentes da amostra. A topografia do terreno, em elevagiao ou depressao,
em aclive ou declive, podera ser valorizante ou desvalorizante. Na utilizagao
destes fatores, além de sua validagdo, deve ser fundamentada sua aplicagao.
No caso de impossibilidade da fundamentacao, podem ser adotados os se-

guintes fatores corretivos genéricos:

Topografia Depreciagao Fator*

Situagdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00

Declive até 5% 5% 1,05

Declive de 5% até 10% 10% 1.11

Declive de 10% até 20% 20% 1,25

Declive acima de 20% 30% 1,43

Em aclive até 10% 5% 1,05

Em aclive até 20% 10% 1.1

Em aclive acima de 20% 15% 1,18

Abaixo do nivel da rua até 1.00m = 1,00

Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2, 50m 10% 1,11

Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4, 00m 20% 1,25

Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00

Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1.1

Fatores aolicaveis s expressdes previstas em 106 17
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Os fatores descritos foram testados e apds analise dos coeficientes
de variacdo de cada fator e do conjunto deles, verificou-se que contribuem

para a homogeneiza¢ao da amostra.

Desta forma, de acordo com os calculos efetuados pelo Software
GeoAvaliarPro, desenvolvido pelo Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias
de Engenharia de Sdo Paulo - IBAPE/SP e pela empresa Unidesk, ressaltando
que o modelo atingiu Grau de Precisao III e Grau de Fundamentacao II, o

valor do terreno é:

VT = R$ 175.831,03

(CENTO E SETENTA E CINCO MIL, OITOCENTOS E TRINTA
E UM REAIS E TRES CENTAVOS)

(ABRIL/2026)

7.2. Capital - Benfeitorias

Para o calculo das benfeitorias foi utilizado o padrio construtivo
descrito anteriormente, baseados no estudo VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS - UNIDADES ISOLADAS - 2019 publicado pelo IBA-
PE/SP, ou seja, Casa Padrio Simples, diretamente ao padrao RsN do SIN-
DUSCONY/SP, conforme tabela a seguir:

18

Rua Luiz Galhanone, 632 - Casa 8 - Jardim Viana - Sdo Paulo
CEP 05654-010 - ale_arquiteto@hotmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE PAULO IAKOWSKI NETTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/04/2026 as 11:27 , sob o nimero WJMJ26405389111

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1016538-79.2013.8.26.0100 e codigo JxyNQ4RL.



fls. 956

Alexandre Paulo Iakowsky Netto
Arquiteto e Urbanista - CAU A14277-8
Avaliacoes e Pericias de Engenharia

VALORES DE EDEAICAGOES DE IMOVEIS URBANOS

24 PADRAD SIMPLES

Edificapdes térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas. indusive de ambos os [ados,
satisfazendo a projeto arguitetonico simples, geralmente compostas de sala, um ou mais dor-
mitarios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas pam servigos e cober-
tura simpées para um weiculo. Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de bamo
ou de blocos de concreta, revestidas interna & externaments. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, com for-
ro Areas externas sem tratamentos especiais, eventualments pisos cimentados ou revestidas
com caco de cerdmica ou cerdmica comum. Fachadas normalmente pintadas 2 latex sobre em-

bogo ou rebocn, podendo ter aplicacio de pastilhas, cerdmicas ou equivalzntes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizagio de materiais construtives @ acabamentos econdmicos 2 sim-
ples, tais como:

Pisos: ceramica comum, taco, forragdo de carpete.

Paredes: pintura sobre embogo ou reboco; eventualmente azulelo até o tato nas dreas mo-

Thadas.
Forros: pintura sobre embogo ou reboco aplicados na prapria laje; ou sohre madeira comum

* Instalagdes hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais, dotadas de pe-
a5 sanitarias comuns e metais de modelo simples.

Instalagdes elétricas: embutidas, com pontas de ifluminacio bésicos, reduzido nimero de

tomadas e utilizando componentes comuns.

* Esguadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio de padrio popular.

2.4 - Padrao Simples

Foi considerando o valor do RgIN do SINDUSCON/SP do més de

lor foi utilizado na homogeneizagao.

abril de 2026 em R$ 2.133,9/m?, uma vez que todos os elementos comparati-

vos considerados nesta avaliacio foram coletados neste mes, portanto, tal va-
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Portanto, o valor unitario da construcao sera obtido da seguinte

forma:

Vu =1,497 x R$ 2.133,91/m?

Vu = R$ 3.194,46 /m?

Para o calculo da depreciaciao das benfeitorias, foi utilizado o crité-
rio de Ross-Heidecke, que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcgao e
acabamento, bem como o estado de conservacio da edificacio na determina-

cao de seu valor de venda.

O coeficiente residual sera obtido através do tipo e do padriao da

constru¢ao conforme TABELA 1, a seguir reproduzida:

Tabela 1 - Vida referencial (lr) e o valor residual (R} para as tipologias deste estudo
I Padrs Idade Referencial - Valor Residual
mupo rag Ir (anos) - (%)
1.1 - Padrao Ristico 5 L)
1.BARRACD
1.2 - Padrao Simples 10 0%
2.1 - Padrao Rustico ] D00
12 - Padrao Proletinio 60 i
13 - Padrao Econdmico L1 i
1.4 - Padrao Simples 70 0%
2.CASA =
1.5 - Padrao Madio 0 i
15 - Padrao Superior 70 i
2.7 - Padrao Fino &0 0%
18 - Padrao Luxo 60 i
3.1 - Padrao Econdmico i i
3.2 - Padrao Simples 60 0%
3.GALPAD
13 - Padrac Médio BD 0%
3.4 - Padrao Superior ED 0%
4.1 - Padrao Simples 0 10%
4. COBEATURA 4.2 - Padrao Médio 20 10%:
4.3 - Padrac Superior 30 10%

O imével em questao enquadra-se como grupo casa e padrao sim-
ples em que a vida referencial corresponde a 70 (setenta) anos e o valor resi-

dual equivale a 20%, ou seja:
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- Idade real das benfeitorias: 20 (vinte) anos;

- Vida Util (referencial) da construgio: 70 (setenta) anos;

- Idade em percentual (%) da vida referencial = 20/70 = 0,28 = 28%

O estado de conservacao da edificagao sera classificado de acordo

com a graduagao que consta do QUADRO 1, do estudo - Valores de Edifica-

coes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP, a seguir juntado:

Estado da Depreciacao
Ref. = P = Caracteristicas
Edificacao (%o)
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A [ Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
B Entre novae 032 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
regular : de uma demaac leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
c | Reautr 259 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
€9 ’ apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas efou pintura externa e interna.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
Entre regular e : :
: entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
D | necessitando de 8,09 . : i
4 com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
reparos simples 1 ;
pintura interna e externa.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
: intura interna e externa, apos reparos de fissuras e
Mecessitando de e S 3P P £
E : 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
reparos simples : S :
sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.

O estado de conservagiao da edificagdo avalianda enquadra-se no

item “E”, ou seja, necessitando de reparos simples.

O coeficiente “K” sera obtido na TABELA 2, a seguir, mediante du-
pla entrada: na linha, entra-se com o numero da relagdo percentual entre a
idade da edificacdo e a vida referencial, relativa ao padriao da construcao, ja

apresentado como sendo 28%. Na coluna, utiliza-se a leta correspondente ao
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estado de conservagao da edificacdo, ficando segundo as faixas especificas no

QUADRO A.
Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K
Telad Estado de Consarvagao - Ec
‘e davida A B C i) E F G H
referencial | pooe | o32% | 2.57% | sosw | 18.10% | 33,200 | s2.60% | 75300
2% 0,958 0,5865 0,0540 0,23497 O,E10G 08612 DA5%92 02455
A% 09752 0a7e1 0,0545 10,2000 0,5020 06541 DAG41 0.242E
[ 0,9632 03651 0,0438 OLER99 0, 7530 D.5468 0 A5ED 02401
B 03,9558 09537 03327 0,734 0, 7TE36 06301 04535 02373
103 10,9450 09420 0,921 08685 0, 7740 06313 04479 0.2344
135k 00,9328 05208 08093 0,E573 0, 7640 DA231 04427 01313
14%; 09302 03173 0E9rn OBASE 7536 06147 04362 02282
5% 0.9072 0a043 08843 D.E33E 7430 Lid ] 04300 02250
T80k 08938 DBolS 0aTI3 0,E215 0,7320 05571 04237 {1 e S e
209 0,800 oAB772 08578 0 BxEE 0, 7207 5878 04171 o,2782
oL 0,B658 0.EG30 08440 0,795E 70an 05784 04104 02147
240 08512 OBAES oaze? 0,7823 Lt | 05686 04035 oann
6, dR3a7 | 0R33S [A1S] orsae | oefas | ossag [L3q6d 2074
TE% 0BI0S xB182 0E001 07544 06722 0,5483 0,380 02036
30%; 0, B0O50 08024 0, 7847 0, 73599 06593 a,5377 | 0,3816 0, 19504
320 0, TEE8 0,7B63 076ED 07250 06460 05389 03739 01956
349 7722 73T 0. 7527 0,797 06324 05158 03660 01915
350 DI552 07528 07362 06941 06185 05045 D350 01873
I8, 07378 0, 7354 oLz 06781 L6043 04029 03497 01830
A0% a, 7200 LA b 0, 7019 | 06618 5897 04810 06,3413 | 0786
420 0,78 0,6096 05841 D450 05746 4688 00,3327 01740
EE L 6832 OGETD QG660 06273 0,5595 G564 00,3738 01654
455 06642 | 06621 | 06475 | 06105 | 05440 | 04437 | 03148 | 01847
48% 0,544E 3,6427 DGIEG 05025 o.5281 04307 03,3056 01500
50% 06250 06230 0,5093 05744 05119 04175 00,2963 0, 1550
5206 06048 06029 05596 05559 04953 04540 0. 2B&T 0,1 500
5% 05842 05623 05695 0.5369 04785 0,3902 02769 07449
SE 0,5632 05674 03,5490 05176 04813 03762 0,2670 01357
8% 05418 054010 05281 04980 04437 03519 2568 01344
L 0,520 0.5183 05069 | DA7TY 0.425%9 03474 0,2465 0,1290
G20 04978 DA552 0,4B53 04575 DAGTT 0,332% 0, 2350 0,235
[0 04753 DATAT 04632 04368 D380z 03174 02252 LiRR by
G50 04522 04508 4408 04155 03704 0302% 02143 31121
8w 04288 04274 04180 03941 03512 0,7864 02033 0,153
TO% 04050 04037 0,3948 | 0,3722 0,3317 0.2705 0, 1920 0, 1004
T 03808 03796 03712 L3S0 03119 0,7544 01805 0,0044
70 03562 0,3551 03472 03274 02987 0,237%9 0,1688 00883
Ak 03313 0,330 03329 03044 02713 03212 01570 0,0E21
TEw 03056 03048 02087 02E17 02505 02043 0.81449 0,0758
Bl 0,280 02781 02729 02573 | 0,2293 | 01870 01327 0,0694
A20 02538 02530 0.2474 32333 02073 0,1595 0,5203 L0629
BAL 02372 02265 (1 e 02088 0,1651 01518 01077 0.0563
BE% 02002 019595 0,1952 0, 78£0 1640 01337 00949 10,0496
BE%: 0,728 07T 01684 0, 1586 0,415 0154 00812 0,0420
0% 01450 | 0,1445 0,74%3 01333 0,1188 0,0959 00687 00360
2% 01168 17164 ;1139 0;,1074 00957 O.07ED 00554 o.02o0
DA% 0,0E32 D.0ars 00860 0,081 00722 00585 00418 00212
L, 00532 00520 OsTT 005484 i0,D485 0,0335 00281 0.0147
i 0,038 nozoy 00200 00274 00244 00199 00141 00074
1005 00000 | 00000 ] 006000 00000 3 0,0000 | 00000 | 000

Assim, o fator de adequagdo a obsolescéncia e ao

vagao (Foc), sera dado pela seguinte férmula:

Foc = R + Kx (I-R)

estado de conser-
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Em que:

R = coeficiente residual correspondente ao padriao das edificagdes, expresso
em numeros decimais;
K = Coeficiente de Ross-Heidecke, obtido da seguinte maneira:

I/V: 1 = idade atual das construcoes/V = vida util da construcao

Pela tabela de Ross-Heidecke, que indica o coeficiente de depreciacao
(K) pata o estado de conservagao da edificacio e para o indice I/V obtido

anteriormente, chega-se ao fator de obsolescéncia e conservagaio do imoével

(Foo).

Portanto:
Fo. = 0,20 + 0,6722 x (1 — 0,20)
F.. = 0,7377
O valor das benfeitorias sera resultante do calculo:
Vb = Acx Vuc x F,.
Sendo:

Vb = valor das benfeitorias = ?
Ac = area total = 216,86m?
Vuc = valor unitirio médio da construcio = R$ 3.194,46/m?

F,. = fator de conservacao e obsolescéncia = 0,7377

Portanto:

Vb = 216,86 m? x R$ 3.194,46 x 0,7377
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Vb = R$ 511.042,00

(QUINHENTOS E ONZE MIL E QUARENTA
E DOIS REAIS)

(ABRIL/2026)

7.3. Capital - Imével

Face a todas as consideracOes expostas nos itens anteriores € as ca-
racteristicas do imovel avaliando, o valor final sera composto da somatéria

dos seguintes valores:

Terreno = R§$ 175.831,03
Benfeitorias = R$ 511.042,00
Total = RS$ 686.873,03

Considerando-se o critério recomendado pelo IBAPE/SP de

aproximacao de até 1% para arredondamento de valores obtém-se:

VALOR DO IMOVEL

R$ 680.000,00
(SEISCENTOS E OITENTA MIL REAIS)

(ABRIL/2026)
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8. Grau de Fundamentagao

A especificacao de uma avaliacdao esta relacionada tanto com o em-
penho do técnico de avaliagoes, como com o mercado e as informagdes que
possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau
de fundamentacao desejado tem por objetivo a determinagao do empenho no
trabalho avaliatério, mas nao representa garantia de alcance de graus elevados

de fundamentacao.

Os requisitos para fundamentagdo no tratamento por fatores po-

dem ser verificados na Tabela 3 abaixo.

Grau
11l 1l 1

Caracterizacdo do Completa quanto a todos S it _qpanto 403 Adocgao de situagdo
fatores utilizados no

imével avaliando os fatores analisados tratamento paradigma

Item Descrigdo

Quantidade minima
de dados de mercado,

2 - 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacdo de Apresentagdo de
informacdes relativas a informac des
todas as caracteristicas Apresentacdo de relativas a todas as
3 Identificagdo dos dos dados analisadas, informac des relativasa | caracteristicas dos
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas cormrespondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados

Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a 1,25 0,50a 2,00 0.40a 2,50 *a
conjunto de fatores

*a Mo caso de utilizagdo de menos de cinco dades de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois & desejavel que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Tabela 3 - Grau de fundamentagio no caso de utilizagio do tratamento por fatores

Para atingir o Grau III sdo obrigatorias:
a) Apresentacao do laudo na modalidade completa;
b) Identificacio completa dos enderecos dos dados de mercado, bem como

das fontes de informacao;
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c) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia cen-

tral.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de funda-
mentac¢ao, devem ser considerados os seguintes critérios:
a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (graus 111, II e I) e itens;
b) O atendimento a cada exigéncia do Grau I tera 1 ponto; do Grau 11, 2 pon-
tos; e do Grau 111, 3 pontos;
c) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obti-

dos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 4 a seguir:

Graus 11 1] ]
Pontos minimos 10 6 4
. o ltens 2 e 4 no gra'u_lll, com Itens 2 e 4 no minime no S
Itens obrigatdrios os demais no minimo no grau Il e os demais no no grau |
grau Il minimeo no grau |

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagio no caso de utilizacio de
tratamento por fatores

No caso em questdo, os pontos obtidos foram 11, portanto, GRAU

II DE FUNDAMENTACAO.

9. Grau de Precisao

Quanto ao grau de precisao, este depende exclusivamente das ca-
racteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, nao ¢ passivel de

tixacdo a priori.

De acordo com o item 13.4 Graus de precisio no caso de ho-
mogeneizagio através de tratamento por fatores ou da utilizagio de in-
feréncia estatistica da Norma para Avaliacio de Iméveis Urbanos - IBAPE-

SP, os graus de precisio no caso de homogeneizagao através de tratamento
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por fatores ou da utilizacdo de inferéncia estatistica, sera definido pela Tabela

11 abaixo.

Grau

Descrigdo T

Amplitude do intervalo de confianca de 80%

S S =30%
em torno da estimativa de tendéncia central

=40%

< 50%

Tabela 11 - Graus de precisdo no caso de homogeneizacio através de tratamento por fatores ou da

utilizacdo de inferéncia estatistica

Da tabela supra, certifica o técnico signatario que o modelo propos-

to atingiu GRAU III DE PRECISAO.
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Encerramento

Dada por encerrada a missiao, exponho o presente Laudo de
Avaliagao em 28 (vinte e oito) folhas, impressas e numeradas de um s6 lado,

sendo a primeira e essa ultima datadas e assinadas, e 3 (trés) anexos.

Sao Paulo, 14 de abril de 2026

AULO IAKOWSKY NETTO

Em atenc¢do ao Artigo 4° do Provimento n°797/2003 do Conselho Supetior de Magistratu-
ra, informa que se encontram a disposi¢ao das partes, respectivos advogados e demais inte-
ressados, em arquivo desta Egrégia Vara : “curriculum vitae”, carteira de habilitagio (CAU),
diploma de arquitetura e urbanismo e certiddes civel e criminal.
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”m PREFEITURA DE GUARULHOS Exercicio
Serees Composicdo; PTU Insc. Mun.: 083.43.82.0466.00.000 Aviso 271624 2 0 2 6
Contribuinte: JULIANA LAGONEGRO BOSCO SILVA E OUTRO CNPJ/CPF : 284.161.938-94

Endereco de Correspondéncia
RUA MIGUEL DO ARAGUAIA,SAOQ N2 36 - VL ROSALIA LOTE P/18 P/19 QUADRA 55 CEP 07070-040 GUARULHOS SP Loteamento VILA

Local do Estabelecimento
RUA MIGUEL DO ARAGUAIA,SAD N2 36 - VL ROSALIA LOTE P/18 P/19 QUADRA 55 CEP 07070-040 GUARULHOS SP Loteamento VILA

NOTA SERVICO:
Composicao Parcela - Vencimentos
Total Lancado - R%: 3.757,45
RECIBO:: 2028-2-211624 Valor Parcela - R$: 313,12

Vir Parcela Normal Rs$: 313,12

Valor parcela ¢/ desc até o vencto: 313,12 Quantidade de Parcelas: 12

Vencimento 1? Parcela: 23/01/2026

PREFEITURA DE GUARULHOS

SECRETARIA DA FAZENDA

CERTIDAQ DE VALOR VENAL

CERTIDAO N° 1063999/2026

Certidao emitida em Guarulhos, 13 de Abril de 2026 as 11:15:00.

A Secretaria da Fazenda da Prefeitura de Guarulhos, na forma da lei, certifica que o imdvel
cadastrado em nome de FOCA EMPREEND IMOB LTDA, tendo como compromissario JULIANA
LAGONEGRO BOSCO SILVA E OUTRO, referente’a um terreno localizado na RUA MIGUEL DO
ARAGUAIA,SAOQ, N2 36 Antigo 36, lote(s) P/18 P/19, quadra 55 Complemento -, Bairro/Loteamento VL
ROSALIA, com area de 140,00 m2 (CENTO E QUARENTA METROS. QUADRADOQS), e fracdo ideal de
100,00 % e a um prédio do tino de edificacdo 30 - Resid. Simples , e utilizado para fins Residencial ,
com érea construida de 216,86 m2 (DUZENTOS E DEZESSEIS METROS QUADRADOS E OITENTA E
SEIS DECIMETROS LINEARES) , inscrito no Cadastro Imobiliario sob o n¢ 083.43.82.0466.00.000,
possui valor venal territorial, referente ao exercicio de 2026 (DOIS MIL E VINTE E SEIS ), de R$
261.114,09 (DUZENTQOS E SESSENTA E UM MIL E CENTO E QUATORZE REAIS E NOVE CENTAVOS)
possui valor venal predial, referente ao exercicio de 2026 (DOIS'MIL E VINTE E SEIS ), de R$
293.019,05 (DUZEN‘I’OS E NOVENTA E TRES MIL E DEZENOVE REAIS E CINCO CENTAVOS),
totalizando, para o imovel, o valor venal de R$-554.133,14 (QUINHENTOS E CINQUENTA E QUATRO
MIL E CENTO E TRINTA E TRES REAIS E QUATORZE CENTAVOS).

Esta certidao tem vali-dade paré todo o exercicio - 2026
Confirmacao de autenticidade obrigatdria disponivel no endereco eletrénico
http://financas.guarulhos.sp.gov.br/apex/sirfpmg/f?p=2628:9

através do cédigo baixo:

CVV6E161010C4FB24A099AC3F1E1E24DB79
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ELEMENTOS DA AFALIA(}EO

DADOS DA FICHA 1 '

WOMERD DA PESQUBA 1 SAD FAULD - 5F - 2024 FEluiwzADe DATADA FESQUEA : 01/0472028
SETOR: | QuADRAL | WNDKCEDOLOCALY |00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAD

ENDERECO : #ua dos Cogueios HUMERD @ 2as

COMP.: BARRO : ¥ia Rombs COADE - A0 FAULO - 5P

CEP UF: 58

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[F]FAVIMENTACAD [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [ reoe DE LUMMACAD POBLCA

lEDEDE GAS [Ereoe oe pETRmUICAD DE AGoa [H]iv acaro

DADOS DO TERREND

AREA [Ar] m: A41.00 TESTADA - [cfjy m PROF. EQUV. (Fe): 2843
ACESSBILIDADE - Direta FORMATO Reguiar ESCIUINA ! Haao

TOPOGRAFIA plano

COMSETENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORILA

PO DA EDFICACAD | Cosa USO DA EDIFICACAD : Residancial AREA CONSTRUDA 1 34500 M
PADRAC CONSTR.: casa simphes [+] COMSERVACAD - & . raparos simpies

COEF. PADRAD: 1,743 DADEREAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAD (ki D55 CUSTO BASE (RS 2.133%1
VAGAS: I FAVIMENTOS 1|

VALOE CALCULADO(RS}: S9ERT 5L VALOR AREITR ADO [RE): 000

FATORES ADICIOMNAIS

ADKCIIN AL OF: ADICIONALDE: L0 ADICIGN AL 03: 1,00

ADICIIH AL 04 1.00 ADICKIN AL DS: .00 ADICKIN AL 042 100

DADDS DA TRANSACAD

HATUREZA : Ofertz VALOR VENDA [R5]: 1.300.000.00 VALOR LOCACAD (B5): 2,00

WOBLMRR : Eduarac Palbo moves

CONTATD: cod FELEFONE T (11)-264217000
OBSERVAGAD:

RESULTADO DA HOMOGENEITACAD

FATORES NORMA IRAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD

LOCALZAGAD Floc : 000 FT ADIKCIIN AL DY : 0.00 VALOR UNITARIO - (AR
TESTADA Cf: .04 FT ADIKCIONAL D2 : .00 HOMOGENEITACAD : BT
FEOFUNDDADE Cp FT ADICKON AL 03 0,00 VARIACAD :

FRENTES MOLTPLAS Ce - B.00 FT ADICKIN AL 04 : L.00 VARIACAD AVALIANDO : LTS
CONSETENCIA Fe : .00 FT ADIKCION AL 05 : )

AREACo: 000 FT ADICKIN AL 06 : 0,04

TOPOGRAFIA Fi: 000

DADOS DA

REGISTRO FOTOGRAFICO

FICHA

HWOMERD DA PESQUBA : SA0 2AULD

DATA DA PESGUISA - o1/04/202

SETOR: 1

MUMERD ELEMENTO : |

&

GuaDra: 1

CHAVE GEQGRAFICA :

FoTa N !
-
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DADODS DA FICHA 2

ELEMENTOS DA A\I'AI.IA{JEO

HOMERD DA FESQUSA 1 SAC FAULD - 5

SETOR: | QUADEA : 1

DADOS DA LOCALTACAD

P -2024

WOKEDO LOCAL:

[Juingaco DATA DA FESQUEA - 01047200

1,00 CHAVE GEOGRAFICA -

EMDERECO ; Rua Guarani
CoOMP.;
CEF:

DADDS DA REGIAD

BARROD : Via Roalic
WF: 5P

HOMERD : 272
CIVADE - SAQ PAULD - 59

MELHORAMENTOS -

Ernvu{uuciu [ REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ rece DE GAS

DADOS DO TEREEND

[P rEDE DE LuMINACAD FUBLCA

[Flreoe oe osmevigio oe Asua  [F]rv acaso

AREA [Ar)m* 143,00 TESTADA - [cf) m 500 PROF. EQUIV.(Pe): 2059
ACESSRILDADE:  Dirsfo FORMATD : Reguiar ESQUINA : Sim

TOPDGRAFA © piang

COMSBIENCIA - saco

DADOS DA BENFEITORIA

1P0 DA EDFICACAD : Coza USO DA EDFICAGCAD : Rasidencil AREA CONSTRDIDA : 1ERO0 MY

FADRAD CONSTR.: casa simples

COEF. FADRAD:

|.497 DADEREAL: 30

COMSERVACAOD : d - enire reguiar e repamsz simples

anos COEF.DE DEPRECIACAQD (k) 0,10 CUSTO BASE (RS} 213397

VAGAS: 2 FAVIMENTOS - |

VALOE CALCULADO(RS)H: 297,580, B9 VALOR AREITRADO (RS): 0,00

FATORES ADICIONAILS

ADICIKINAL 01 109 ADICIDHAL D2: 180 ADICKIN AL 03: 108

ADKCION AL O4: .04 ADHIIDH AL B5: 1.0a ADICIOMN AL 04: i.06

DADOS DA TRANSAGCAD

WATUREIA: Oferlz VALOR VENDA (%) : 575.000,00 VALOR LOCAGAO (R5): 9,00

BAOBILM R - Camiia Zailes mavels

CONTATOD : Cod. CADZ34 TELEFONE D (113-917274776

OBSERYACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

FATORES NORMA IBAFPE/SF FATORES ADICIONAIS vAkOl[SI\"AIIkCiD
LOCALZACAD Floc : @00 FT ADICION AL DY 0.0 VALOR UNITARIC : 157284
TESTADA Ci - &5 FT ADICKIN AL 02 ¢ D00 HOMOGENEITAGAD : 1.B0g. 74
FREOFUNDDADE Cp: a.00 ET ADICION AL D3 .00 VARIAGCAOD - [RFTE
FREWTES MUOLTPLAS Co - an FT ADICION AL 04 : Dond VARIACAC AVALIANDO : .06
CONSETENCIA Fo - a0 BT ADICIKIN AL 05 © .00
AREA Ca: a.00 ET ADICION AL 04 | .00
TOPOGRAFIA Fi: a.00

REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
HUMERD DA PESQUIEA : A0 PAULD - 57 . 2026 MUMERD ELEMENTO : 2
DATA DA PESQUBA - O1/04/2024
SETOR: 1 GQUADRA: 1

CHAVE GEOGRAFICA :

FoTaN* !
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DADOS DA FICH

ELEMENTOS DA A\I'AI.IA(;ED

A 3

NOMERO DA PESQUEA : SAD FAULD - 5P - 2028

[Juiigano DATA DA PESQUEA : 01/04/2028

SETOR : | GUADRA: 1 ROCEDO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADDS DA LOCALITACAD

EMDERECC : ®uo independéncia RiMERD : |52

COMP.: BARED | Vio Rosaba CIOADE : SAD PAULD - 5P
CEF : UF: 5F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS -

E?nvuiumc.&u @'IEST: DECOLETA DE £E5GOTO Eune DE LUMIN ACAD PEBLICA

[ ®ece e GAs

[F]eeoe oz osmamuicho oe Asua [H]1v A carg

DADOS DO TERREND

AREA [Ar)jm'
ACESSBLEDADE :
TOPOGRAFE :

COMSBTENCIA -

DADDS DA

150,00 TESTARA - (ci) m 500 PROF.EQUN.(Pe): 30.00
Oireta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Wao

plana

wCco

BENFEITORIA

PO DA EDFICACAD | Caza USO DA EDIFICAGAD : Fesdencial AREA CONSTRUIDA : HO00 MY
FADRAD CONSTR: coma tmples [+ CONSERVACAD : o - nove

COEF. PADRAD: 1,743 DADEREAL: | anas COEF.DE DEFRECIACAD (k) DFYL CUSTO BASE (RS) 2.130.81
VAGAS: ¥ FAVIMENTOS ;2

VALOR CALCULADO([ES): 332770 VALOR AREITRADOI(RE): 000

FATORES ADICIONALS

ADICION AL O

ADICKIN AL 04

e ADKCKNALDZ: 1.0 ADICION AL 03: 1.00

1.00 ADICIONALOS: .00 ADKCION AL Dé: 1,03

DADOS DA TRANSACAD

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA [RS): 72000000 VALOR LOCAGAD (RS): D.00
WOBILM R - Monbe SHo mdveis

CONTATO: Cod. CA1382 TELEFOME: |11)-32208185
OESERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAGCAD

FATORES NORMA IBAFPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIACAD

LOCALZAGAD Floc : 0,00 FT ADICIDM AL 01 ; oL VALOR UNITARIO - FRTTEE
TESTADA C1: ais FT ADICION AL 82 oL HOMOGENEIZAGAD 41437
FROFUNDDADE Cp: T FT ADKCION AL D3 ; .00 VARIACAD : 1 14B7
FRENTES MOLTPLAS Co - ana ET ADICIDN AL 04 : ] VARIACAD AVALIANDO : Ta00d|
CONSETENCIA Fe : a.00 FT ADICION AL 85 )

AREA Ca: o400 FT ADICION AL DS : 0.00

TOPOGRAFIA Fi - o400

REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA

NOMERD DA PESQUISA : SAD FAULD - 57 - 2028 HUMERD ELEMENTD : 3
DATA DA PESGUSA - 010472028

SETOR : 1 QUADRA: |

CHAVE GEOGRAFICA !

FOTO N T

34

Rua Luiz Galhanone, 632 - Casa 8 - Jardim Viana - Sdo Paulo

CEP 05654-010 - ale_arquiteto@hotmail.com

Umero WJMJ26405389111
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Alexandre Paulo Iakowsky Netto
Arquiteto e Urbanista - CAU A14277-8
Avaliacoes e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA A\.‘ALIAGEO
DADOS DA FICHA 4

NOMERD DA PESQUEA : SAD FAULD - 5P - 2024 Dumngnn DATA DA PESGUEA - 01,/04/2026
SETOR: | GUADEA | HODCEDO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFICA -

DADDS DA LOCALIZTACAD

EMDERECO : Ruo Jose Anidnio Marcelio NWiMERD 1 £0

COMP_ BARED : Via Fosala CHADE - 540 PAULL - 5P
CEPF: BF: 5P

DADOCS DA REGIAD

MELHORAMENTOS -
E?Avn&uuriu Eum DE COLETA DE ESGOTO Enms DE LUMIN ACAC FHELCA
[ ReDE pE GAS [E]reoe oe osmemucAo os Asua [TV AcaBo

DADOS DO TERREND

AREA [Ar] m 268,00 TESTADA - (cf) m 1200 PROF.EQUN. [Pe): 22,33
ACESSEILDADE:  Ometa FORMATO | Eegular ESGIUINA Hao
TOPOGRAFH - plane

COMSETENCIA - |Co

DADOS DA BEMNFEITORIA

PO DA EDFICACAD @ Cosm USO DA EDFICACAD : Fesidencial ARea COMSTRUIDA : 2E8.00 M*
FADRAOQ CONSTR: cosa simples CONSERVACAD ; e - repams smples

COEF. PADRAD: 1,477 DADEREAL: 20 anas COEF.DE DEFRECIAGCAD (k): 0735 CUSTO BASE (RS)

VAGAS: 2 FAVIMENTDS : 2
VALOR CALCULADOI(RS): 627, 24537 WALOR AREBITREADOD[RS): oo

FATORES ADICIONAIL

ADKCIOMN AL DI .on ADICIONALDL 1.0 ADICION AL 032 1.04

ADICION AL 04: 1.00 ADICIGNAL G5! 100 ADICION AL 0&: 1,00

DADDS DA TRANSACAOD

NATUREZA 1 Oferts VALOR YEN DA (R%): 36080000 VALOR LOCAGAO (R$): 0.00
WMOBILARM - Mranite mavels
CONTATD S TELEFDME: (11)-20854545

QBSERYACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEITACAD

FATORES NOEMA IBAFE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES /VARIACAD

LOCALTAGAD Floc .00 FT ADKCION AL BT ¢ .00 VALOR UNITARIO : BFS 85
TESTADA Cf - .04 ET ADKCION AL OZ 0.00 HOMOGENEIZTAGAD : B9 541
FROFUNDIDADE Cp - Q.08 FT ADECIONAL 03 ) VARIAGCAD - 10223
FRENTES MULIPLAS Co - a.a0 FT ADICION AL 04 ¢ 0,00 VARIAGAD AVALIANDO : REELE]
CONSBIEN CIA Fo - .80 ET ADKCION AL OS5 ]

AREA Ca: 0,00 FTADECIONAL 04 ; 000

TOPOGRAFIA Bt : 0,00

REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA

NUMERD DA PESQUISA : SAD PAULD - 57 - 2028 MUMERO ELEMENTO : 4
DATA DA PESQUEA - 010472024
SETOR: 1 GQUADRA : 1

CHAVE GEOGRAFICA !

g FOTO N T

35

Rua Luiz Galhanone, 632 - Casa 8 - Jardim Viana - Sdo Paulo
CEP 05654-010 - ale_arquiteto@hotmail.com
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ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOS DA FICHA 5

NHUMERD DA PESQUIA ; SAD PAULD - 5F - 2024 ELF'IH.EADD DATA DA PESQUEA : 0170472028

SETOR: | QUADEA: | WNOICE DO LOCAL: 140 CHAVE GEOGRAFICA -

DADOS DA LOCALIZACAD

EMDERECO : Rua Nosza Sfenhom de Lounde: oo loda do WiMERD 1 455
come.: BARRO : Vio Romabo CHOADE: SAQ PAULD - 5P
CEF 1 BF: 5P

DADDS DA REGIAD

MELHORAMENTOS ;
[FFavmenTACAD [£] nene pE COLETA DE ESGOTD [reDE DE LUMINACAD FlBLICA
EIEDE DE GAS [flrenk e oETRBUICAD DE Acua  [E]1v A Card

DADODS DO TERREND

AREA [Ar) m™ S15.00 TESTADA - [ci) m 1200 pROF EQUIV. (Pa)! 31,58
ACESSBILDADE:  Direto FORMATIO 1 Reguiar ESQIUINA © Hao
1OPOGRAFM - piana

COMSETENCIA - soce

DADOS DA BEMFEITORIA

Tro DA EDFICACAD r Casa VS0 DA EDFCACAD - Fasidencial AREA CONSTRUDA 1 3800 MY
PADRAO CONSTR.: casa tmpies CONSERVACAD : & - raparms simp e

COEF.PADRAD: 14%7 DADE REAL: 20 anos COEF.DE DEFRECIACAD (ki [LEES CUSTO BASE (R5k 2133%]
VAGAS: 7 FPAVIMENTOS -2

VALOR CALCULADO(RYS): A59.097 63 VALOR ARBITRADOMSE): 880

FATORES ADICIONAIS

=

ADKCIONALOL: 104 ADICIONAL B2 1,09 ADICIOM AL 03 1D

-

ADKCION AL 04 1.00 ADICIH AL O5: 1,00 ADICEON AL B8

=
&

DADOS DA TRANSACAOD

MATUREIA : Oferty VALOR VENDA (RS): 1.100.000.00 VALOR LOCACAD (R5): D00
WOBLARE ; Bomar meves
CONTATO ! Cod. 200013-Cage TELEFONE T |11)-53272816%

OBSERNACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEITACAD

FATORES HORMA IBAFESSF FATORES ADICIOMHAILS VALORES/VARIACAOD

LOCALZACAD Floc a00 FT ADKCIONAL 01 : .00 VALOR UNITARIO - b0sh.4d
TESTADA Cf : 0,00 FT ADKCION AL 02: 0.00 HOMOGENEITAGAD : l.uuu.wl
PROFUNDDADE Cp - .00 FT ADICION AL 03 .06 VARIAGAD - 10000
FRENTES MULTPLAS Ce : a.00 FT ADKCION AL 04 5,00 VARIACAD AVALIANDO : T
COMSETEN CIA Fc o a.00 FT ADKCIOM AL 05 : 0.00

AREA Ca: 000 FT ADICION AL 06 : .00

TOFOGRAFIA Fic a0

REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA

NOMERD DA PESQUISA : SAD FAULD - 57 - 2028 MUMERD ELEMEMTO : &
DATA DA PESGQUISA - 0140472024
SETOR : 1 QUADRA: 1

CHAVE GEOGRAFICA !

FOTO N 1

36

Rua Luiz Galhanone, 632 - Casa 8 - Jardim Viana - Sdo Paulo
CEP 05654-010 - ale_arquiteto@hotmail.com
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Alexandre Paulo Iakowsky Netto
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Avaliacoes e Pericias de Engenharia

ar

§ J

ELEMENTOS DA AVALIACAD
‘DADOS DA FICHA s '

HUMERD DA PESQUESA ; SAC PAULD - 57 - 207 ELFTH.!.IDD DATA DA PESQUEA - 01/04/2028

SETOR: | GUADRA ! WDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA -

DADODS DA LOCALIZACAD

ENDERECO ! Fuva Orando Midagio NiMERD | B2
COomP.: BARRO ! Vio Rosaba CEOADE: JAD PAULD - 5F
CEP : BF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
EI‘!UIH.!EIHE#U E REDE DECOLETA DE ESGOTO EREDE DE RUMINAGCAD PlBLIA

EIEBE DE GAS [(ezoe o oTREUICAD DE Acua [TV A CABD

DADOS DO TERREND

AREA [Ar) m: T nn TESTADA - (cf) m 00 PROF.EQUN. (Pe): 2560
ACESSBILIDADE = Dirata FORMATO @ Reguiar ESGIUINA ¢ Nao
TOPOGRAFIA - plano

COMSETENCIA & sace

DADOS DA BEWFEITORIA

10 DA EDFICAGAD | Casa USO DA EDIFICAGAQ - Fasdencial AREA CONSTRUDA : 11800 M

PADRAC CONSIR.: rpies COMSERVACAD : b - enire novo & mgular

COEF. FADRAD: |47 DADE REAL:- 10 anos COEF.DE DEFRECIACAD (k) CL¥34  CUSTO BASE (5K 213291

VAGAS: I FAVIMENTDS -2
VALOR CALCULADO(RS): 5T HAR 1Y WALOR ARBITRADO (RS): f.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIIM AL O1: 1.pa ADICKON AL 02 1,00 ADICIOM AL 03: 100

ADKCIIM AL D4: Lo ADICION AL D5: 1,08 ADICIOM AL Db: 1.00

DADDS DA TRANSACAD

HATURELZA : Oferta VALOR VENDA [RS]: £23.000.00 VALOR LOCACAD (R5): 0.00
WMOsLAR. - Monts 2do maves
CONTATO @ Cod. CA2152 TELEFOME: |51)-33208188
OBSERVAGAD:
RESULTADO DA HOMOGENEITACAD
FATORES NORMA IBAFPE/SP FATORES ADICIOMNAILS VALORES/VARIACAD

LOCALEAGAD Flac a.00 FT ADICION AL 01 ¢ 0,00
TESTADA ©f a.18 BT ADICION AL 02 : .00
FROFUNDIDADE Cp - a.03 FT ADICION AL 03 © 000
FREENTES MULTFLAS Co : a.00 FT ADICION AL 04 © 0.0
COMSEIEM CIA Fc - a.00 BT ADICION AL 05 : b.oa
AREA Ca: 0.00 FT ADICIOM AL 06 © 0.00
TOPOGRAFLA Fi: 0.00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZTACAD :

VARIACAD :

VARIACAD AVALIANDD -

181283

AR 1

Lrms

A0

REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA

NUMERD DA FESGUEA: 5A0 PAULD - 5P - 2028

DATA DA PESQUISA - 01 /0442

SETOR : 1 QUADRA: 1

CHAVE GEQGRAFICA :

MUMERO ELEMENTO : &

FOTO N®

37
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=ofvalarf.
ELEMENTO I DA AYA[IAQEO
DADODS DA FICHA 7
HOMERD DA PESQUISA 1 SAC PAULD - 5F - 2074 Fuineaod DATA DA FESQUEA: O1/04/2028
SETOR: | QUADEA: 1 WNOCEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAD
ENDERECO : #ua $ac Miguel do Araguaia WOMERD @ 107
comF.: BARRO : vig Fombs CIOADE : A0 PAULD - 4P
CEP UF: 5F
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :
Eravniuu:iu [ #EDE DE COLETA DE E3GOTO [ rEDE DE LUMIN ACAD PUBLICA
Etsns DE GAS [E]reoe oe osTRBUICAO DE AGua [iv A caRo
DADOS DO TERREND
AREA [Ar) m: 180,00 TESTADA - [cf) m 6,00 PROF. EQUIV. (Pa): 3000
ACESSRILDADE : Direta FORMATD ¢ Reguiar ESGUINGA : Naao
TOPOGRAFA piana
COMSETENCIA - seco
DADOS DA BENFEITORIA
PO DA EDFICACAD @ Coma US0 DA EDIFICACAD : Fesdancial AREA CONSTRUDA : 260,00 M
FADRAO CONSTR.: cosa smplas COMSERVACAQ - . anire reparos smples & mponantes
COEF. PADRAD: 1,457 DADEREAL: 20 anos COEF.DE DEFRECIAGCAD (k) D484 CUSTO BASE (RS): 2.133.%1
VAGAS: FAVIMENTOS : 2
VALOE CALCULADO(RS): 410,294 84 VALOR ARBITRADO (RE): 0,00
FATORES ADICIOMNAIS
ADICIGN AL 012 109 ADICIONALDZ: 180 ADICIIN AL 03: 1,080
ADICION AL 04: 1.0 ADICIDN AL DS: 1.00 ADICIOMN AL B4: 1.00
DADOS DA TRANSAGAD
HATUREZIA : Dfertz VALOR VENDA [R5): £30.000.00 VALOR LOCACAD (RS} 2.00
MOELMEA Admasy mavel
CONTATO: Cod. 304150 TELEFONE: |117-20875280
OBSERVACAD:
RESULTADO DA HOMOGENEITACAD
FATORES NORMA IBAFE/SF FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCALZACAD Floc : .00 FT ADKCION AL DT ; 0.0 VALOR UNITARIO - LA
TESTADA C1: S} FT ADIKCION AL 02 k) HOMOGENEITACAD : 1.995.49)
FROFUNDDADE Cp - .00 ET ADICKIN AL 03 ! 1.0 VARIAGAD - 11074
FREWTES MILTPLAS Ce - 000 FT ADICION AL 04 ) VARIACAD AVALIANDO : 10064
CONSETEN CIA Fc - 000 FT ADICIIN AL 05 .00
AREA Co: .00 ET ADICKIN AL D4 ¢ 0.00
TOPOGRAFIA Fi: .00
REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NOMERD DA PESQUISA : 5A0 PAULD - 5P . 2028 HUMERC ELEMENTO :
DATA DA PESGUEA - 01/04/2024
SETOR : | QUADRA: |

CHAVE GEQGRAFICA :

g FoTa N !

38

Rua Luiz Galhanone, 632 - Casa 8 - Jardim Viana - Sdo Paulo
CEP 05654-010 - ale_arquiteto@hotmail.com
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DADDS DA FICHA s

ELEMENTOS DA AIA[IAQEO

WOMERD DA PESQUIBA : SAG FAULD 5P . 2

SETOR 1 | GUADRA: §

DADOS DA LOCALIZACAQ

02k

WODICEDD LOCAL: |40

EIH!.IA{'D DATA DA PESQUEA - 01/04/2024
CHAVE GEOGRAFICA :

EMDEREGO : #ua S8o Miguel do Araguain
COMP.:

CEF oF: 5P

DADDS DA REGIAD

BARRD : Vio Fozaka

WiMERD ; 22

COADE - 5A0 PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :

EFA\HMEIN*CiG E!ED'E DECOLETA DE ESGOTD

E REDE DE GAS

DADOS DO TERREND

[QrenE DE LUMN ACAD FlBLCA

[eepe oe ostReucA D AGuUA [ AcaBo

AREA [Ar) m*: 1400 TESTADA - jcli m 500 PREOF. EQUN. (Fe): 28.00
ACESSBILD ADE © Dineta FORMATO 1 Raguiar ESQUINA ¢ Hao
TOPOGRAF - plona

COMSETENCWA - saco

CADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDFICACAD

PADRAD CONSTR.: comz tmples [+

COEF. FADRAD:

VAGAS: O

VALOR CALCULADOI(RS):

t Casa AREA CONSTRUIDA | 164,00 Mo

USO DA EDIFICACAD : Fasdancial

COMSERVACAQ - d - entre reguinr e raporos simples

I.743 DADEREAL: 1D anes COEF.DE DEFRECIACAD (ki 0800 CUSTO BASE [R5}k Z.133.%1
FAVIMENTOS -2

487.98595

VALOR ARBITR AD O [RE): 000

FATORES ADICIOMNAIS

ADKCIONALOL:

ADICION AL D&

1.00 ADICIONAL B2 1,00 ADIKCION AL 03 1,00

100 ADICIONAL 05: .ma ADKKIM AL 04: oo

DADDS DA TRANSACAD

MWATUREZIA ; Ofertz VALOR YENDA [R5): T35.000.00 VALOR LOCACAD (K5} 0,00
WOBILMEL Wiltans Medn Imabliars

CONTATD ! TELEFONE ! |5115-34411141
OBSERVACAOD:

RESULTADD DA HOMOGENEITACAD

FATORES NORMA IDAFE/SP FATORES ADICIONAIS \'ALDI[S,’\'IIIAC‘.D

LOCALZACAD Fioe : a0 FT ADICIONALOT : VALORE UNITARIO : (817N
TESTADA CI: Q1S FT ADKCIONALDZ: HOMDG[NE’I*CAO : (R
PREOFUNDDADE Cp: a.a0 FT ADICIONAL B 000 VARIAGAD : E1B7
FREWTES MULTIPLAS Co - .00 BT ADKCION AL 04 : 000 VARIACAD AVALIANDO - 1 a00a
CONSETENCIA Fc - 0.00 FT ADKCIOMAL DS : 0,00

AREA Ca: .00 FT ADICION AL B4 ¢ 0,00

TOPOGRAFIA Fi:- a.aa

DADOS DA FICHA

REGISTRO FOTOGRAFICO

HUMERD DA PESQUISA: SAD FAULD - 57

DATA DA PESQUESA - 01/0472

SETOR : 1 GUADREA: 1

CHAVE GEOGRAFICA :

2026

MUMERD ELEMENTO : &

Fota N

39
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Coofyaliarfre
ELEMENTOI DA AVA[I&GEO

lD!DO! DA FICHA ¥ S o

WOMERD DA PESQUEA 1 SAD PALLD - 5F - 202a Eum(;nn DATA DA FESQUEA - 00 M4/ 20%4
SETOR: | QUADEA: 1 INDICEDOLOCAL: 100 CHAVE GEOGRARICA :

DADOS DA LOCALIZACAD

EMDERECO : fua 8o Migueldo Aroguaia HlMERD ;224

CoMP.: EARED : Via Fosals COADE : SAD PAULD - 5F

CEP : UF: SR

DADOCS DA REGIAD

MELHORAMENTOS ¢

[FAVMENTACAD []REDE DE COLETA DE E5GOTO [rene pE nummACAD FlBLCA

[ recE e GAs [Flreo: oe osmemuicAo o Acus [H]tv A caso

DADOS DO TERREND

AREA [Ar) m™ 174,00 TESTADA - [cf) m 800 pPROF.EGUN. (Pe): 27,33
ACESSEILDADE - Direta FORMATD | Fegular ESQUINA Hao

TOPOGREAFI - plana

COMSEIENCIA - seco

DADOS DA BENFEITORIA

1FO DA EDFICACAD [ Cam USD DA EDIFICACAD : Fesdencial AREA CONSTRUIDA : 1¥0,00  MT
PFADRAD CONSTR.: cosa simples COMSERVACAD : e - reparms smples

COEF. PADRAD: 1,457 DADEREAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAD (ki D455 CUSTO BASE (R§) 213291
VAGAS: 2 FAVIMENTOS :2

VALOE CALCULADO(RS): I57.550.55 VALOR ARBITRADOIRS): 0.0

FATORES ADICIONAIS

ADICKIN AL OF: 1.00 ADICIONALOZ: 1.0 ADICKIM AL 03: 1.0

ADICIIM AL 04 1.00 ADICION AL O5: 1,60 ADICION AL 0b: 1,08

DADOS DA TlANSAGiﬂ

MATUREZA 1 Ofertz VALOR VEWDA [R%): Too.0D0.00 VALOR LOCAGAD {R5): 2.00
WOBILM R - Codign mavels

CONTATO : Cod. 301305 TELEFONE: (11)-28511000
OESERVWACAD:

RESULTADD DA HOMOGENEIZTAGAD

FATORES NORMA IRAFE/SF FATORES ADICIOMNAIS 'h'.ltﬂll'i.l’\'lli.lc.‘.l]

LOCALEACAD Floc : .00 FT ADICION AL D1 ; 0.00 VALOR UNITARIO - 1,320,773
TESTADA Ci: a.ii FT ADICION AL D2 0.00 HOMOGENEITAGAD : b.442 gl
FEOFUNDEADE Cp: 0.00 FTADKCION AL 03 : .60 VARIACAD : 11074
EREMTES MOLTELAS Ce - .00 BT ADICION AL 04 000 VARIACAD AVALIANDOD : 1 00|
CONSETENCIA Fe - .00 FT ADICION AL DS : .08

AREA Ca: 0.00 FT ADKCION AL 08 : 0.00

TOPOGRAFIA Fi: 0.00

REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOCS DA FICHA

HUMERD DA PESQUISA: SAD PAULD - 5P . 2026 MUMERD ELEMENTO @ %

DATA DA PESGUISA - 0140472024

SETOR: | QUADRA: |

CHAVE GEOGRAFICA
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ELEMENTOS DA AHAIIAGEO
DADOS DA FICHA 10
HWiMERD DA PESQUEA @ SAT FAULD - 5P - 20Z& Eu]nn;.nn DATA DA PESGUEA - 01042024
SETOR: | GUADRA : | WOoKCE DO LOCAL: |00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADODS DA LOCALIZACAD

EMDERECD : #va febaosfiic Cardos Fanocheo HiMERD ; |23
coMP EARED : ¥Vio Fosala CEADE - 5A0 PAULD - 5F
CEF : HF: 5P

DADDS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
EPA\HII.EllliﬁiD EJEDIBECUILTADL ESGOIO @lEDE DE ILUMIN ACAD FHBIEA
[ recene chs [FJeeoe oe osmmeuicAo e Acus [Fiv acaso

DADOS DO TERREND

AREA [Ar) m: 43500 TESTADA - [cf) m 12.00 PRECF. EQUN. (Fe):
ACESEBILDADE : Direta FORMATD 1 Reguiar ESCQUINA @ Hao
TOFPOGRAFMA - plona

COMSETENCWA - aca

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICACAD | Cosa USO DA EDIFICACAD : Fesidancial AREA CONSTREIDA | 2,00 M*
PADRAD CONSTR.: casa simples COMSERVACAOD : d - enire regulor e repoms simples
COEF. FADRAD: 1497 DADEREAL: 20 anos COEFDE DEPRECIACAOD [k 0800 CUSTO BASE (RS} 213091
VAGAS: 2 FAVIMENTOS -2

VALOR CALCULADO[ES): 7000407 WALOR ARBITEADDI(RS): 000

FATORES ADICIONAILS

ADICION AL DL 1.00 ADICKIN AL O 1.0 ADICEON AL 03: 1,00

ADICION AL D4 1.0 ADKIYHAL D5 1.00 ADICHEIN AL 04: i.6G

DADDS DA TRANSACAD

WATUREZA | Oferta VALOR WENDA (R5): 1.383.000,00 VALOR LOCACAO (RS} 000
OB - Eomax mivels
CONTAID Cod. CADEST TELEFONE: |113-932728953

OBSERYACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

FATORES NOEMA IBAFE/SF FATORES ADICIONAIS VALORES /VARIAGAD

LOCALEZACAD Fioc : a0 FT ADICIONAL ST ; 000 VALOR UNITARIO - 1Ay A
TESTADA Ci: .04 FT ADICION AL B2 ¢ 000 HOMOGENEIZAGAD ; (5115
FEOFUNDDADE Cp: Q00 FTADCIONALDI: .00 VARIAGAD : REXTE
FRENTES MOLIPLAS o - a.a0 FT ADKCION AL 04 VARIACADC AVALIANDO : rapes
CONSETENCIA Fe - a.00 FT ADICION AL B5 ¢

AREA Co: .40 FT ADICIOMAL DS ¢ 0.0

TOPOGRAFIA Fi- 0.4a0

REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA

NUMERD DA FESQUIEA : 540 PAULD - 59 - 202& HUMERD ELEMENTD : 10
DATA DA PESQUBA - o1 /04/2024
SETOR: 1 QUADRA: 1

CHAVE GEOGRAFICA :

A E‘\-—h‘- g '
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DADOS DA FICHA 11

ELEMENTO S DA AVALIAC Ao

HUMERD DA PESGUISA ; SA0 FAULD - 5P

SETDR: | QUADRA: |

DADOS DA LOCALIZACAD

W28

WDICEDD LOCALT 100

E UTREADD DATADAPESQUEA : 0004720028
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Run Saldado Casano Agular
COoOMP:

CEP @ uF: 5P

DADOS DA REGIAD

EARRO : Vio Bocraba

NilMERD 1 £

COADE: SAD PAULO - 5P

MELHORAMENTOS

E?QUHEITAEAG E EEDE DE COLETA DE ESGOTO

E REGE DE GAS

DADOS DO TERREND

[ repe D numinACAD FUBLCA

[Jeeoe oe oETRBUICAO DE AGua  [E] TV & CABO

400,00

AREA [Ar] m*: TESTADA - (cl) m U PROF.EQUIV. [Pe): +0.00
ACESSBILDADE - Oirata FORMATO ¢ Reguiar ESQUINA © Héo

TOPOGRAFW - piano

COMSETENCIA saco

DADODS DA BENFEITORIA

PO DA EDFICACAD : Comn USO DA EDIFICACAO : Resdencial AREA COMSTRUIDA : 200,00 M
FADRAO CONSIR: casa tmples CONSERVACAD : £ - mpular

COEF. PADRAD: 1,457 DADE REAL: 20 anes COEF.DE DEPRECIACAD (k) CLEST CUSTO BASE(RSE 213591

VAGAS:
VALOR CALCULADG(RS):

FATORES ADICIONAIS

FAVIMENTODS -2

P e

WALOR ARBITRADO{RS):

ADICKOMAL 1 100

ADKCIKOM AL D4 1.0

DADOS DA TRANSACAD

ADICIONALO2:

ADKCIONAL 05

ADKCKOMN AL 03

ADIKCION AL Db 1,00

NATUREZA : Oferts
MOBILARA : Monts 2186 movels
CONTATO 1 Cod. 302551

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEITACAD

VALOE YENDA (R%): 1.385.000.00

ValDR LOCACAD (RS): 0.00

TELEFOME: |91)-3330818%

FATORES ADICIOHNAILS VALORES/VARIACAO

FATORES NORMA IBAFESIP

LOCALEACAD Floc @ 4,40
TESTADA Cf - .00
PREOFUNDDADE Cp : a.a0
FRENTES MULTELAS Ce - a.a0
CONSEIENCIA Fo: a.00
AREA Ca 040
TOPOGRAFIA Fi: a0

FT ADKCIOM AL O1 : .00 VALOR UNITARIO - [
FT ADKCIOM AL 02 : ooa HOMOG[H“T‘C*O = LLrre?
FT ADKCION AL 03 : f.0a VARIACAD - 1,000
FT ADICION AL 04 : Loa VARIACAD AVALIANDD - noeeEs
FT ADICION AL OS : .00

FT ADKCION AL 06 ¢ 0.00

DADOS DA FICHA

REGISTRO FOTOGRAFICO

WOMERD DA PESQUEA: SA0 FaULO . 52

DATA DA FESQUISA - 01,/04/2024

SETOR : 1 GuADRA: 1

CHAVE GEOGRAFICA :

2026 MUMERO ELEMENTO @ 11
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AW p
-] @
L4 i
C Avaliar
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRI{_:;O: Vila Rosalia DATA : 01/04/2024
FATOR OFEETA,‘TRAHSAQEO: 0%
EDIFECAG;O VALORES DEVENDA : 1BAPE-5P - 20246 -5A0 PAULC - 5P
OBSERVACAD :
IO0NA DE AVA[IAC.&O
Descricdo da Zona de Avaliogdo : RESIDENCIAL HORIZOMNTAL M EDIO
Fr F Ce Pmi Pma P Ar Fa A Min
10.00 0,20 1.00 25,00 40,00 3,50 250,00 1.00 200,00
FATORES
FATOR INDICE
Localizacdo 1.00
E Testada 500
E Profundidade
|:| Frentes Mulfiplas Mao
I:‘ Area
E Topografia pilano
[ censisténcia seco
MATRIZ DEUNITARIOS
. Valor . . Variacde Variagdo
Hdm Endereco Homogeneizacdo ) :
Unitario Paradigma | Avaliando
E Rua dos Coqueiros 244 1.415.80 1.366.07 0. 7642 0.97%99
El 2| Rua Guarani 572 1.572,856 1.806.74 1.1487 1.0000
I:l 3| Rua Independéncia 153 2.101.75 241427 1.1487 1.0000
I:l 4| Rua José Antdnic Marcello 40 875,95 895,47 1.0223 0,9999
E 5| Rua Mossa Senhora de lourdes oo lado do 455 1.050.428 1.050.48 1.0000 09979
El 6| Rua Ordando Midagha 82 1.813,83 213457 1.177% 1.0000
E 7| Rua 5@dao Migueldo Araguaia 107 1.170.57 1.296.4% 1.1076 1.0000
E 8| Rua 5ao Migueldo Araguaia 32 1.258,567 1.445.83 1.1487 1.0000
E 7| Rua 3do Migueldo Araguaia 324 1.320,73 1.462 80 1.1076 1.0000
[ 10|FRualebestidc CaresFanachea 123 1.287.58 1.241.47 0.7642 09557
E 1 Rua Scldado Cesaric Aguiar 548 117777 1.177.77 1.0000 0.59%99
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NE
".‘!." Avaliar
umidesk
ADERENCIA
N m. Observado Calculado
i 1.416,80 1.366,07
2 1.572,86 1.806,74
3 2.101,75 2.414,27
4 875,95 895,47
5 1.050,48 1.050,48
B 1.813,83 2:136,57
Fi 1.170,57 1.296,49
8 1.258,67 1.445,83
] 1,320,73 1.462,80
10 1.287,58 1.241,47
11 1.177,77 1.177,77
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Clalculados
—
2900 -
2800
2700 -
2600 '
2.500 "
2400
2.300 '
2.200 =
2.100 L = d
2,000 2
-]
E 1.900 4% o
100 -
,ﬂ -
S 1700 4
1,600 g
9 a3
1.500
a8
1.400 7 - %’
1.300 —
!
1,200 /@
1.100 )%,
1,000 :
i
200 —
200
TDD / T T T T T T T T T T T
00 1000 1.200 1.400 100 1.&00 2000 2.200 2400 2,600 2,800
Observado
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APRESENTAQE&O DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Tereno local - Fua 5o Migueldo Aroguaio 34 Via Rozafa SAC PAULO - 5P Dota: 01/04/2024

Cliente : 2°Vara Civelda Capital

Area m?: 140,00 Modalidade : Yenda
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrias 1 1.341,03 Meédia Unitarios © 1.442.6%
Desvio Fadrdo : 232,70 Desvio Padrdo : 334,54
- 30% : 738,72 - 30% : 1.0079.88
+ 30% - 1.743.34 + 30% : 1.875.50
Coeficiente de Variacdo : 17,3500 Coeficiente de Variagdo - 23,3200

GRAU DE FUNDAMENTACAO

Descrigde GRAU LTI GRAU I GRAU I 11
B — . Completquenio a indes Compieta gta 205 fetares Adaogdo de siuagde
cerac.do Imovel avelianda 3
1 veriivals suslissdas B [ ussaosne vammenss O srradigme O
Qusnfidedeminimade 12 . ,
2|saserae mereaso arese O = Il 2
Wenificegds dos dedos Apresentagdio deinform refn fodas Apresenfagdo deinform refadiodes Apresentsgdo Inform refetodos as
semercadn BxcEractos dos dadsz enaliadss E BxcEractins dos dados enaladss D carscidos dedosrefzos felares D 3
Intervedo de alusie de cada entas 3
4 lnr epioconiae nmres T E B0 82,80 |:| Ba0ezs0Te I:l
GRAUDE FUNDﬂMENTACAO: ]
FORMACAQ DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 1.442 8%
TESTADA: -0,1500 PROFUNDIDADE 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNTARIO (R$/m2): 1.255 94000 VALOR TOTAL (R$): 175.831.03
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Faradigama INTERVALCS DE CONFIANCA (80%): Avaliandao
INTERVALO MINIMO : 1.28557 INTERVALO MINIMO - 1.147 56
INTERVALO MAXIMO : 1.579 .41 INTERVALO MAXIMO : 1.344,32
GRAU DE FRECISAD
GRAU DE PRECISAC: 1l
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