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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

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

EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 52 VARA
CIVEL DO FORO REGIONAL VIl - TATUAPE —- COMARCA DA CAPITAL
- SAO PAULO

PROCESSO N°. 0004537-83.2021.8.26.0008

VICTOR HUGO MOSCHINI, Engenheiro, Perito Judicial,
nomeado nos Autos da Acao de CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida
por CARLA CRISTINA VIEIRA, em face de MARCIO DE SOUZA CHAVES,
dando por terminado seus estudos, diligéncias e vistorias, vem mui
respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, para apresentar as suas
conclusdes consubstanciadas no LAUDO em anexo, pelo qual determinou o
valor de mercado para o imével situado na Rua Frei Orlando, n° 519, Vila
Santa Isabel / SP.

Termos em que,

P. Deferimento.
S?ﬂo Paulo, 21 de outubro de 2.025.
A Nk

Eng. Victor Hugo Moschini
CREA: 5070300331
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

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

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n® 228.144, do 9° Cartdrio de Registro de Imoveis de Sado Paulo

Rua Frei Orlando, n° 519, Casa B, integrante do Condominio
Residencial Frei Orlando, Vila Santa Isabel, Sao Paulo / SP
R$ 780.000,00
(Setecentos e oitenta mil reais)

Base: outubro / 2025
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Fachada do imodvel avaliando, Rua Frei Orlando, n® 519 - CASA B.
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

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

1.- OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagédo do valor de
mercado para o imével, assim descrito na matricula n® 228.144, do 9° Cartério
de Registro de Iméveis de Sao Paulo (fls. 241/245):

% fls 241

vaswes  CNM: 113779.2.0228144-31 - Pagina: 1/5 - PROT. 1.598.378 - 5240105510890 - Wellington

ue ouTe) ™

LIVRO N? 2 - REGISTRO 9% OFICIAL DE REGISTRO
DE IMOVEIS DA CAPITAL

GERAL
maticuko o
(;2'.1‘6 ] (— o1 j S&o Paulo, 20 ds abril de 2011

IMOVEL: - Unidade AutSnoma designada Casa “B®, situada na RUA
FRET ORLANDO n® 519, integrante do CONDOMINIO RESIDENCIAL
PREI ORLANDO, no 27% Subdistrito - TATUAPE, contendo: 4&rea
construida privativa de 131,910m2; érea comum deszcoberta de
uso privativo de 12,830m2 (quintal); Area descoberta de uso
comum de 20,00m2; Area de terreno ocupada pela projecio da
edificagdo de 67,170m2; perfazendo a area de terreno total de
100,00m2; correspondendo-lhe uma fragio ideal no todo de
50,00%.

PROPRIETARIO:- RAFAEL CORTE GREGO DA SILVA, brasileiro,
solteiro, maior, do comércio, RGC n® 44.294.341-SSP/SP e
CPP/MF n® 348.400.698-67, residente e domiciliado nesta
Capital, A Rua Dulce, n® 529, Vila Carréo.

FIR2024 880812 wob S Almens WTAT4 700771838
gaDocumnema do, informe o processa 000S53T.83 2021 8.26 0008 ¢ cddigo zxcaCgzO

EEGISTROS __ ANTRERIORES : - R. 09 (agquisiglo) feito em
05/08/2.009; e R.11 (instituicio condominial), desta data,
ambos na matricula n® 46.071, deste Registro de Imbveis.

C.CONTRIBUTNTE : - 055.109.0015-6 (maior &red). ) s

aguir: htips:/fassinadorweb,onr. org br/docs/ 59X G- GEQGP-CI422-5ACYS

tocolada #m

2.- VISTORIA
Atendendo ao disposto no artigo 474, do Cdodigo de Processo
Civil, as partes foram cientificadas do dia e hora da realizagdo da vistoria,

conforme fls. 75.

Em diligéncia ao imdvel, a Autora Sra. Carla Cristina Vieira,

franqueou o acesso ao imdével e acompanhou as vistorias.
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21.- DOLOCAL

2.1.1.- CARACTERISTICAS GERAIS

Trata-se de imodvel de residencial localizado na Rua Frei

Orlando, n° 519, Casa B, integrante do Condominio Residencial Frei Orlando.

As reproducgdes a seguir ilustram a localizagao do imével:

i Q' MannaoNp
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E-mail: vhmoschini@gmail.com

Ve

Rua Frei Orlando, no trecho onde se localiza o imovel.
AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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2.1.2.- CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela

Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, o imdvel possui a seguinte identificagcéo:

SETOR: 055

QUADRA: 109
CONTRIBUINTE: 055.109.0036-9
iINDICE FISCAL: R$ 1.458,00

A Certidao de Dados Cadastrais e a Plant a da Quadra Fiscal

s&o apresentadas a seguir:

10
a5
F o011

N.15s

/

Fooss /
N 174 )

T U0Zd
"R
F 0021
N.152 S
" Foo20

coo

F 0019

N. 553

F 0018
TN N 545

N F 0038
N 541

N:539

F 0025
N, 527

N 515519

N.180

N.164
/
y
/
F 0012
N.161 S
F 0014
. N.507
F 0033 g
N AT1
F 0034
N. 497
Foo37 /
F 0036
N, 481

F 0001
TSN 530

F 0002
. N.524

F 0003 Py

TN 514

F 0004
N. 508

. F0060

“N. 498

F o010

N.2

F 0011
N. 552

F 0012
“~. N. 548

F 0013
N, 540

/ Fooes /

N1

/
N.3 /' Fooss

SN FO0057

! Fooa7 |

/
F 0009
N4
/

/ Foors /
N.18 / F oo
© N2

N-5 /' ¢ o0as /

N7 / F

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11)

- 99892-4287

E-mail: vhmoschini@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/10/2025 as 13:44 , sob o0 nimero WTAT25702199065

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004537-83.2021.8.26.0008 e codigo 024knOc8.



fls. 410
VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
MEMBRO APEJESP: 2320
PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2025
SAO PAULO
FAZENDA

Cadastro do Imovel: 055.109.0036-9

Local do Imével:
R FREI ORLANDO, 519-CS B

CEP 03432-010
Imével localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagcao:

R FREI ORLANDO, 519-CS B
CEP 03432-010

Contribuinte(s):
INFORMAGCAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 200 Testada (m): 8,00
Area ndo incorporada (m?): 0 Fragéo ideal: 0,5000
Area total (m?): 200

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): 132 Padrao da construgao: 1-C
Area ocupada pela construgio (m?): 140 Uso: residéncia
Ano da construgéo corrigido: 2011

Valores de m? (R$):
- de terreno: 1.677,00
- da construgéo: 2.040,00

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

- da area incorporada: 167.700,00
- da area nao incorporada: 0,00
- daconstrugéo: 236.967,00
Base de calculo do IPTU: 404.667,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagéo ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imovel do exercicio de 2025.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 18/01/2026, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

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

2.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS

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

recolhimento de aguas pluviais e transporte coletivo nas proximidades.

2.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso misto,

predominantemente residencial.

A ocupacédo comercial € caracterizada por lojas, bares,
lanchonetes, drogarias, escritorios, escolas, postos de gasolina, consultério
médico, hospital, bancos e outros servigos diversificados, ao longo da Rua
Taubaté, Avenida Conselheiro Carrdo, e de logradouros circunvizinhos, e a
destinacdo residencial € caracterizada por edificacbes térreas e

assobradadas, e apartamentos residenciais de padrao econémico e simples.

2.1.5.- ZONEAMENTO

A Revisao Parcial da Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao do
Solo — Lei de Zoneamento (Lei 16.402/2016) foi instituida na cidade através
da Lei 18.081/2024, em 19 de janeiro de 2024. Em 25 de julho de 2024, a
Prefeitura sancionou a Lei 18.177/2024 com aprimoramentos para suprir
lacunas nos mapas da legislagdo anterior, complementando o Plano Diretor
Estratégico e dispondo sobre o parcelamento, disciplinando e ordenando o

uso e ocupagao do solo do Municipio de Sao Paulo.
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

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

O local em causa integra a Zona Mista (ZM), que sédo porgdes
do territorio destinadas a promover usos residenciais e ndo residenciais, com
predominancia do uso residencial, com densidades construtiva e demogréfica
baixas e médias. Porgbes do territorio localizadas na Macrozona de

estruturacao e Qualificagao Urbana.

A reprodugao a seguir ilustra o zoneamento da regido onde

se localiza o imdvel:

Setor:
. ! Quadra: 109
128" Lote: 0000
F 00 Digito SQL:
Condominio: 01
‘M Tipo quadra: FISCAL
| Tipo lote: FISCAL
CodLog: 150614
Nome logradouro: R FREI ORLANDO
Numero porta: 515519
| Complemento:
o 1 situacdo:
| Uso: Condominio
1 Area terreno (m2): 200
Area construida (m2):
Cadigo do contribuinte:

Y Perimetros das Zonas - Lei 18.177/24 (Mapa 1)
Zona de Uso: Zona Mista
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Quadro 2A - Pardmetros de parcelamento do solo (dimensdes de lote) por zona

: DimensSes minimas de lote DimensBes midmas de lote
TIPO DE ZONA ZONA Frente minima Frente médma =
Area minima (m?) Area mibdma (m)
{m) {m)
2 =y 20 1.000 150 20.000
g 260 2EUa
ZEUP
5 =S 20 1.000 150 20.000
2EM
g 2EM — 20 1.000 150 20.000
2C
zc 2Ca 5 128 150 20.000
2C-2E15
2COR-1
2COR-2
2c0R 10 250 100 10.000
ZCOR-3
ZCORa
o 27
g ™ 205 5 125 150 20,000
ZMIS
g ZMISa
2E15-1
~ 76152
2818 2615-3 5 125 150 20.000
2E15-4
26155
e Z0E-1 S 125 20 1.000
ZDE-2 10 1.000 150 20.000 (a)
=% P11 10 1.000 150 20.000 (a)
P12 20 5.000 150 20.000 (3)
ZPR PR 5 125 100 10.000
=] ZER-1 10 250 100 10.000
2 268 ZER-2 5 125 100 10.000
= 2ERa 10 <00 100 10.000
g P 2PDS 20 1.000 NA NA
ZPDSe NA 20.000 NA NA
ZEPAM | ZEPAM 20 5.000 {b) NA NA
Quadro 3 - Parimetros de ocupagdo, exceto de Quota Ambiental
_Am Tans de Ocvpacdo Misims Rocuss Misimen (metros) |
Ganarito Fundot e Laterais masima an
10, Alturs da
mrooczons | omail | ca | ca | SA | bnrme | 1O meniote ....,.."' Fronte | adscmso | At da -:
minemo | hisico ? ©00 .‘:w fmeven) | 10 | menoceu “: weidade
‘metror’ mebox lgusi s 20 'r mvetroa’)
L]
9 =0 U 0.5 1 4 0.4% 0.0 MA NA \A 3 20
g MU NA 1 2 am 0,50 25 NA WA 1 40
JLUP oS 1 d AN N n NA WA 1 KA
g | ™ 2EUPa () NA 1 1 0.20 0,50 2 [ A 3 A
g am M 0.5 1 140] oss 0.7 25 NA NA 14 20
E ZEMP 0,5 1 2 e} 045 0,70 25 NA NA 34 40
X o3 1 2 0as am L S Nt il NA
x s NA 3 1 0.70 Q.0 20 5 A 14 N
§2!5 0.5 1 2 0.85 0,70 NA 5 A EXT1] KA
20081 05 1 1 0.50 Q.50 0 S WA 34Ul NA
2002 0.0 1 1 0.%0 0.9 [ D WA 1 NA
. 200K 3 0,05 1 1 0.50 [ 10 g NA 34 WA
200N NA 1 1 00 0% 10 5 NA 14l NA
o™\ o 1 F ] ons e Pl 3 WA A1) WA
g = M NA 1 1 0,20 0,50 15 z [ 34 [
o IMIS o 1 2 0ss . % 3 NA 1 NA
E TS NA 1 ] 0.0 0.5 1% ) WA T WA
5 N1 o8 ) 250 ons en MNA 5 NA 1 NA
< nn2 0% 1 am oas .70 NA 3 NA 11 "A
s Ll s 0% 1 4 "; ons 8N NA 5 Yy 1 L%
-4 MA 1 P 0.0 0,50 NA 5 NA ) U hA
NS s 1 am 0ns on NA 5 N ER11] NA
5 206 1 0.5 1 2 0.20 0,70 28 5 NA EXT] WA
062 0% 1 3 a» 0% 2% 3 ) 1 "A
F 15N 0.5 1 ) 0.70 0,70 8 s ] ] A
i 2 A 1 1.5 050 0,% 2B S 3 3 NA
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
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2.2.- DO IMOVEL

Trata-se de imoével de residencial localizado na Frei Orlando,
n° 519, Casa B, Vila Santa Isabel / SP, inscricao cadastral n° 055.109.0036-9,
assim descrito da matricula n® 238.144, do 9° Cartério de Registro de Imoveis

de Sao Paulo:

IMOVEL: Unidade auténoma designada Casa B, situada na Rua Frei Orlando,
n° 519, integrante do Condominio Residencial Frei Orlando, NO 27°
Subdistrito-Tatuapé, contendo: drea construida privativa de 131,910 m?; area
comum descoberta de uso privativo de 12,830 m? (quintal); area descoberta de
uso comum de 20,00 m? drea de terreno ocupada pela proje¢do da edificagcao
de 67,1770 m?* perfazendo a drea de terreno total de 100,00 m?

correspondendo-lhe uma fragao ideal no todo de 50,00%.

2.2.1.- TERRENO

O terreno possui formato regular, topografia plana,
aparentando ser seco e firme, podendo receber edificacées de qualquer porte,
obedecidas evidentemente as posturas Municipais. Possui testada de 4,00
metros em projecdo para a Rua Frei Orlando, e area total de 100,00 m?

correspondendo a uma profundidade equivalente de 25,00 metros.
2.2.2.- BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se uma edificagcédo
assobradada com caracteristicas de uso residencial, contendo: garagem no
recuo frontal, sala para dois ambientes com lavabo, copa, cozinha, area de
servico e area descoberta no pavimento térreo, 3 (trés) dormitdrios, sendo 1
(uma) suite e banheiro social no pavimento superior, encerrando a area total

construida de 131,910 m?, conforme matricula e medi¢des efetuadas in loco.
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331
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Possui idade fisica estimada de 14 anos, podendo ser
classificada como “2.5 — Casa Padrao Médio”, de acordo com o Estudo
“Valores de Edificacbes de Iméveis Urbanos de Sao Paulo — IBAPE/SP”, e

enquadra-se na referéncia “E” — necessitando de reparos simples.

A Tabela de Classificacdo das Edificagdes e Tipologia

Construtiva assim se descreve:

VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS
ibape =

25 PADRAO MEDIO

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

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

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

Instalagoes hidraulicas: completas, atendendo disposicao basica,com pecas sanitarias e seus
respectivos componentes de padrao comercial, podendo dispor de aquecedor individual.

Instalacoes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes, satisfazendo distri-
bui¢ao basica de pontos de luz e tomadas, podendo estar incluidos, pontos para telefone e
televisao.

Esquadrias: portas lisas de madeira, caixilhos de ferro, madeira ou de aluminio e janelas com
venezianas de madeira ou de aluminio de padrao comercial.

Padrao

2.5 - Padrao Médio

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmoschini@gmail.com
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Aspectos gerais da fachada, recuo frontal (area descoberta) e do abrigo de veiculos.
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Aspectos gerais da fachada e do abrigo de veiculos.
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Aspectos gerais da sala.
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E-mail: vhmoschini@gmail.com

Ve

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

Rua Frei Orlando, n° 519 — Casa B:

E

X

¥
PAVIMENTO TERREO
Tel: (11) - 99892-4287



*800W4{720 0b1pod 8 8000°92°8'T20Z €8-.ES000 0SSa204d 0 awilojul ‘op oluswnaogedualajuodiuge/bd/renbipelsed/iq-snl-dshfess//:sdny aus o assade ‘[euiblio 0 JIBJU0D BIRd
G9066T20/GZLY.LM 013WNU 0 oS * ¥:ET S8 G20Z/0T/TZ W 0pe|020joid ‘ojned 0BS Sp 0pels3 op BIlSNC 3p feundiL @ YATIS INIHOSOIW ODNH YOLDIA Jod sjuswienbip opeuisse ‘feulblio op eldgo 9 ojuswnaop 8)s3

fls. 424

E-mail: vhmoschini@gmail.com

Outra vista da cozinha/sala.

Ve

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

Rua Frei Orlando, n° 519 — Casa B:

¥

X

X
PAVIMENTO TERREO
Tel: (11) - 99892-4287



*800W4{720 0b1pod 8 8000°92°8'T20Z €8-.ES000 0SSa204d 0 awilojul ‘op oluswnaogedualajuodiuge/bd/renbipelsed/iq-snl-dshfess//:sdny aus o assade ‘[euiblio 0 JIBJU0D BIRd
G9066T20/GZLY.LM 013WNU 0 oS * ¥:ET S8 G20Z/0T/TZ W 0pe|020joid ‘ojned 0BS Sp 0pels3 op BIlSNC 3p feundiL @ YATIS INIHOSOIW ODNH YOLDIA Jod sjuswienbip opeuisse ‘feulblio op eldgo 9 ojuswnaop 8)s3

fls. 425

HOAE O LNt T4

o
n D s Nw m
2 S S
o g -
(@) > ]
S - S €
=i N o] =]
w m S ]
I N c =
Z o = < | =
1Y) = ]
2 Vv © < | o
~ e
| o H) w >
- A B L 4 > G 'L
Z ®o © t o z |3
Z gR| & g . |
a © W
“uRm _ ture m S
M3AS w (1 o < 1
O i
oodn | ¥ o S 3]
M= ° o = S
95 ha c L 3 2 |
©x 2909 ] -— - ol
0..RR [ = (7)) w 8
TABB T (@) w |9
== = w |
o = 2]
o W W (o] Q0
SGE=EE= t Z 9 "
o w < | =
L = 4|2
© > < | -
S < > |o
© a < |8




*800W4{720 0b1pod 8 8000°92°8'T20Z €8-.ES000 0SSa204d 0 awilojul ‘op oluswnaogedualajuodiuge/bd/renbipelsed/iq-snl-dshfess//:sdny aus o assade ‘[euiblio 0 JIBJU0D BIRd
G9066T20/GZLY.LM 013WNU 0 oS * ¥:ET S8 G20Z/0T/TZ W 0pe|020joid ‘ojned 0BS Sp 0pels3 op BIlSNC 3p feundiL @ YATIS INIHOSOIW ODNH YOLDIA Jod sjuswienbip opeuisse ‘feulblio op eldgo 9 ojuswnaop 8)s3

fls. 426

RS 0Lt Td

n Ow0: eos m
= ;
o . =
(@) e ke I
N & g
w m S ®
= N 3] =
z o S L |2
o & g |3
Z =
- 3 - 2 z | E
1 o o) - o w >
- < et © T) .
2 0o © © > | =
= N [72] %) ]
r oM o S w | g
O _an [ © o Wl
i an | ..w.
oOomKEAQ tire O )
znga | 2 < |
oeon o 3)
G3TE < S
7TA N s 1]
Tooo | S = o
S:8& | § . -
UHMM = B
o W W o 0O
S0O== > (O]
= h
L |
3 S
(14 <

PAVIMENTO SUPERIOR
Tel: (11) - 99892-4287




*800W4{720 0b1pod 8 8000°92°8'T20Z €8-.ES000 0SSa204d 0 awilojul ‘op oluswnaogedualajuodiuge/bd/renbipelsed/iq-snl-dshfess//:sdny aus o assade ‘[euiblio 0 JIBJU0D BIRd
G9066T20/GZLY.LM 013WNU 0 oS * ¥:ET S8 G20Z/0T/TZ W 0pe|020joid ‘ojned 0BS Sp 0pels3 op BIlSNC 3p feundiL @ YATIS INIHOSOIW ODNH YOLDIA Jod sjuswienbip opeuisse ‘feulblio op eldgo 9 ojuswnaop 8)s3

fls. 427

LA O )Gt T4

Dormitério.

E-mail: vhmoschini@gmail.com

Ve

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

Rua Frei Orlando, n° 519 — Casa B:
|
!
4—‘
i 1

PAVIMENTO SUPERIOR
Tel: (11) - 99892-4287



fls. 428

VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

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

Rua Frei Orlando, n° 519 — Casa B:

\ '\\.\/",

! b = :
' {"
i

0 SRR

b e 2

T
2TV

N

PAVIMENTO SUPERIOR

Aspectos gerais do banheiro social.

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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Dormitério suite.
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Outra vista do dormitério suite.

VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

o
(o]
m
o~
i s
m o
m ()] 1
834
@ P u ,
=) o
n m : =
LL] B
it
[+ 4
O

Rua Frei Orlando, n° 519 — Casa B:

PAVIMENTO SUPERIOR
Tel: (11) - 99892-4287



*800W4{720 0b1pod 8 8000°92°8'T20Z €8-.ES000 0SSa204d 0 awilojul ‘op oluswnaogedualajuodiuge/bd/renbipelsed/iq-snl-dshfess//:sdny aus o assade ‘[euiblio 0 JIBJU0D BIRd
G9066T20/GZLY.LM 013WNU 0 oS * ¥:ET S8 G20Z/0T/TZ W 0pe|020joid ‘ojned 0BS Sp 0pels3 op BIlSNC 3p feundiL @ YATIS INIHOSOIW ODNH YOLDIA Jod sjuswienbip opeuisse ‘feulblio op eldgo 9 ojuswnaop 8)s3

fls. 433

D0 e

E-mail: vhmoschini@gmail.com

Aspectos gerais da sacada.

Ve

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

Rua Frei Orlando, n° 519 — Casa B:
L d !

PAVIMENTO SUPERIOR

Tel: (11) - 99892-4287



*800W4{720 0b1pod 8 8000°92°8'T20Z €8-.ES000 0SSa204d 0 awilojul ‘op oluswnaogedualajuodiuge/bd/renbipelsed/iq-snl-dshfess//:sdny aus o assade ‘[euiblio 0 JIBJU0D BIRd
G9066T20/GZLY.LM 013WNU 0 oS * ¥:ET S8 G20Z/0T/TZ W 0pe|020joid ‘ojned 0BS Sp 0pels3 op BIlSNC 3p feundiL @ YATIS INIHOSOIW ODNH YOLDIA Jod sjuswienbip opeuisse ‘feulblio op eldgo 9 ojuswnaop 8)s3

fls. 434

HHASS O LGt

Outra vista da suite.

E-mail: vhmoschini@gmail.com

Ve

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

Rua Frei Orlando, n° 519 — Casa B
|
b1
|
i 1 |

PAVIMENTO SUPERIOR
Tel: (11) - 99892-4287



*800W4{720 0b1pod 8 8000°92°8'T20Z €8-.ES000 0SSa204d 0 awilojul ‘op oluswnaogedualajuodiuge/bd/renbipelsed/iq-snl-dshfess//:sdny aus o assade ‘[euiblio 0 JIBJU0D BIRd
G9066T20/GZLY.LM 013WNU 0 oS * ¥:ET S8 G20Z/0T/TZ W 0pe|020joid ‘ojned 0BS Sp 0pels3 op BIlSNC 3p feundiL @ YATIS INIHOSOIW ODNH YOLDIA Jod sjuswienbip opeuisse ‘feulblio op eldgo 9 ojuswnaop 8)s3

fls. 435

BRSO LNGar T4

B oR

E-mail: vhmoschini@gmail.com

Aspectos gerais do banheiro da suite.

Ve

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

Rua Frei Orlando, n° 519 — Casa B
|
3
|
. !J |

PAVIMENTO SUPERIOR

Tel: (11) - 99892-4287



*800W4{720 0b1pod 8 8000°92°8'T20Z €8-.ES000 0SSa204d 0 awilojul ‘op oluswnaogedualajuodiuge/bd/renbipelsed/iq-snl-dshfess//:sdny aus o assade ‘[euiblio 0 JIBJU0D BIRd
G9066T20/GZLY.LM 013WNU 0 oS * ¥:ET S8 G20Z/0T/TZ W 0pe|020joid ‘ojned 0BS Sp 0pels3 op BIlSNC 3p feundiL @ YATIS INIHOSOIW ODNH YOLDIA Jod sjuswienbip opeuisse ‘feulblio op eldgo 9 ojuswnaop 8)s3

fls. 436

A O LGt T4

D

E-mail: vhmoschini@gmail.com

Outra vista do banheiro da suite.

Ve

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

Rua Frei Orlando, n° 519 — Casa B:
3

PAVIMENTO SUPERIOR
Tel: (11) - 99892-4287



fls. 437

VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

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

3.-  CRITERIO TECNICO AVALIATORIO

3.1.- AVALIAGAO DO IMOVEL

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

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

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

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

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

Vb = Valor das benfeitorias

Fc = fator de comercializacao
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3.1.1.- TERRENO

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

aplicagcao de tratamento por fatores.

3.1.2.- TRATAMENTO POR FATORES

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

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

semelhantes possiveis aos do imovel avaliando.
No tratamento dos dados de mercado, serdo considerados:
Dado de mercado com atributos semelhantes, aqueles em que cada um

dos fatores de homogeneizacédo, calculados em fungdo do avaliando,

estejam contidos entre 0,50 a 2,00.
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O preco homogeneizado, resultante da aplicagao de todos os fatores de
homogeneizagado ao prego original, devera estar contido no intervalo de
0,50 a 2,00.

ApO6s a homogeneizagdo, sera utilizado critérios estatisticos
consagrados de eliminagdo de dados discrepantes, para o saneamento

da amostra.

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

justificada sua escolha.

Os fatores de homogeneizacéo deveréo apresentar, para cada tipologia,
0s seus critérios de apuracao e respectivos campos de aplicagao, bem

como a abrangéncia regional e temporal.

As caracteristicas quantitativas, ou expressas por variaveis proxy, do
imovel avaliando ndo devem ultrapassar em 50% os limites observados

na amostra.

A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacdo sera devidamente

explicitada.

Os fatores de homogeneizagdo que resultem em aumento de
heterogeneidade dos valores serdo descartados, sendo que a
verificagao sera efetuada através da comparacgao do “desvio padrao” dos
precos unitarios homogeneizados, efetivamente utilizados, com o
“‘desvio padrao” dos precos observados. O desvio padrdo dos pregos

unitarios homogeneizados, ndo deve ser maior que o desvio padréo dos
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precos unitarios observados, para que n&o resulte aumento da

heterogeneidade.

Assim, da pesquisa efetuada obteve-se 10 (dez) elementos
comparativos de ofertas para venda, cujas caracteristicas geométricas dos
lotes tais como: areas, frente, profundidade, topografia; e de construgéo:
areas, qualidade, idade, e preco de venda, constam da pesquisa de mercado

a seqguir.

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

obtidos nas avaliagées.

Através do processo de Tratamento Por Fatores, os

comparativos selecionados foram homogeneizados levando em conta:

- elasticidade de precgos
- localizacao
- fatores de forma (testada, profundidade, area ou frentes multiplas)

- fatores padrao construtivo e depreciagéo.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os
calculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianga
compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média,
resultando a média final homogeneizada para o valor do metro quadrado do
lote paradigma em: gmf = R$ 2.804,80/m? - outubro / 2.025.

Apresentamos a seguir, os elementos pesquisados e as

respectivas homogeneizacgoes:
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ELEMENTOS DA AVALIAGAC
DADOS DA FICHA 1

NUMERDO DA PESQUISA @ Z40 FAULD - 57 - 2025

DADOS DA LOCALIZAGAO

[JunZADO DATA DA PESQUISA : 27/10/2078
SETOR : Q5< QUADRA : 134 INDICE DO LOCAL : 1 49600 CHAVE GEOGRARCA : 150814

ENDERECO ; Ryt Frei Orionds NUMERO : 249

COMP - BAIRRO : Vio Santa nabsl CODADE : SAD FRULO - 5*
Cer: U o

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ArAVIMENTACAO  [X] REDE DE COLETA DE 1SGOIO I RLDE DE LUMINACAD POBUCA
FIREOL DEGAS  [XIREDE DE OISTRBMCAO OF AGUA IV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ac) m*: W0E00 TESTADA - {cf) m 200 PROF, EQUIV. (Pe): 26.00
ACESSINUDADYE ; Deeto FORMALO ; Neguar ESQUINA ; -1
TOFOGRANA = plong

CONSSIENCIA:  1eco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDFICACAD : Coso USO DA EMRCACAOD : Rescencial AREA CONSTRUDA 12300 M
PADRAO CONSTR,: 250 tenpe CONSERVACAQ : g - oot rpcnonies

COEF, PADRAD: 1497 IDADE REAL: 45 anos COERDE DEPRECIACAO (K}t 037% CUSIO BASE (RS) 2108 47
VAGAS: 1 FAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 1471335 VALOR ARBITRADD (RS} 300

FATORES ADICIONALS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 022 100 ADICIONAL 0% 100

ADICIONAL 04 w ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 04 00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA ; Oferts VALOR VENDA (RS) : 784.000,09 VALOR LOCAGAD (R$): 000
IMOBRIARIA : Oscar mdven

CONTATO : conmetor TELEFONE: (1120871917
OBSERVACAO!

Contribumte: 052 13400132

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADXCIONAIS VALO!BNA!IAQRO

LOCAUZACAD Moc 1 203 IMTADKIONALOT: 000 VALOR UNITARIO : 232144
IESTADA C1 : 000 FTADKIONALOZ: 020 HOMOGENEIZAGAO : 251134
FROFUNDIDADE Cp : 000 FTADKIONALOS: 000 VARIAGAO: oury
FRENTES MILTIPLAS Ce : 200 FTADKIONALOL 000 VARIAGAD AVALIANDO : | 0004
CONSISTENCIA Fe : 000 FTADICIONALOS ! 000

AREA Ca ! a1 FT ADICIONAL 04 ! 000

1OPOGRARA FI = 000
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ELEMENTOS DA AVAUAGAO

DADOS DA FICHA 2
NUMERD DA PESQUISA : ZAD FAJLD - 57 - 2025 Eaiml.llADO DATA DA PESQUISA @ 27 /10/2028
SEIOR: 0S5 QUADRA: 123 INDICE DO LOCAL : 153100 CHAVE GEOGRARCA : 150814
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO ; Ryo Frei Criondo NUMERO ; 539
COMP - BAIRRO : Via Santa yabel CDADE : SAD FAULD - 2=
Cer: wF: ¢
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

FArAVIMENIACAD [5] REDE DE COLETA DE ESGOTO I RtDE DL LUMINACAD FOBUCA

FIREOL DEGAS  [XIREDE DE OSTRBMCAC DE AGUA [ 1V ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ag) m* 0000 TESTADA - {cf] m 800 PROF, EQUIV. (Pe): 3’00
ACESSINUDADYE ; Dee FORMALO ; Neguar ESQUINA : 50
TOFOGRANA : plono

CONSSTENCIA:  1eco

DADOS DA BENFEITORIA

NPO DA EDRICACAD : Coso USO DA EMRCACAOD : Retdenco AREA CONSTRUDA : 32500 M=
PADRAO CONSTR,: cona méd CONSERVACAD : # - eoomon mpa

COEF, PADRAD! 1752 IDADE REAL: 35 anos COEROE DEPRECACAD (K): 0410 CUSIO DASE (RS) 27108 47
VAGAS : 1 FAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): AT 340 85 VALOR ARBITRAD D(RS}: 300

FATORES ADICIONALS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 0% 100

ADICIONAL 04 0 ADICIONAL 05 o0 ADICIONAL 04 0

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA | Oferta VALOR VENDA (RS): 120000050 VALOR LOCAGAD (RS): 000
IMOBRIARIA : Zeno Leste

CONTATO : conmenos TELEFONE : (11) 36748000
OBSERVACAO!

Contrbumte: 054 123.0020.2

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE 'SP FATORES ADXCIONAIS VALO!IS:VMIAQRO

LOCAUZAGAO Moc 1 205 IMADKIONALOT 0,00 VALOR UNITARIO : 273059
TESTADA CT ¢ 000 FTADKIONALOZ: 020 HOMOGENEIZAGAO : 2872 3¢
FROFUNDIDADE Cp : 000 FIADKIONALDS: 000 VARIAGAO : 10508
FRENTES MILTIPLAS Ce : Q00 FT ADICIONALDS 00 VAllAcio AVALIANDO : 0003
CONSSTENCIA Fe : 000 FT ADICIONAL 0S oM

AREA Ca ! 010 FTADKIONALODS : 000

TOPOGRARA FI = 000
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ELEMENTOS DA AVAUAGAO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : SAD FAULD - 57 - 2028 EaUNIIADO DATA DA PESQUISA : 27 /10/2028
SEFOR: 0S5 QUADRA: 3's INDICE DO LOCAL: 150100 CHAVE GEOGRARCA : 150814
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO ; Ry Fre Criondo NUMERO ; 480
COMF - BAIRRO : Via Santa nabsl CODADE : SAD FAULD - &&=

Cer: wF: r
DADOS DA REGIAC
MELHORAMENTOS :

[AFAVIMENTIACAO [5] REDE DE COLETA DEESGOIO  [Z]REDE DE LUMINACAO PUBUCA
IREOLDEGAS  IREDE DE OSTHOMCAC DE AGUA [ 1v AcaBO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ag) m* 14200 TESIADA - {cf] m 45 PROF, EQUIV. (Pe): PALAA
ACESSINUDADE ; Deeto FORMALO ; Neguor ESQUINA : B0
TOFOGRANA : vodo paro o undos o= 5% ofé 0%

CONSSTENCIA:  1eco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDSICACAD : Coso ¥SO DA EMRCACAO : Retdencial AREA CONSTRUDA ; 7500 Me
PADRAO CONSTR.: cona (oo CONSERVACAD : g - oamt rpcnoniel

COEF, PADRAD! 1457 IDADE REAL: 45 anos COEFOE DEPRECACAD (K)t 0.37% CUSIO DASE (RS} 27108 47
VAGAS : FAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 37008 VALOR ARBITRAD O(RS}: 300

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 022 100 ADICIONAL 0% 100

ADICIONAL 04 ) ADICIONAL 05 0 ADICIONAL 08¢ 00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA ; Oferts VALOR VENDA (RS): 559 000,00 VALOR LOCAGAD (RS$): 000
IMOBRIARIA : Ondmeca mbven

CONTATO : (= TELEFONE © (1126520000
OBSERVACAO!

Contrbunie: 055 316.0008.5

RESULTADO DA HOMOOIN!IIA¢10

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES AXCIONAIS VALOQISNMIA¢1°

LOCAUWZAGAO Moc 1 203 IMTADKIONALOT: 000 VALOR UNITARIO : 251119
TESTADA CT ¢ 000 FTADKIONALOZ: 020 HOMOGENEIZAGAD : 33224 34
FROFUNDIDADE Cp : 000 FTADKIONALOS: 000 VARIAGAO : 1,108
FRENTES MIILTIPLAS Ce : o000 FTADKIONALOL: 000 VARIAGAD AVALIANDO : I 0004
CONSSTENCIA Fe : 000 FT ADICIONAL 05 oo

AREA Ca ! 1] FTADICIONAL 0¢ o0

TOPOGRARA FI = on
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ELEMENTOS DA AVAUAGAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUASA : A0 FAULD - 57 - 2025

@wnuuoo DATA DA PESQUISA : 27/10/2028

SEFOR: 0S5 QUADRA: 107 INDICE DO LOCAL : 1 45800 CHAVE GEOGRARCA : 150614
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDEREGO ; Rug Fre: Oriando NUMERO: 515

COMF - BAIRRO : Via Santa yabel CODADE : SAD FRULO - 5=
CeEr: U o

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

FIrAVIMENTACAO REDE DE COLLTA DE ESGOIO I REDE OE LUMINAGAD PUBLUCA

[F] REOL DEGAS BIREDE DE OSTRBMCAO OF AGUA (] 1v ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (A) m* 10000 TESTADA - {cf) m 400 PROF, EQUIV. (Pe): B[00
ACESSINUDADY ; Deeto FORMALO ; Neguar ESQUINA ; -

TOFOGRANA = olono

CONSSIENCIA:  teco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIICACAD : Coso USO DA EMACACAD : Resdencial AREA CONSTRUDA ; 13191 M

PADRAO CONSTR.: om0 mbdo

CONSERVAGAD & ¢ - /e m@ucr # Mot (rosing

COEF, PADRAO! 2754 IDADEREAL: 12 anos COERDE DEPRECIAGAD (K): 0547 CUSIO DASE (RS} 27108 47
VAGAS : 1 FAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 507,427 20 VALOR ARBITRAD O (RS} a0

FATORES ADICIONALS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 0% 100

ADICIONAL 04 1o ADICIONAL 05 100 ADICIONAL 08 1.00

DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA ; Oferts VALOR VENDA (RS): 855 000,00 VALOR LOCAGAD (R$): 000
IMOBRIARIA | WO riren

CONTATO : comenor TELEFONE: (11)20010647
OBSERVACAO!

Contrisumte: 054 109 0038.2

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALOIBNAIIA¢I°

LOCAUZAGAO Moc 1 200 FTADKIONALOL : 000 VALOR UNITARIO : 202013
TESTADA Cf : 000 FTADICIONALOZ 020 HOMOGENEIZAGAO : 250433
FROFUNDIDADE Cp : 000 FTADKIONALOS: 000 VARIAGAO : 05544
FRENTES MILTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALOS: 000 VARIAGAD AVALIANDO : 1 9004
CONSSTENCIA Fe 000 FTADICIONALOS: o,

AREA Ca ! o0& FTADICIONALOS ! 000

TOPOGRARA FI 000

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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ELEMENTOS DA AVAUAGAO
DADOS DA FICHA 5
NUMERD DA PESQUASA : ZAD FAULD - 57 - 2025 BMADO DATA DA PESQUISA : 27 /10/2028
SEFOR : (5¢ QUADRA ¢ 109 INDICE DO LOCAL : 1 43800 CHAVE GEOGRARICA : 150914
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGO ; Rycs Fre Oriondo NUMERO : 545
COMP - BAIKRO : Vio Santa sabel CDADE : SAD FAULD - 5#

Cer: wF: ir
DADOS DA REGIAOC
MELHORAMENTOS :

[ArAVIMENIACAO [5] REDE DE COLLTA DEESGOIO ] REDE DEUMINACAO PUBUCA
REDE DE GAS BIREDE DE OSTRBMCAO DE AGUA  [X] 1v ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ag) m* WM TESIADA - {cf) m 200 PROF, EQUIV. (Pe): 2500
ACESSINUDADE ; FORMALO ; Weguar ESQUINA : 450

TOPOGRANA :
CONSBTENCIA © 1o
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDFICACAD : Coso USO DA EMRCACAO : Retcencal AREA CONSTRUDA ; 000 M=
PADRAO CONSTR.: c2u0 tmpe CONSERVACAD : g - oot rpcnoniel

COEF, PADRAD: | 497 IDADE REAL: 45 anos COEFDE DEPRECIACAD (k) 037% CUSIO DASE(RS) 2702 47
VAGAS: 1 FAVIMENTOS ©

VALOR CALCULADO(RS): nrrecr VALOR ARBITRAD D[RS} 300
FATORES ADICIONAILS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 022 100 ADICIONAL 0X 100

ADICONAL D4: a0 ADICONAL 05 0 ADICIONAL D& 00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA ; Oferts VALOR VENDA (RS): BSC D20, 00 VALOR LOCAGAD (RS): 000
IMOBRIAFIA : Soecal
CONTATO : cometor TELEFONE: (1128727200

OBSERVACAO!
Contrbunte: 054 169 0018-0

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADXCIONAIS VALO!IS/’VAIIAQ‘O

LOCAUZAGAO Moc 1 aoo  MADKIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 346611
TESTADA CT 1 000 FTADKIONALOZ: 020 HOMOGENEIZAGAD : 350774
PROFUNDIDADE Cp © 000 FIADKCIONALDS: 0,00 VARIAGAO : 1 ored
FRENTES MILTIPLAS Ce : 000 FTADKIONALO&: 000 VARIAGAD AVALIANDO : 2004
CONSSTENCIA Fe 000 FT ADICIONAL 0S oM

AREA Ca ! a1 FTADICIONAL 04 ¢ 000

TOPOGRARA Fi = 000

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

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

DADOS DA FICHA 4

NUMERD DA PESQUASA : 340 FALLD -
SETOR : Q55 QUADRA :

57 -2028

INDICE DO LOCAL : 1 42200

an

DADOS DA LOCALIZAGAO

[JumzADO DATA DA PESQUISA : 27/10/2025
CHAVE GEOGRARCA : 150014

ENDERECO ; Rya Fre Oriondo
COMP -
Cer:

DADOS DA REGIAOC

BAIRRO : Via Santa habel
of: P

NUMERO ; ¢48
CIDADE : SAD FAULD - &=

MELHORAMENTOS :

FAFAVIMENTACAO  [5] REDE DE COLETA DE ESGOIO

I RtDE DL LUMINACAD FUBUCA

FIREOLDEGAS  [(XIREDE DE OSTROMCAO OE AGUA [ 1Iv ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ag) m* 820 TESIADA - {cf) m 400 PROF, EQUIV. (Pe): 205
ACESSINUDADYE ; Oeeto FORMALO ; Feguar ESQUINA ; K30

TOFOGRANA : plona

CONSSTENCIA:  teco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIICACAD : Coso USO DA EMMACACAD : Resdencial AREA CONSTRUDA /00 M

PADRAO CONSTR,: om0 mbdo

CONSERVAGAD & © - 41w nove o mguar

COEF, PADRAD! 2754 IDADE REAL: 2 anos COEFDE DEPRECACAD (K): 0785 CUSIO DASE (RS} 27108 47
VAGAS: 1 FAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 417.22694 VALOR ARBITRAD O(RS}: 300

FATORES ADICIONAILS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 022 1,00 ADICIONAL 03 100

ADICIONAL D4 10 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 0#: (]

DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA ; Oferts VALOR VENDA (RS) : 570000 09 VALOR LOCAGAD (R$): 000
IMOBRIARIA : Kakd mdven

CONITATO : comehor TELEFONE: (11).267298%
OBSERVACAO!

Contrisumte: 055 312 06341

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADXCIONAIS VAI.O.BNAIIAQ‘O

LOCAUWZAGAO Moc 1 203 FTADKIONALOT: 000 VALOR UNITARIO : 305481
TESTADA CT 1 000 FTADICIONALOZ: 020 HOMOGENEIZAGAO : 2922.%¢)
FROFUNDIDADE Cp © 000 FTADKIONALOS: 0w  VARIAGAO: 03444
FRENTES MILTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO&! 000 VARIAGAD AVALIANDO : I o004
CONSSTENCIA Fe : 000 FT ADICIONAL 05 )

AREA Ca ! o608 FTADICIONAL 04 ¢ 000

TOPOGRARA FI: 000

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 -

E-mail: vhmoschini@gmail.com

WTAT25702199065
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

fls. 447

Cevcdwalar

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUASA : A0 FALLD - 57 - 2025

[JuUmzADO DATA DA PESQUISA : 27/10/2025

SETO® : Q55 QUADRA : 134 INDICE DO LOCAL : 1 45300 CHAVE GEOGRARCA : 150814
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO ; Ry Fre Criondo NUMEROD : 314
COMP: oo loe 312 BAIRRO : Via Santa yabel CODADE : SAD FRULO - 5#
CeEr: uF: o
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
FArAVIMENTACAO REDE DE COLLTA DEESGOIO  [Z] REDE DL LUMINAGAO FOBUCA
[F] REOL DE GAS BIREDE DE OISTRBMCAO DE AGUA IVACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ag) m* 020 TESIADA - {cf) m 400 PROF, EQUIV. (Fe) : 20.50
ACESSINUDADY ; be L FORMALO ; Neguar ESQUINA ; -1
TOFOGRANA = codo paro o lundos mos de 20%
CONSSIENCIA: oo
DADOS DA BENFEITORIA
TPO DA EDIFICACAD : Cosa SO DA EMRCACAD : Resdencial AREA CONSTRUDA : 400 M
PADRAO CONSTR.: om0 mbdo CONSERVAGAD : © - 41w nove o mguar
COEF, PADRAC: 2754 IDADE REAL: 2 anos COEFDE DEPRECIACAO (k) 0788 CUSIO DASE (RSk 2708 47
VAGAS: § FAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 455 584 85 VALOR ARBITRAD O (RS} 20
FATORES ADICIONALS
ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02 100 ADICIONAL 0% 100
ADICIONAL 04 100 ADICIONAL 05 100 ADICIONAL 08¢ 00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA ; Oferts VALOR VENDA (RS): 52000000 VALOR LOCAGAD (RS$): 000
IMOBRIARIA : Specal
CONTATO : cometor TELEFONE: (11)26727200
OBSERVACAO!
Contrivumie: 054 135.0003.1
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAC
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALOQBNAIIAclO
LOCAUZAGCAD Moc 1 200 1T ADKIONALOT : 000 VALOR UNITARIO : 1,546,051
IESTADA CT: 000 FTADIIONALOZ: 020 HOMOGENEIZAGAO : 143474
FROFUNDIDADE Cp © 0.00 FIADKIONALOS : 000 VAIIAC‘O : sy
FRENTES MILTIPLAS Ce : 000 FTADKIONALO4 ! 000 VARIAGAD AVALIANDO : I 9007
CONSSTENCIA Fe 000 FT ADICIONAL 05 ()
AREA Ca ! 008 FTADICIONALOS ! 000
TOPOGRARA FI = 043

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 -

E-mail: vhmoschini@gmail.com

WTAT25702199065

umero

13:44 , sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/10/2025
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
MEMBRO APEJESP: 2320

fls. 448

ELEMENTOS DA AVAUAGAC
DADOS DA FICHA ]

NUMERO DA PESQUISA @ SA0 FAULD - 57 - 2025

SETO® : OS¢ QUADRA : 144 INDICE DOLOCAL: 1 71000 CHAVE GEOGRARCA : 162426

DADOS DA LOCALIZAGAO

(QenzADO DATA DA PESQUISA : 27/10/2025

ENDERECO ; Ryo Fienguoba NUMERO ; 405
COMP - BAIRRO : Via Santa habel CDADE : SAD FAULO -5
Ccer: U P

DADOS DA REGIAOC

MELHORAMENTOS :

[ArAVIMENIACAO [5] REDE DE COLLTA DEESGOIO ] REDE DEUMINACAO PUBUCA
[F] REOL DE GAS BIREDE DE OSTRBMCAO DE AGUA  [X] 1v ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ag) m* 143.00 TESTADA - {cf) m 500 PROF, EQUIV. (Pe): R0
ACELSSINUDADY ; Oveto FORMALOD ; Neguar ESQUINA ; o
TOFOGRANA : em ocive de 10% oté 0%

CONSBTENCIA © w20
DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDMICACAD : Coo
PADRAO CONSTR,: o scondemce

USO DA EMRCACAOQ : Retdenca AREA CONSTRUDA :

T400 M=

CONSERVAGAQ : 11 « #1h% Oorol MSoriantes @ 18en vt

COEF, PADRAD: | 070 IDADE REAL: &5 ancs COEFDE DEPRECIACAD (k). 022) CUSIODASE(RSk 2108 47
VAGAS: 1 FAVIMENTOS ©

VALOR CALCULADO(RS): 7179455 VALOR ARBITRADD(RS): a00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 022 100 ADICIONAL 0X 00

ADICONAL D4: a0 ADICONAL 05 0 ADICIONAL D& 0

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferts VALOR VENDA (RS): 575.000,00 VALOR LOCAGAD (RS$): 000
IMOBRIARIA : Tateapé

CONIATO : cometor TELEFONE: (11).37881501
OBSERVACAO!

Contrbunie: 054 148.0114.5

RESULTADO DA HOMOGIN!I!AC‘O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADXCIONAIS VALO!!SNMIAQRO

LOCAUZAGAO Moc 1 274 MMADKIONALOT : 000 VALOR UNITARIO : 2734
IESTADA CT: 000 FTADIIONALOZ: 020 HOMOGENEIZAGAO : 25015
FROFUNDIDADE Cp ¢ 0.00 FIADKIONALOS : 000 VAIIACRO 3 09290
FRENTES MILTIPLAS Ce : 000 FTADKIONALO&: 000 VARIAGAD AVALIANDO : 200
CONSISTENCIA Fe : 000 FT ADICIONAL0S 0

AREA Ca ! FTADICIONAL 04 ¢ 000

TOPOGRARA FI = o1

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmoschini@gmail.com
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320
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DADOS DA FICHA *

ELEMENTOS DA AVAUAGAC

NUMERD DA PESQUASA @ A0 FAULD - 57 - 2025

SETOR : Q55 QUADRA : 122 INDICE DO LOCAL :

DADOS DA LOCALIZAGAO

1 46300

CHAVE GEOGRARCA : 1624260

[JumzADO DATA DA PESQUISA : 27/10/2025

ENDERECO ; Rya Pienguobo

NUMERO : 204

COMP - BAIRRO : Vio Santa sabel CDADE: SAD FRULD - &#
Cer: wF: or

DADOS DA REGIAOC

MELHORAMENTOS :

GIrAVIMENTACAO  [5] REDE DE COLETA DE ESGO1O
FIREOLDEGAS  [XIREDE DE OSTHOMCAO DE AGUA (] 1v ACABO

I RtDE DL LUMINACAD FUBUCA

DADOS DO TERRENO

AREA (Ac) m* 10200 TESTADA - {cf) m 500 PROF, EQUIV. (Pe): 21.60
ACESSINUDADYE ; Oeeto FORMALO ; Feguar ESQUINA ; K30

TOFOGRANA : plona

CONSSBIENCIA:  1eco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIFICACAD : Coso USO DA EMACACAOD : Resdencial AREA CONSTRUDA ; 15500 Me

PADRAO CONSTR,: 250 tonpes

CONSERVACAQD & |« arive mparis rigint @ imponsn ey

COEF, PADRAC: 1497 IDADEREAL: 35 anos COEFDE DEPRECACAD (K): 0534 CUSIO DASE(RS) 2710247
VAGAS ; 1 FAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO{RS): 24125384 VALOR ARBITRAD O (RS} a0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03 100

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 0 o

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA ; Oferts VALOR VENDA (RS): 70.000 00
IMOBRIARIA | Casa fathy
CONTATO : commetor

OBSERVACAO!
Contrivumie: 054 162 00352

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCAGAD (R$): 000

TELEFONE: (11)26719181

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADXCIONAIS VALO.BNAIIAQRO

LOCAUWZAGAO Moc 1 200 FTADKIONALOT : 000 VALOR UNITARIO : 116434
IESTADA CT: 000 FTADICIONALOZ: 020 HOMOGENEIZAGAO : 304239
FROFUNDIDADE Cp : 000 FTADKIONALOS: 000 VARIAGAO: 0sery
FRENTES MILTIPLAS Ce : 200 FTADKIONALD& 000 VARIAGAD AVALIANDO : I 0004
CONSSTENCIA Fe : 000 FT ADICIONAL 05 ox

AREA Ca ! 003 FTADICIONALODS 000

TOPOGRARA FI: 000

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmoschini@gmail.com
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

fls. 450

ELEMENTOS DA AVALIAGAC

DADOS DA FICHA 10

NUMERO DA PESQUASA : A0 FAULD - 57 - 2025
SETO® : Q55 QUADRA : 132

DADOS DA LOCALIZAGAO

INDICE DO LOCAL : 1 55000

[JumzADO DATA DA PESQUISA : 27/10/2025
CHAVE GEOGRARCA : 1624260

ENDERECO ; Rya Fienguobo
COMP -

Cer: of:-SP

DADOS DA REGIAC

BAIKRO : Vio Santa sabel

NUMERO ; 394
CDADE : SAD FAULD - 5#

MELHORAMENTOS :

[APAVIMENTACAO  [5] REDE DE COLETA DE ESGOIO

I RLDE DL LUMINAGAO FOBUCA

REDE DE GAS EIREDE DE OISTROMCAO DE AGUA 1V ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ag) m* 10000 TESTADA - {cf) m 400 PROF, EQUIV. (Pe): W00
ACESSINUDADYE ; Oveto FORMALOD ; Neguar ESQUINA ; - -
TOPOGRANA : codo paro oi fundos o= 10% ole 0%

CONSSTENCIA:  teco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAD : Coso
PADRAO CONSTR.: om0 mbdo

USO DA EMRCACAD : Revcencial

AREA CONSTRUDA ;
CONSERVAGCAD : & - eoams imped

COEF, PADRACD! 2754 IDADEREAL: 15 anos COEFDE DEPRECIACAD (X): 0770 CUSIO DASE (RSk 2108 47
VAGAS: 1 FAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): aP15474 VALOR ARBITRAD O(RS}: a0
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 022 100 ADICIONAL 0X 100
ADICIONAL 04 10 ADICIONAL 05 1o ADICIONAL 08¢ ®
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA | Oferta VALOR VENDA (RS): 745 000,00 VALOR LOCAGAD (RS): 000
IMOBRIARIA | WO néen
CONIATO : conmetor TELEFONE: (11)2010647

OBSERVACAO!
Contrisumte: 054 132 00304

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES AXCIONAIS VALOQBNAMAGIO

LOCAUWZAGAO Moc 1 922 IMADKIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 241349
TESTADA CI: 200 FT ADKCIONALOZ : 00 NOMOOB‘IIXA¢‘° 3 2587 84
FROFUNDIDADE Cp © 000 FTADKIONALOS: 000 VARIAGAO: o550
FRENTES MILTIPLAS Ce : 000 FTADIIONALD4: 000 VARIAGAD AVALIANDO : I 0004
CONSSTENCIA Fe 000 FTADICIONALDS : Co

AREA Ca ! 00s  FTADKIONALOS ! 0

TOPOGRARA FI = 025

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 -

E-mail: vhmoschini@gmail.com
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL

CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237

MEMBRO APEJESP: 2320

fls. 451

ELEMENTOS DA AVALAGAO

DADOS DA FICHA

n
NUMERD DA PESQUASA : A0 FAULD - 57 - 2025

[JumzADO DATA DA PESQUISA : 27/10/2028

SETO® : Q55 QUADRA : 103 INDICE DO LOCAL : 138700 CHAVE GEOGRARCA : 162420
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO ; Ryu Pienguobo NUMERO : 700

COMP: BAIKRO : Vio Santa sabsl QDADE : SAD FAULD - 2=
Cer: uF: ¢

DADOS DA REGIAOC

MELHORAMENTOS :

[FAVIMENIACAO  [E] REDE DE COLETA DE ESGOTO

I Rtoe OE LUMINACAO FUBUCA

FIREOLDEGAS  [(XIREDE DE OSTHOMCAO DE AGUA [ 1v ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ag) m* 400 TESIADA - {cf) m 800 PROF, EQUIV. (Pe): 2800
ACESSINUDADY ; Oeeto FORMALO ; Keguar ESQUINA : o=

TOPOGRANA : vo'do paro os undes mos de 20%

CONSSIENCIA:  teco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIICACAD : Coso USO DA EACACAD : Resdencio AREA CONSTRUDA : 13300 Me

PADRAO CONSTR.: cou0 candmed CONSERVAGAD : g - oamt mpcnoniel

COEF, PADRAO! 1070 IDADE REAL: 55 anos COEFDE DEPRECIACAD () 0313 CUSIO DASE (RS) 2702 47
VAGAS: © FAVIMENTOS ©

VALOR CALCULADO(RS): 1917 88 VALOR ARBITRADD(RS): 00
FATORES ADICIONAILS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 022 100 ADICIONAL 0X 100

ADIOONAL D4 a0 ADICONAL 05 s o] ADICIONAL D& o0

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (RS): &50 020,00

VALOR LOCAGAD (RS): 0.00

IMOBRIARIA : Yos

CONIATO : cometor TELEFONE: (11).22022641
OBSERVACAO!

Contrbumie: 054 10500034

RESULTADO DA HOMOOIN!IIAG‘O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAI.O!ISNMIA¢KO

LOCAUZACAO Moc 1 2 T ADKIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 1is2ay
TESTADA CI ; 000 FTADICIONALOZ 020 HOMOGENEIZAGAD : 2504 75
FROFUNDIDADE Cp - 000 FIADKCIONALOS 0,00 VARIAGAO : 1z
FRENTES MILTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALOS ! 000 VARIAGAD AVALIANDO : 2004
CONSISTENCIA Fe 000 FTADICIONALDS: o

AREA Ca ! 012 FTADKIONAL 04 ¢ 0.0

TOPOGRARA FI & 043

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 -

E-mail: vhmoschini@gmail.com
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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP: 2237
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ELEMENTOS DA AVAUAGAC
DADOS DA FICHA 12

NUMERD DA PESQUASA @ A0 FAULOD - 57 - 2025
SETOR : Qs< QUADRA : 0] INDICE DO LOCAL : 1 29800 CHAVE GEOGRARCA : 164747

DADOS DA LOCALIZAGAO

[JumzADO DATA DA PESQUISA : 27/10/2025

ENDERECO ; Ruo Fonta de Layse NUMERO : 241
COMP - BAIRRO : Vio Santa sabel CDADE : SAD FAULD - 2#
CEr: uf: P

DADOS DA REGIAOC

MELHORAMENTOS :

FArAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DEESGOIO  [F]REDE OE LUMINACAO PUBUCA
FIREOLDEGAS  [XIREDE DE OSTROMCAO OE AGUA IV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ag) m* 8000 TESTADA - {cf] m 400 PROF, EQUIV. (Pe) : 2000
ACESSINUDADYE ; Oeeto FORMALO ; Feguar ESQUINA ; K30
TOFOGRANA : plona

CONSSBIENCIA:  1eco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIICACAD : Coso USO DA EMACACAOD : Resdencial AREA CONSTRUDA ; M
PADRAO CONSTR,: 250 tonpes CONSERVAGCAD & # - oo imped
COEF, PADRAC: 1457 IDADE REAL: 35 anos COEF.OE DEPRECACAD (W)t 0410 CUSIO DASE (RS} 2108 47
VAGAS : 1 FAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO{RS): 25030090 VALOR ARBITRAD O (RS}

FATORES ADICIONALS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 022 100 ADICIONAL 0% 100

ADICIONAL 04 100 ADICIONAL 05 100 ADICIONAL 08 (]

DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferts VALOR VENDA (RS): 750 020,00 VALOR LOCAGAD (RS$): 000
IMOBRIARIA : Viver Bem

CONITATO : comehor TELEFONE L (11).26747600
OBSERVACAO!

Contrivumie: 054 101.0048-1

RESULTADO DA HOMOOIN!I!A¢1°

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADXCIONAIS VALO.BNA!IAQ‘O

LOCAUWZAGAO Moc 1 223 MTADKIONALOT : 000 VALOR UNITARIO : 530074
IESTADA CT: 000 FTADICIONALOZ: 020 HOMOGENEIZAGAO : 342474
FROFUNDIDADE Cp © 000 FTADKIONALOS: 000 VARIAGAO: 0 4224
FRENTES MILTIPLAS Ce : 200 FTADKIONALD& 000 VARIAGAD AVALIANDO : 1 9001
CONSSTENCIA Fe 000 FTADICIONALOS )

AREA Ca ! a0 FTADICIONAL 04 ¢ 000

TOPOGRARA FI = 000

S| ,

(@11 ] & oo 8
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Avaliar
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : Rug frei Oriando, 519 - Cosa B DATA: 21/10/2025

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9

EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2025 - SAQ PAULO - 5P

OBSERVACAO :

ZONA DE AVALIA(;RO

Descrigdo da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL POPULAR

Fr f Ce Pmi Pma [ Ar Fa A Min
5.00 1.00 1.00 15,00 30,00 1,00 125,00 0,20 100,00

FATORES

FATOR iNDICE

[X] Localizagdo 1.458,00

[] Testada 400

[] Profundidade

[[] Frentes Mdltiplas Nao

[X) Area

[X] Topografia plano

B4 consisténcia seco

ofivaliarf
MATRIZ DE UNITARIOS
i ensre e, [pemegenesagao] oz Tioese

4 1| Rua Frei Oriandec 263 2.321.44 2511.36 1,0818 1,0004
X 2| Rua frei Oriando 389 2.733,30 287236 1,0509 1,0003
3| Rua frei Orlondo 480 281113 3.226,38 1.1083 .0004
4| Rua frei Oriondo 515 2.620,72 2.506,33 0.9584 1,0004
5| Rua frei Oriondo 545 3.466,12 3.807.74 0986 1,0003
= é | Rua frei Oriondo 646 3.094.81 292290 0.5445 1,0003
=4 7 | Rua Frei Orlando SN 1.54409 2.626,76 13512 1,0007
X 8 | Rua Picinguaba 405 2.73437 2.540,19 0.9290 1.0003
& 9 | Rua Picinguaba 204 3.16432 3.062.33 0.9678 1.0003
E 10 | Rua Picinguaba 394 281343 2.587.88 0,9902 1,0004
& 11 | Rua Picinguaba 706 219233 2.90478 3250 1,0005
X 12| Ruo Ponta de Leste 241 5.308.74 3.62474 0.682; 0001
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CeoMamMtar
ADERENCIA
| im. Obsorvado Calculado
1 2.321 44 2.511,36
2 2.733,30 2.872,36
3 2.811,13 3.226,38
q 2.620,72 2.506,33
5 3.466,12 3.807,74
6 3.094,81 2.922,90
7 1.944,09 2.626,76
8 2.734,37 2.540,19
[ 3.183,32 3.062,33
10 261343 2.587,88
11 219233 2.904,78
12 5.308,74 3.624,74
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Caloudados
740
7200
7000
6200
6400
6.400
6200
6900
530
5600
5400
5200
5900
4200
2 4400
4400
4 —
3430: - -
3300 *— 3
3400 - =
1400 -
3300 8
oo i
230 3
2400 .—“«-
1400
120 —
2300
1300
1 400
1400
1200 7 T = ; > = ; = - - i
150 2000 2508 30N 3MC 200 400 SO0 SN0 &00C €SO 740
Ohservade
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afvaliarPro’
APRESENTACKO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Terenc Local: Rua Frei Criande 519 Casa B Via Santa lsabel SAC PAULC - SP Data: 21/10/2025
Cliente: Avaoiogde
Aream®: 100,00 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 2.925,40 Média Unitdrios : 2.932.81
Desvio Padrdo : 862,73 Desvio Padrdo : 434,64
-30%:2.047.78 -30%:2.05257
+30%:3.803,02 +30%:3.812.66
Coeficiente de Variacdo : 29 4900 Coeficiente de Variacdo : 14.8200
GRAU DE FUNDAMENTA(;;\O
Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI 12
1 |carsc. goimévet vatanco Compieta quanto a todas = Compida gto acs fatores 0 Adogo g situagio ] B
variaveis anakisadas U3300s no tratamento paragigma
> minima de
2] 12008 6o marcado usados " X : Od ? Ol 3
idensicagao dos dados Aprasentac3o de inform ref atodas Apresentag3o os inform raf 3 todas 0 aprasentago inform ref atocos 2z
4s marcadgo s caract dos 0os dados analisados E 38 caract dos 008 Gados analisados caract dos dados ref acs fatorss D 3
::?:’::;:;T 0802125 X 0502200 O 0402250% Ol 3
GRAU DE FUNDAMENYA(;I\O: 1}
FORMAQRO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 293281
TESTADA: 0.0000 PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 00000 FATOR AREA: -0,0500
VALOR UNITARIO (R$/m2): 2.804,80000 VALOR TOTAL (RS) : 280.480.34
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 2.761.79 INTERVALO MINIMO :  2.4653%
INTERVALO MAXIMO : 3.103,83 INTERVALO MAXIMO : 3.144.21
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: Il
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3.1.3.- CRITERIOS PARA AVALIAGAO DO TERRENO

Para a avaliagao do terreno, sera empregada a “Norma para
Avaliagao de Iméveis Urbanos” do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagbes
e Pericias de Engenharia. Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

expressao para o calculo do valor do terreno: Vt = At x (Vu), onde:

Vt = Valor total do terreno
At = Area do terreno

Vu = Valor basico unitario determinado em pesquisa

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

profundidade (Cp), temos:

O Coeficiente de frente (Cf) sera calculado através da fungao
exponencial da relagao entre a Frente projetada (Fp) e a Frente de referéncia

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

A retro corregao sera considerada, desde a metade até o

dobro da testada de referéncia.

O terreno avaliando enquadra-se no Grupo | — Zonas de Uso
Residencial Horizontal, como 1.2 Zona Residencial Horizontal Popular, onde
a frente de referéncia é 5,00 m, profundidade minima de 15,00 m,
profundidade maxima de 30,00 m, area de referéncia 125,00 m?, com intervalo

caracteristico de area compreendido entre 100,00 m? e 400,00 m2.
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O Coeficiente de profundidade corresponde a fungao
exponencial da propor¢cdo entre a profundidade equivalente (Pe) e as
profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi e Pma). Entre Pmi e Pma

admite-se que o fator profundidade Cp € igual a 1,00

Conforme a referida Norma, temos os seguintes parametros de

profundidade, para os iméveis localizados na 12 Zona Residencial:

.
IDADO WP | i
Quascinse #m sewe 6 Svccoe NS e
TABELAS - Rekumo dos 134ores de 2uzie & reap: Fots S80 Paulo-Caphal
Tabela 1 - Grupcs le ll
Farores de Spuate [= .
1
Eronce ¢ Frofunctaaoe
L N2 o Mgk '
ZONA _| BRoenie Epomts 80 guegen oy S0 ¢ Arma S inintesks y :
Sl 00 KUl [Fokor Ptun| pemaes | WRA eferined condenisico  Clmeniies ginas
F Mdacke | 0 Loke S (s
— S — L T I T — 0 3
— P P I [ & | & ] =)
1" Zona | |
3 Resdencia Nio s " chcn| NEOSE | Aplchse - a
¥ Hocomal s " » ahca  NO0X N '"| ahca  nemrosz '8 | 100-40 o gt o
5 Pautar | | Para lemenos com roas 4
3 2 —F e { { TR o0 Irdervids Sfredc ety &
2 § B Resosnos 0 o » 2.20 2.5 Nio se aghca oy 209 - 820 Vhwcren & S
Z§P Homoma - » s dentro oo |
Oaf  weaso | o Pt lrrwsem coem neas Sooe
| e | | | ! O (PETVIR0 CEfVIO0 CUL0 &
Fiom o e
f | Resigancia = = @ i < Nio wica o s adisa 01 A
~ ‘ HoreTrt ‘ v Mica | dertro oo 480 -
e | | | ey | ! ! |
& Zona
renpon; e "% O - [
] g . s | cesenw -
3 Passs | Minemo Inem %0.35 2000 | 2930 (V) Clraservir 4 (oCoesens s
S  Pemier 1032 Py Irrorons com drwes|
a. v} riom | | | osose | 106 00 ibervaks o 0 ‘
- P | N &
2 ¥ 5 Incoponfe| 1% PO c | Aptcase whon 00 . 2800
3 22" Pasn | M NBo oe aphcamn | a3 damo gy | 1900 o
g5 "wae | | or i £4QUN Ou Dertes MsgAs
2 5 " ¥Zona | | 11 = POAS 5005 Qs 0
b ) TRANGN) TERPaCcive wani a8
3 |opormlel W8  Raagatn ssog | 1R00-ADI0T L rte mgenor nchvech:
= « oaio | Mo |em 903 o
e |

Quando necessario, serao aplicados os demais coeficientes,

conforme segue:

Fatores quanto a consisténcia do terreno

Situagao Depreciagao Fator*

Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00

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

19,
acesso, mas nioc atinge ¢ progrio terreno, situado em posicdc mais alta 10% 1.13
Terreno situado em regido inundavel e gue € atingido ou afetado 5
2 : o 30% 1,43
periodicamente pela inundacéo
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/10/2025 as 13:44 , sob o0 nimero WTAT25702199065

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004537-83.2021.8.26.0008 e codigo 024knOc8.



fls. 458

VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

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

- Fatores relativos a topografia;

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% 1,11
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

3.2.- CRITERIOS PARA AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, sera utilizado o Estudo Valores
de Edificacbes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP, que representa a revisao
das anteriores “Normas para Avaliacao de Imoveis” e “Normas para Avaliagao
de Imoéveis na Desapropriacdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes

e Pericias de Engenharias e esta baseada na NBR 14.653-2.

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

A) Valores unitarios:

O Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de
Séao Paulo — IBAPE/SP através de sua Camara de Avaliagdes recomenda que

quando utilizado o estudo “Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos” seja
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empregado para o calculo do valor unitario de cada padrao construtivo o valor
de R8N em substituicdo ao H82N.

: Intervalo de Indices - Pc
Padrao :
Minimo Médio Maximo
2.5 - Padrao Médio 1,903 2,154 2,355

cuB

Q Custo Unitano Basico (CUB) é o indice oficial que reflate a Setembro 2025 - R$/m*
vatiacio dos custos das construtoras, de uso obeigatdrionos
reglistros de incorporagao dos empreendimentos imobBanos e um

% 2 - Sem derorneracho RR-N Comdesonecacio RE-N
importante termémetro na variagao dos custos de mac de obra e 2.108.47 2.001,00
servigos a anm

0 CUll gabisl da inchiatria o

Snauslon 59 e a FGV (Furcl

Para tanto, apresenta a Tabela de Coeficientes publicada no

estudo “Valores de Edificagdes” conforme reprodugéo a seguir:

V. TABELA DE COEFICIENTES

P Validade dos ks Aubeorial de Indiéas -Pe Idade Reforencial | Valor Residual
Indices” Minimo Midio Mardmo =Mt (amov) -ReW

L BARRACD A giartit .b{ 1.1 - Padiio Ruwtico oon 0,130 o 5 o
IR0 | 1 3 - Paddedo Simpées o17s 0203 0234 10 o

2.1 - Fadro RaRico 0,800 0431 0558 €0 | 0%

2.1 - Paddrdo Pyoleticio Q624 0,734 o84 [ 0%

2.3 - Padedo Econdmicn any Lo 0N 0 | 20m

SR A partic de 2.4 - Padrho Simples 1251 1497 1,743 70 0%
OVII20V7 1 35 Padido Mesio 1,903 2154 2353 70 | 10w

2.5 - Padiao Superioe 235 2556 3008 70 20%

27 - Padsio Fino 3331 3885 ) ~ o | 200

23 - Pacdedo Luso 4843 0 0%

L1~ Padrao Econdmico 0518 0609 0,700 0 I 0%

L CALPAD _A (ﬂ”l"-‘“ 1.2 ~ Paddribo Simgles 0962 1005 1,268 60 0%
QI120V7 | 33 Padso Médio 1,368 1659 1871 20 | 20%

14 - Pacdebo Superion 1,872 &0 0%

41 - Padrdo Simples a7 0142 0213 0 | [T

4 COBERTURA _IA"::‘F';::, 4.2 - Padirieo Médio 02x 0293 0357 20 oM
4.3 - Padedo Superice 0323 0486 058 30 l 0%

0 emprege e quaiquer ten dos infices spressatedo s svallsghes o data de seméncis o voler seda » ports i cista e walidade tom Ridioe, deve otiwenar o Gport wou lien

142156 dmts etndo
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3.2.1.- Depreciacao pelo obsoletismo e pelo estado de

conservacgao das benfeitorias:

O valor unitario da edificagao avalianda, fixado em fungao do
padrao construtivo, € multiplicado pelo Foc — Fator de Adequacgao ao
obsoletismo e ao estado de conservagao para levar em conta a depreciacgéo,
através da seguinte expressado: Foc =R + K * (1 - R), onde:

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

ROSS: D=1-(1-r) (x + x2)

2 n n?
HEIDECKE:D= A+(1-C) * C
Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

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

G Padri Idade Referencial - Valor Residual
PO e Ir (anos) ~R (%)
1.1 - Padrao Rastico 5 0%
1.BARRACO
1.2 - Padrao Simples 10 0%
2.1 - Padrao Rustico 60 20%
2.2 - Padrao Proletario 60 20%
2.3 - Padrao Economico 70 20%
2.4 - Padrao Simples 70 20%
2.CASA
2.5 - Padrao Médio 70 20%
2.6 - Padrao Superior 70 20%
2.7 - Padrao Fino 60 20%
2.8 - Padrao Luxo 60 20%
3.1 - Padrao Economico 60 20%
3.2 - Padrao Simples 60 20%
3.GALPAO s
3.3 - Padrao Médio 80 20%
3.4 - Padrao Superior 80 20%
4.1 - Padrao Simples 20 10%
4.COBERTURA 4.2 - Padrao Medio 20 10%
43 - Padrao Superior 30 10%
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O estado de conservagdo da edificagdo sera classificado

segundo a graduagéo que consta do quadro a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Estado da Depreciacac

Bet.|  Eiificacio (%)

Caracteristicas

Edificacdo nova ou com reforma geral e substandal, 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 substandal, com

B Entre nova e 032 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
regular " de uma demao leve de pintura para recompor a sua
aparéndia.

Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.

C [ Regular 2,52

Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.

Entre regulare
D | necessitando de 8,09
reparos simples

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.

E Necessitando de
reparos simples

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabiliza¢do e/ou recuperacao localizada do
sistema estrutural. As instalagoes hidraulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisao e com
substitiucdo eventual de algumas pecas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. Revisao da impermeabiliazacao ou
substituicdo de telhas da cobertura.

Necessitando de
F reparos simples a 33,20
importantes

7

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

na linha entra-se com o numero da relagao percentual entre a
idade da edificacdo na época de sua avaliagao (le), e a vida referencial (Ir)

relativo ao padréao dessa construcio.
na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de
conservagao da edificacao, fixado segundo as faixas especificadas no quadro

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

< ! ¢« | u
0,9898 ., 0,9649 0,9097 08106 0,4692 0,2455
0,9792 0,9761 09545 0,9000 08020 0,6541 04641 0,2428
0,9682 0,9651 0,9438 08899 0,7930 06468 0,4589 0,2401
0,9568 0,9537 09327 08794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 | 0,2344
09328 09298 0,9093 08573 0,7640 06231 04421 02313
14% 09202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 06147 04362 0,2282
16% 059072 0,9043 08843 08338 0,7430 06060 0D,4300 0,2250
18% 0,8938 08909 08713 08215 0,7320 0,5971 04237 0,2217
20% 0,8800 | 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 0,4171 | 0, 2182
22% 0,8658 08630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 04104 0,2147
24% 0,8512 08485 08297 07823 0,6971 0,5686 0,4035 02111
26% 08362 0,8335 08151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 08182 0,8001 07544 06722 0,5483 03891 0,2036
30% 0,8050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
2% 0,7888 07863 0,7689 0,7250 06460 0,5269 03739 0,1956
34% 07722 0,7697 07527 0,7097 06324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 06185 0,5045 03580 0,1873
38% 07378 0,7354 0,7192 06781 06043 04929 03497 0,1830
40% 0,7200 | 0,7177 | 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 05748 0,4688 03327 0,1740
449% 06832 06810 0,6660 06279 0,5595 04564 03238 0,1694
46% 06642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 04437 03148 0,1647
48% 0,6448 06427 0,6286 0,5926 0,5281 04307 03056 0,1599
50% 0,6250 | 0,6230 | 0,6093 | 0,5744 | 0,5119 | 0,4175 | 0,2963 | 0,1550
S52% 06048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 02867 0,1500
54% 0,5842 05823 0,5695 0,5369 04785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 05614 0,5490 05176 04613 03762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 04437 03619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 0,4259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
62% 0,4978 0,4962 04853 04575 04077 03325 0,2360 0,1235
64% 04752 04737 04632 04368 0,3892 03174 0,2252 01178
66% 04522 04508 0,4408 04156 03704 0,3021 02143 01121
68% 0,4288 04274 04180 03941 03512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 03712 0,3500 03119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 03274 0,2917 02379 0,1688 0,0883
76% 03312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 02212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 | 0,2791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,06%94
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
B4% 02272 0,2265 02215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 01415 0,154 00819 0,0429
90% 0,1450 | 0,1445 | 0,1413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 | 0,0687 | 0,0360
92% 0,1168 01164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
26% 0,0592 0,0590 00577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 00147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 00141 0,0074
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000
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3.1.6.- VALOR DO IMOVEL

O valor do imdvel resulta da soma simples das parcelas Terreno

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

VI = Valor do imével
VT = Valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias
4.- CALCULO AVALIATORIO
4.1.- CALCULO AVALIATORIO DO TERRENO

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

para o calculo do valor do terreno:

VT = Valor do terreno procurado
At = 100,00 m?
Valor unitario obtido na pesquisa = R$ 2.804,80/m?

4.1.3.- AVALIAGAO DO TERRENO

VT = R$ 2.804,80/m? x 100,00 m? = R$ 280.480,00

Ou, em numeros redondos:
VALOR DO TERRENO = R$ 280.000,00

(duzentos e oitenta mil reais)
Data base: outubro de 2025.
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4.2.- CALCULO AVALIATORIO DA CONSTRUGAO

O célculo para o valor das construgdes sera considerado
segundo a Tabela de Classificagao das Edificacbes e Tipologia Construtiva, e
adotada para a depreciacdo das edificacdes, o obsoletismo e o estado de

conservagao, conforme recomenda o Estudo - Edificagdes Valores de Venda.

4.2.1.- VALOR UNITARIO DA CONSTRUGAO

Considerando-se que a edificacdo se enquadra na classe 1 —
Residencial, grupo 2 — Casa, e no padrao 2.5 “Padrao Médio” da Tabela de

Classificagado das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Classe: Residencial

Tipologia Construtiva: Grupo 2.- Casa

Padrao Construtivo: 2.5.- Padrao Médio

Valor Unitario Adotado: 1,903 x R8N

Vu = 2,154 x R$ 2.108,47/m? = R$ 4.541,64/m?
Area construida = 131,91 m?2

Idade fisica = 14 anos
4.2.2.- VALOR DAS BENFEITORIAS

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

Valores de Venda, temos:
VB =A xVux (R+Kx (1-R)), onde:

VB = Valor da benfeitoria

A = area construida = 131,91 m?
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Vu = valor unitario da construgdo = R$ 4.541,64/m?

R = valor residual = 0,20

X = Idade real = 14 anos

Ir = Vida Referencial = 70 anos

Estado de conservagao = D (entre regular e necessitando de reparos simples)
K=0,7890

VB = 131,91 m? x R$ 4.541,64/m? x (0,20 + 0,7890 x (1 - 0,20)
VB = R$ 497.961,72

Ou em numeros redondos:

VALOR DAS BENFEITORIAS = R$ 500.000,00
(Quinhentos mil reais)
Data base: outubro de 2025

4.3.- VALOR TOTAL DO IMOVEL

Sera dado através da soma das parcelas anteriormente

calculadas, através da seguinte expressao:
VI=VT + VB
VI= R$ 280.000,00 + R$ 500.000,00 = R$ 780.000,00
VALOR TOTAL DO IMOVEL = R$ 780.000,00

(Setecentos e oitenta mil reais)
Base: outubro / 2025.
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5- CONCLUSAO

Tendo em vista os calculos avaliatorios desenvolvidos, conclui-
se pelo seguinte valor de mercado para o imovel com area de terreno de
100,00 m? e area construida de 131,91 m?, objeto da matricula n°® 228.144, do
9° Cartorio de Registro de Imoéveis de Sao Paulo, situado na Rua Frei Orlando,

n°® 519 — Casa B, Vila Santa Isabel / SP:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n® 228.144, do 9° Cartdrio de Registro de Imoveis de Sado Paulo

Rua Frei Orlando, n° 519, Casa B, integrante do Condominio
Residencial Frei Orlando, Vila Santa Isabel, Sao Paulo / SP
R$ 780.000,00
(Setecentos e oitenta mil reais)

Base: outubro / 2025

6.- ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo Pericial de 63 (sessenta e trés) folhas
digitadas, contendo textos, ilustragdes e fotografias, produzidos e

compactados eletronicamente.
S%o Paulo, 21 de outubro de 2.025.
b Nk
AR

Eng. Victor Hugo Moschini
CREA: 5070300331
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