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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIRETO DO SETOR UNIFICADO DE CARTAS PRECATORIAS CIVEIS DA
COMARCA DE SAO PAULO - SP
Processo n2: 1001549-38.2018.8.26.0021
TASSIA ANA TOSETTO, perita, nomeada e qualificada nos autos acima identificado vem,
respeitosamente, requerer a Vossa Exceléncia a juntada do laudo pericial, e, documento
MLE em anexo para levantamento de seus honorarios periciais, previamente depositados.
Ficando a disposi¢3o para esclarecimentos, se necessario. - :
A\
Resumo da avaliagdao do imével:
LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL MATICULA 93.306 (ref. ts7 031/23)
Cadastro do imével ' 048.244.0006-6 o ; o
Avenida do Cursino, 3691 — Vila Moraes, Séo Paulo —
Enderego
) SP. CEP.: 04133-300 L _
Descrigdo do objeto Imovel C?merCIal —_Posto de abastecimento de
. combustivel
Valor de mercado RS 3.400.000,00 (Trés milhées e quatrocentos mil reais)
] £ o que requer,
R Pede deferimento.

Sao Paulo, 19 de julho de 2023

TASSIA ANA TOSETTO
CAU/SP A144233-3 | CRECI/SP 207443-F
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL
PROCESSO n°: 1001549-38.2018.8.26.0021

Imovel de matricula: 93.306

Regte. Petrobras Distribuidora S/A

Reqdo. Auto Posto Espirito Santo do Pinhal Ltda Ao
Dorival Antonio Venancio
Roseli Kamanscek Venancio

Localidade: ~ Avenida do Cursino, 3691 - Vila Moraes, Sao Paulo/Sp
04133-300

Data base: julho/2023
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1) CONSIDERACOES PRELIMINARES

1.1) Solicitante:

SETOR UNIFICADO DE CARTAS PRECATORIAS CIVEIS
COMARCA DE SAO PAULO - SP.

1.2) Proprietario do imodvel:

ARMANDO AUGUSTO ALVES
CPF.: 038.617.578-00

024 as 14:47 .

v

1.3) Pressupostos e ressalvas:

Referente ao laudo: O presente laudo de avaliacdo de imodvel de matricula
93.306, esta considerando, para fins de calculo e posterior valor de
mercado, o terreno do imdvel e as benfeitorias relacionadas as
construcoes ali existentes. Demais benfeitorias tais como instalagdoes de
equipamentos e maquinarios ndo foram consideradas para o resultado
deste trabalho, no entanto, podendo ser inclusas posteriormente.

Referente ao terreno: Na data da vistoria, a informagao obtida foi de que o
terreno, pertencente ao imovel objeto desta avaliagdo, engloba a area de
servico do posto de abastecimento de combustivel (denominado neste
laudo como posto de gasolina), bem como a area de servigo de lavagem
automotiva (denominado neste laudo como lava-rapido), condizendo com
informacgoes obtidas no documento Certidao de Dados Cadastrais (ANEXO
5), apontando area total do terreno 800 m2, e, condizendo com dados de
georreferencimento do Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
(www.geosampa.com.br).

Referente as construgdes: Embora no documento Certiddo de Dados
Cadastrais (ANEXO 5), consta area ocupada pela construgdo 568 m2 e
area construida 656 m2, no momento da vistoria, a partir de medigoes
feitas no local, juntamente com imagens obtidas através de dados de
georreferenciamento e imagens via satélite - Google Maps -, foi
constatado que a area ocupada pela construgdao tem 414 m2 e a éarea
construida tem 568 m2. Diante a discrepancia de dados foi considerada,
para resultado da avaliacdo, a anadlise e medidas obtidas durante a
vistoria.

o . . . . Pagina 2]
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Para melhor entendimento da situacdo exposta, apresentamos
esquematizacdo da configuragdo do imédvel (pdginas 17-18) elaborada a
partir da andlise feita no local, juntamente com os resultados obtidos com
o auxilio do programa AutoCad.

Referente a metodologia: Através da vistoria e posterior andlise de
amostras, notou-se que na regido onde se encontra o imdvel avaliando
ndo ha amostras similares suficientes, no que se refere a tipologia e
finalidade da avaliacdo - valor de mercado do imdvel -, para que fosse
utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, método
preferencialmente utilizado segundo a NBR 14653-1, em seu item 7.5:

7.5 A metodologia escolhida deve ser compativel com a
natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliagdo e os
dados de mercado disponiveis. Para a identificacdo do
valor de mercado, sempre que possivel preferir o método
comparativo direto de dados de mercado.

Importante ressaltar que as amostras encontradas a venda no mercado
imobilidrio referem-se, em sua maioria, ao valor do fundo de comércio ou
ao valor do fundo de comércio somado a propriedade. Tornando as
amostras inviaveis para a finalidade da presente avaliagdo, sendo: valor
justo e real do imdvel, considerando apenas o terreno e as construgao ali
existentes.

Por este motivo, em fungdo da natureza e finalidade do objeto avaliando,
adotou-se o Método Evolutivo - exposto neste laudo no item 2.
Metodologia e critério de avaliagdo - para a referida avaliagdo a fim de
obter o valor justo e real de mercado do imdvel, conforme descrito na NBR
14653-1, em seu item 8.1.1:

8.1.1 A metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da
natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliagao e
da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes
colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e
ater-se ao estabelecido nesta parte da NBR 14653, bem
como nas demais partes que compdoem a NBR 14653, com
o objetivo de retratar o comportamento do mercado por
meio de modelos que suportem racionalmente o
convencimento do valor.
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O laudo fundamenta-se nas normas técnicas da ABNT, Avaliacdo de Bens,
registradas como NBR 14653 e nas informagOes obtidas junto aos indices
de pregos da construgao civil como o CUB e o SINAPI.

Este presente laudo se trata da avaliagdo de valor de imével do objeto de
matricula 93.306, conforme segue apresentagao.

1.4) Objetivo:

Constitui objetivo do presente trabalho a determinagao do justo valor de
mercado do conjunto do imdvel abaixo especificado, dentro da finalidade
indicada:

» Tipo: Imdvel de uso comercial;

» Area do terreno: 800 m2

» Area das construgdes: Estrutura coberta — posto de gasolina: 180 m2

Servigcos - posto de gasolina: 154 m2
Lava-rapido: 234,00 m2

» Endereco: Avenida do Cursino, 3691;

» Municipio: S3o Paulo - SP.

1.5) Atividades Basicas:

Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realizagdo do presente
trabalho avaliatério:

» Vistoria: Efetuada no dia 29 de junho de 2023, entre 14:30h e 15:30h,

na presenga do (a):

» Sr. Jodo Tomé, CPF. 216.148.158.-44 (atual locatario do imdvel);

= Sr. Evandro Morgado, de Pontes, CPF. 228.106.748-33 (representante
da parte requerente — Vibra Energia - Petrobras Distribuidora S/A);

= Mariana Viana da Silva, CPF. 383.815.738-90 (funcionaria do local).

» Diagndstico do mercado.

L
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1 6) Concelto de valor.

Entendemos como valor de mercado a expressao monetarla do bem, -
data de referenC|a da avallagao numa situagdo em . que as partes,
conhecedoras das possibilidades de seu uso e envolvndas em -sua

&

transagao nao este]am compelldas a negoaagao )
: 0] referencual adotado nesta avallagao encontra respaldo na- NBR 14 653 1
da ABNT (Norma . Brasileira ‘para Avallagao dée Bens - Parte 1:

, Procedlmentos Gerals), onde no seu item 3 1 47 preceltua

: - " “/-_ '.4 - Fe \’; \',.-' S N e : Ci. ‘F;’,‘

‘ “valor de mercado. quant/a mais provavel pela qual se
o negociaria voluntariamente e ‘conscientemente” um-'bem,
m ] o ~_.huma data .de, referenc:a dentro das cond/goes do

' mercado wgente S TR e e
I Esse valor corresponde tambem ao- prego que se defmlrla em'um mercado

Q. de concorrenaa adequada caracterlzado pelas segumtes premlssas

. 1 e PN iy “‘/.T" i"" : S - : b -
= v homogeneldade dos bens levados a mercado, o s T

v ..Q‘ SN . o \:.,-" 1‘\ M ;57, W "ﬁ'_f 3 A;'- ."'.;‘ S R TP E
—:'f' v numero elevado de compradores . vendedores de tal sorte que nao

' possam mdwndualmente ou'em grupos, alterar o mercado, R -

v mexustencna de mfluencnas externas, EETECER ’
- Sy Ll N "!1’-1.;:1?:'-‘ T . ™
v raC|onaI|dade dos partncnpantes e conhecnmento “absoluto” de todos sobre
o bem, o mercado e as tendéncias deste;
4 perfeita ‘mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez
com liberdade plenade entrada e saida'do mercado.
~De acordo. com _a Unidio Pan-americana de Associagdes de_Avaliacdo

v (UPAV):

i
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1. O valor de um bem depende da finalidade da avaliagdo e da definicdo
aplicdvel para o caso especifico em andlise, no momento estabelecido
para o trabalho avaliatorio.

2. A Unido Pan-americana das Associacoes de Avaliagbes (UPAV) adota a
definicdao contida na Norma IVS-1:

"5.2 - Valor de Mercado - a quantia estimada pela qual
um bem poderia ser negociado na data da avaliagao, entre
um comprador disposto a comprar e um vendedor disposta
a vender, em uma transacdo livre, através de
comercializagdo adequada, em que as partes tenham
agido com informacgdo suficiente, de maneira prudente e
sem coag¢do. ”

1.7) Condigodes e limitagoes:

Este parecer técnico avaliatério segue as condigbes e limitagdes abaixo
relacionadas:

» Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais
consultados e as informacGes prestadas por terceiros, de boa fé e
confiaveis.

» O trabalho apresentado e os resultados finais sdo validos apenas para a
sequéncia metodolégica apresentada, sendo vedada a utilizacdo deste
parecer em conexao com qualquer outro.

» A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se
explicitada na legislagdao que disciplina o exercicio da profissdao, bem como
em regulamentos elaborados pelo respectivo conselho profissional.

» Por fugir a finalidade principal deste trabalho, dispensamos
consideragdoes legais de mérito, concernentes a titulos, invasoes,
hipotecas, superposicdo de divisas, etc., providéncias estas que
consideramos de carater juridico.
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Para a avaliagdo do conjunto de imdveis, foram adotados métodos
distintos e combinados.

Método Evolutivo, que identifica o valor do bem pelo somatorio dos
valores de seus componentes, sendo a composicao do valor total do
imovel obtida através da conjugacdo dos métodos, sendo:

Valor do terreno através do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, através do qual se identifica o valor de mercado do bem por
meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis
constituintes da amostra adotada, conforme disposto na NBR 14.653-
1/2019. Para processamento dos dados foi utilizado o tratamento por
fatores.

Valor das benfeitorias e edificacoes, atravées do Método da
Quantificacao de Custo, que “identifica o custo do bem ou de suas
partes por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos, a partir das
quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos".

2.1) Método comparativo direto de dados de mercado:

A metodologia adotada para determinagao do valor foi através do método
comparativo direto de dados de mercado, nos termos da NBR-14.653-1
/2019 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 1: Procedimentos
Gerais), onde encontramos a seguinte definigao:

"7.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado
Identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amaostra. ”

Este método é aquele que define o valor através da comparagdao com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercem influéncia na formacao dos precos e consequentemente, no valor,
devem ser ponderados por homogeneizagdo ou por inferéncia estatistica,
respeitados os niveis de fundamentagdo e precisdo definidos em Norma. E
condicdo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra
do mercado imobiliario.
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2.2) Método evolutivo:

O Método Evolutivo consiste em partir do valor do terreno (obtido através
do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, descrito acima) e
soma-lo ao valor das benfeitorias, este Uultimo obtido através da
determinacdo dos custos de construgdo, somados com os custos diretos e
indiretos e depreciados em funcao da idade aparente das benfeitorias.

Os custos das edificacbes e benfeitorias foram calculados através de
orcamentos sintéticos e depreciados com base nos critérios de Ross-
Heidecke. O resultado da soma desses custos com o valor de mercado do
terreno foi multiplicado pelo fator de comercializagao, definido como a
razdo entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reproducgao
ou substituicdo, que pode ser maior ou menor do que 1 (um).

De acordo com o item 8.2.4 da ABNT NBR 14.653-2, temos:
VI = (VT + CB) x Fc

VI = Valor do Imével;

VT = Valor do Terreno;

CB = Custo da benfeitoria nova = CUB x Area x BDI;
BDI = Bonificacao e Despesas Indiretas;

Fc = Fator de Comercializagao.

BDI = 24,32% - Acorddao TC 025.990/2008-2 - pagina 66 do
Tribunal de Contas da Uniao
Fc = Fator de Comercializagdao = (1,00)

Os valores foram obtidos através da quantificacdo de custos e benfeiAtorias
com a utilizacgdo de indices do SINDUSCON/SP - REFERENCIA
JUNHO/2023.

2.3) Especificacdao da avaliacao:

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais) em seu item 8, determina que uma avaliagdo sera
especificada em decorréncia de prazos demandados, recursos
despendidos, disponibilidade de dados de mercado e natureza do
tratamento a ser empregado, tudo isto relativo a fundamentacdo e
precisao, assim definidos:

lts7 ~0031/23
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"A fundamentacdo sera funcdo do aprofundamento do
trabalho avaliatério, com o envolvimento da sele¢cdo da

metodologia em razdao da confiabilidade, qualidade e
guantidade dos dados amostrais disponiveis.

A precisdo serd estabelecida quando for possivel medir o
grau de certeza e o nivel de erro toleravel numa avaliagdo.
Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliacdo, da
conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na
coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da
metodologia e dos instrumentos utilizados. ”

Os graus de fundamentagdo e precisao foram definidos na NBR-14.653-2
(Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens - Parte 2: Imédveis Urbanos), a
seguir reproduzidos:

Método Comparativo:

"9.2.2 O grau de fundamentacdo, no caso de utilizagdo dc

liberado nos autos em 14/04/2024 as 14:47 .

Feiare 89 RreEqyispaeiosaladnemd 9012033 38 A3 vserpAgMero WCPC23700107510
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modelos de homogeneizacdo por fatores, deve ser

determinado conforme a Tabela 1. ” 1E

g.

Tabela 1 - Grau de fundamentacdo no caso de utilizacao de modelos de {3%'

= b
homogeneizacao por fatores: o E!
4%!

Item Descricio Grau Grau Grau g gé
111 II I o ,%

1 Caracterizagdo do imdvel Completa quanto a Completa quanto as Adocdo de situagao ogT_a;
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma %.:

analisadas modelo e

2 Quantidade minima de gﬁ,
dados de mercado, 12 5 3 o
efetivamente utilizados %’:

3 Apresentacdo de Apresentacdo de Apresentacdo de %
informacgdes relativas a } informagoes relativas a | informagodes relativas a %IE

Identificacdo dos dados de todos os dados e todas as caracteristicas |todas as caracteristicas dos ’.
mercado varidveis analisados na | dos dados analisadas | dados correspondentes aosgi-2|

modelagem, com foto e fatores utilizados 9

caracteristicas P,

conferidas pelo autor do E g

laudo cn%:

4 ngﬁ'j
Intervalo admissivel de E?‘"'

ajuste para o conjunto de 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 -z;%;
fatores 8’;@3'

s
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No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagao,
devem ser considerados os seguintes critérios:

- Na tabela acima, identificam-se trés campos (graus III, II e I) e quatro

itens;

- O atendimento a cada exigéncia do grau I terda um ponto; do grau II,
dois pontos; e do grau III, trés pontos; _
- O enquadramento global do laudo devera considerar a soma de pontos
obtidos para o conjunto de itens, atendendo a tabela.

Tabela de Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao
no caso de utilizagdo de tratamento por fatores:

tadaoder Gaes Badio) praidcdariotdns PHIN2023 &slis 227 AsubRhnumero WCPC23700107510

Graus

III

IT

Pontos minimos

10

, libejado nps autos em 14/04/2024 as 14:47 .

Itens obrigatorios

Itens 2 e 4 no grau III,

com os demais no
minimo no grau II

Itens 2 e 4 no minimo no
grau II e os demais no
minimo no grau I

Todos, no minimo n

grau I

@ LTDA

9.2.3 Grau de precisdo conforme a Tabela 5.

Tabela 5 - Grau de precisdo no caso de utilizagdo de modelos de homogeneizacdo

por fatores:

em torno da estimativa de tendéncia central

Grau
Descricao 111 I I
Amplitude do intervalo de confianga de 80% <30% <40% <50%

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50%, ndo ha classificagcdo do resultado
quanto a precisdo e é necessaria justificativa com base no diagnéstico de mercado.

lts7-0031/23
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Lo
Método Evolutivo:
" O grau de fundamentac3o, no caso de utilizagdo do

Método do Custo de Reproducdo, deve ser determinado
conforme as Tabelas 4, 5 e 6.

Tabela 4 - Grau de fundamentacdo no caso de utilizagdo do método da
quantificagcdo de custos de benfeitoria

TABELA - Grau de fundamentagédo no caso da utilizagdo do método da quantificagdo de custos de_

benfeitorias

Graus
Descrigdo
tem eseris n i |

= Pela utilizagdo de custos| Pela utilizagao de custo

N 1 Estimativa do orl:;:lr:::::o;?::n?;o unitérlo bésico para para projeto diferente do
A4 custo direto slntt’étlco projeto semelhante ao | projeto padrtdo, com os

projeto padrao devidos ajustes
2 BDI Calculado Justidficado Arbitrado

Calculada por
levantamento do custo | Calculada por métodos
de recuperacgéo do bem, | técnicos consagrados,
para deixa-lo no estado | considerando-se Idade, Arbltrada
novo ou Casos de bens vida (til e estado de
novos ou projetos conservagdo
hipotéticos

Depreciagéo
fisica

GEisnfsiatertsSanEaaopmigosiadocms 10803 il 227s0Rsnpimero WCPC23700107510

liberado nos autos em 14/04/2024 as 14:47 .
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Tabela 5 — Enquadramento do Laudo segundo o grau de fundamentagdao no caso
W de utilizacdo do método da quantificacdo de custos de benfeitoria

TABELA - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacéo no
caso da utilizacéo do metodo da qualiticacéo do custo de benleitorias
u e

=

Al

.

or IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA

[ L NI}

7

i

R

 demaisno | minimo no
‘minimo Graull | Graull

jtalmente
NS

assinado di?

ens obrigatérios no grau |
correspondente |

' Todos, no minimo
grau il
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Tabela 6 - Grau de fundamentacdo no caso da utilizagdo do Método Evolutivo

(NBR 14653-2)

Item Descricdo - .- Grau Grau. Grau
IT1 II. 1
1 Estimativa do valor do Grau III de - ~ .Grau II de Grau I de
terreno fundamentacao no fundamentacdo no fundamentagdo no
método comparativo | método comparativo método comparativo
ou involutivo ou involutivo ou involutivo
2 Estimativa dos custos de | | Grau III de Grau II de Grau I de
reedigdo . fundamentagao no fundamentacgao no fundamentacgdo no
método da método da método da
quantificacio de custo | quantificacio de custo | quantificaciio de custo
3 Fator de comercializagdao | Inferido em mercado Justificado Arbitrado

semelhante

Tabela 7 - Grau de Fundamentagdo no caso da utilizagdo do Método Evolutivo.

Graus

III

I1

I

Pontos minimos

8

5

3

Itens obrigatérios no
grau correspondente

le2,como3no

minimo no
grau II

1 e 2, no minimo no

grau II

Todos, no minimo no
grau

2.4) Aproveitamento eficiente:

O principio que norteou o trabalho

avaliatério é o do aproveitamento

eficiente, determinado por analise do mercado imobiliario, cujo conceito
encontra-se assim definido na NBR-14.653-2 da ABNT:

"Aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o
local, numa data de referéncia, observada a tendéncia
mercadoldgica nas circunvizinhancas, entre os diversos
usos permitidos pela legisiacao pertinente".

lts7 - 0031/23
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: O posncmnamento do imével no contexto urbano possuu "as- segumtes
v caracterlstlcas
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> Logradouro frontal: Avenida do Cursmo BN
> Balrro Vila Moraes, Sao Paulo SP

3.3) Acesso:

Tratando se de |move|s S|tuados Nk reglao urbanlzada .0 acesso é
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. ‘»*Padrac construtivo:-Normal; norma| a medu“ Mo
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3.5) Infraestrutura urbana:

O local onde esta situado o imével avaliando é dotado dos seguintes
melhoramentos, servigos publicos e equipamentos comunitarios:
pavimentagdo da via publica, drenagem superficial, passeio e meio-fio,
rede de agua potavel, rede de energia elétrica, rede telefbnica, iluminagao
publica, arborizagao, transporte coletivo, coleta de lixo, entrega postal.

3.6) Caracteristicas fisicas:

» Frente principal: Avenida Cursino;

» Formato: Retangular;

» Matricula:93.306;

» Indice Cadastral: 048.244.0006-6;

» Posicao: ocupa a Quadra 244, Setor 048;

» Topografia: Plana;

» Solo superficial: seco;

» Area total do lote: 800 m2;

» Coordenadas geograficas: 23°38'00.8"S 46°36'58.1"W

BRASIL LTDA, liberado nos autos em 14/04/2024 as 14:47 .

RFIdfese

3.7) Caracteristicas construtivas:

As caracteristicas construtivas do imdvel, no que se refere aos seus
aspectos quantitativos e qualitativos, sao as seguintes:

» Area Privativa Construida: 568mz2;

» Area Ocupada pela construgao: 414mz2;

» Padrao construtivo: normal;

» Estado de conservagao: Posto de gasolina: bom
Lava-rapido: regular

Hibutoak dfdrigyich dmfestaduds taa Bauion ssiocaiarionans 1H/B/8023 deulfs227/asRBNpimero WCPC23700107510

or IRON MOUNT?L@ DO

p

BORNIR REIpEERRI AN B

Para melhor visualizagdo da situagao descrita juntamos a este trabalho um
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Divisdo do imovel:

» Posto de gasolina:
Estrutura coberta para abastecimento;
Servico troca de dleo;
Loja de conveniéncia - produtos alimenticios;
Escritdrio;
Banheiro feminino e masculino;
Vestiario feminino e masculino - area interna;
Estoque e armazenamento de produtos ndo pereciveis;
05 (cinco) vagas descobertas para uso de clientes.

» Lava-rapido:
02 (dois) “"box” cobertos para servicos;
01 (uma) area ampla coberta para servigos;

Area de acesso descoberta. A

Materiais empregados no imovel:

Posto de gasolina:

» Estrutura Cobertura: forro metalico e vedagao em ago;

» Fachada servigos: parede rebocada e pintada;

» Portas servigos: ago de enrolar na troca de édleo, vidro na loja de
conveniéncia, aluminio nos sanitarios, madeira compensada vestiario e
areas internas do estoque;

» Piso ceramico: em todos ambientes de servigo, exceto area de estoque;
» Piso cimentado: area externa (abastecimento) e area de estoque;

» Teto: rebocado e pintado em todos os ambientes;

» Vidro liso;

» Paredes: rebocadas e pintadas na drea externa e na area interna;

» Instalagbes hidraulicas: embutidas;

» InstalagOes elétricas: embutidas;

Lava-rapido:

» Fachada: parede rebocada e pintada;

» Piso cimentado: em todas as areas;

» Teto: rebocado e pintado em todos os ambientes;

» Paredes: rebocadas e pintadas na area descoberta e na area coberta;
» InstalagOes hidraulicas: embutidas;

» InstalagOes elétricas: embutidas;

A seguir apresentamos a concepc¢ao da configuragdao exposta, com as medidas
obtidas durante a vistoria, conciliando com a area obtida através do programa
AutoCad.

ts7 - 0031/23 |
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Imagem 01 —drea posto de gasolina: Area construida do posto de gasolina = 334 m? sendo:
estrutura coberta 180 m? e servigos 154 m?
Entrada de acesso nivel 808: Rua Coronel Fawcett e Avenida do Cursino.

_ AREA CONSTRUIDA
10 DE GASOLI!

LEGENDA
- Anga consTRuiDa

AREA DESCOBERTA

Imagem 02 - drea lava-répido: Area construida do lava-rdpido = 234 m*
Entrada de acesso nivel 805: Rua Coronel Fawcett.

i e %

AREA CONSTRUIDA
 LAVA RAPIDO

, LEGENDA
ARER CONSTRUIDA

AREA DESCOBERTA
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Imagem 03 - drea ocupada pela construgdo 414 m*

Imagem 04 - drea do terreno 800 m*%
Medindo 20 metros de frente e 40 metros da frente aos fundos, em ambos os lados.
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4) DETERMINACIN\O DO VALOR DE MERCADO DO
TERRENO

4.1) Homogeneizagao por Fatores:

No Tratamento por fatores utiliza-se "fatores" empiricos para ajustar os
dados de mercado a média, ou seja, sdo efetuadas transformagdes
matematicas que expressem, em termos relativos, as diferengas entre os
atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando, que é estimado
pela média ajustada pelos fatores.

4.2) Coleta de dados:

E o pilar de qualquer avaliacdo, pois compreende a etapa inicial, onde
serdo levantados dados relativos a imdveis com caracteristicas
semelhantes ao avaliando, cujos tratamentos seguintes fornecerao
estrutura técnica ao Laudo de Avaliacao.

Para uma melhor comparacgdo entre todos os elementos da amostra, foi
realizada uma pesquisa seletiva, onde todos os imdveis utilizados sdo
terrenos nus (sem construgdes), ou com construgdo inutilizavel onde o
anuncio refere-se ao valor apenas do terreno em si, localizados no bairro
Vila Moraes, fazendo um recorte bem representativo do mercado
imobiliario local.

4.3) Processamento e analise dos dados:

O valor de um imoével, quer para locacdo, quer para venda, se forma a
partir da combinagdo de alguns fatores ou varidveis influenciantes, que
concorrem de modo mais ou menos significativo na composicao do valor,
exigindo atengdo especial quanto a sua importancia.

Neste caso, apés a coleta de informagdoes e anadlise dos dados
pesquisados, realizamos estudos dos seguintes FATORES:

» V/M2: é o elemento procurado, a incdgnita da avaliagdo, é a variavel
que recebe influéncia das demais, razdo pela qual é denominada variavel
dependente, sendo as outras chamadas varidveis independentes.
Amplitude da amostra aproveitada: '

Valor ajustado — homogeneizado
De R$ 2.680,09/m?2 a R$ 3.554,49/m?2

ULt T pagiing 19}
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» FATOR DE OFERTA: A fator de oferta, também chamado de fator
elasticidade ou fator fonte, é o primeiro fator que deve ser considerado no
tratamento, ele é usado para descontar valores excedentes devido a
especulacdo do mercado e tornar os dados disponiveis homogéneos
guanto a fonte.

Na impossibilidade da sua determinagdo, recomenda-se adotar o valor de
0,90, ou seja, considerando um desconto de 10% no momento da
transacdo em relacdo ao valor de oferta.

» FATOR AREA: tem a finalidade de corrigir as distorcées que ocorrem
em relagdo aos pregos por metro quadrado.

Fa = fator area

Fa = (drea da amostra / area do avaliando)"
# A > 30%; n=0,125

# A < 30%; n= 0,250

» FATOR TRANPOSIGCAO: Refere-se as diferencas de valores entre
imoéveis situados em locais distintos, ou seja, corrige as variacoes
decorrentes da localizagdo mais ou menos valiosa da amostra em relagao
ao imoével avaliando. Pode ser obtido pela planta genérica de valores do
municipio, lancamentos fiscais, informagodes imobiliérias, ou mais
comumente através da experiéncia profissional. E arbitrado dentre dos
limites 0,50 < 2,0.

Ft = fator transposicdo/localizagao
Ft = Indice fiscal avaliando / Indice fiscal amostra

» FATOR MULTIPLAS FRENTES: considera a valorizacdo decorrente da
vantagem de maiores possibilidades de utilizagdo de terrenos de esquina
ou de mais de uma frente. O fator deve seguir a seguinte formula:

Fmf = fator multiplas frentes
Fmf = Fmf avaliando / Fmf amostra

0 = meio de quadra
1 = duas frentes
15 = esquina

0 = 3 ou 4 frentes

DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 14/04/2024 as 14:47 .
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4.4) Planilha:de Homogeneizagdo

Segué abaixo a planilha com o trata mento-dado-aos FATORES

modeélo de avaliag&o.

515
L

fPor.IFatdres:' SRR

UL

N A >
v VoA S Dorniy

-do presente:

1183

Valores

Fatores homogeneizantes

Valor

ajustado

Prego (R$)

Area (m2) v

RS/ m2

© F.oferta

F.transp.

F. frentes

F. hom.

R/m2

RS  750.000,00 | 400 | RS  1.875,00

0,9

1,92

1,15

183{ RS 3.424,09

2.200,00

0,9

1,43

1,15

1,35| R$  2.976,60

R$, .1880.000,00 |, -

- 400 | RS
R$: - 390.000,00 e

160 { RS .2.437,50

0,9

1,72

1,15

1,46| R$  3.554,49

RS 1.990.000,00 RS +2.487,50

0,9

1,46|

1,00

1,31 RS 3.261,279

0,9

1,00

1,01 2.680,09

LA GO

'R$; 1:590.000,00 [ ~ 7. .06 RS’ ©2.650,00

' - - R C o7 N o L ®

T Média: R$; 2.330,00 ] +713.179:318
o T kiton N BN

i - b L oy DU F

~ . - e

e S T , e e s e g - T T o SF
Aréado’imavel, - 800 m?| o i Média saneada RS 3.179,312_
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A listagem completa e detalhada dos itens levantados na pesquisa
memdria de cal

encontra-se no ANEXO 2. A
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fig 384

4.5) Classificacdo da avaliacdo do terreno pelo método
comparativo:

4 Quanto ao grau de fundamentacgao:

O grau de fundamentagdo obtido na presente avaliagdo sera
demonstrado nos quadros a seguir.

Item Descrigdo Grau Obtido Pontos

1 Caracterizacdo do imével avaliando I11 3
Quantidade minima de dados de mercado,

2 . . I1 2
efetivamente utilizados

3 Identificagdo dos dados de mercado I1 2

4 Intervalo admissivel de ajuste para o I 2
conjunto de fatores o

Pontuagado atingida 9
Graus III II I
Pontos minimos 10 6 4

Itens obrigatérios

Itens 2 e 4 no grau III,
com os demais no
minimo no grau II

Itens 2 e 4 no minimo no
grau II e os demais no
minimo no grau 1

Todos, no minimo no
graul

Classificagdo quanto a fundamentacdo do método comparativo: Grau II

O grau de precisdo da estimativa de valor obtido na presente avaliagao

4 Quanto ao grau de precisido:

serd obtido através do calculo a seguir, cujo enquadramento seguird o quadro

respectivo.

Ic = Vmax. - Vmin. = 3.554,49 - 2.680,09 = 27,00 %

Vmédio 3.179,31
Descrigao Grau
¢ I T I
. . o
Amplitude do |nt.erva.lo de conﬁaﬂnga‘ de 80% <30% <40% <50%
em torno da estimativa de tendéncia central
Ampilitude atingida Sim - -
Classificacdo quanto a precisao: Grau III
lts7 ~0031/23 " Ppagina 22|
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| L

. 4.6) Calculo do valor de mercado do terreno- ST e

: Tern‘ilnadas as etapas descrltas _no_s. |tens anterlores,_ calculamos -até-esta
ﬁ etapa o valor d TERRENO avallando
VZ ER . .:: 5 < -t:;,‘,‘ >
by N
» Para-determmarmos, vanr de mercado do lmovel,«.': em- sua’ totalldade,
o faremos o valor da benfeitoria”= construgao do .imovel -="e; ~ao’final deste
e . valor encontrado, arbltraremos um valor |nte|ro representando a soma dos

Ty r‘,(_ ‘ I, ERN]

; R o . LY \1‘5. La Ty RO ‘r N S ran \,’.:,_: L
) > Avemda do Cursmo 3691 'Vlla‘Moraes' Séd‘Paqu SP“

Area' 800 mz_'
Medla Sanead

- R$254344777

(Dons mllhoes @ qunnhentos e quarenta é. tres m|I e "duatrocentos e'

L r' quarenta e sete reaus"e é‘étenta e sete centavos)
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5) DETERMINAGAO DO VALOR DAS BENFEITORIAS

5.1) Metodologia, pesquisa e calculos:

O Método Evolutivo é aquele utilizado para identificar o custo de
reedicdo de benfeitorias. Pode ser apropriado pelo custo unitario basico de
construgao ou por orgamento, com citagao das fontes consultadas.

O valor das benfeitorias é obtido através da determinagdo dos custos de
construgdao, somados com os custos diretos e indiretos e depreciados em
funcao da idade aparente das benfeitorias.

Na vistoria, realizada na data 29/06/2023, foram examinadas a tipologia,
o estado de conservacdo, o padrao construtivo determinado pelos
materiais aplicados e a idade aparente das edificagdes.

Valores obtidos através da quantificacdo de custos de benfeitorias
utilizando indices divulgados pelo SINDUSCON/SP - MES DE JUNHO/2023:

O valor da benfeitoria é obtido através do método evolutivo, somando-se
o valor da construgdo “nova” calculado através de indices divulgados pelo
pelo SINDUSCON/SP - MES DE JUNHO/2023, com custos diretos e
indiretos, que devem ser contemplados no mercado por meio do calculo
do fator de comercializagao.

O fator comercializacdo devera ser fixado como resultante de pesquisa de
mercado e podera ser igual, maior ou menor que a unidade, dependendo
das condicoes do mercado na data de referéncia da avaliacdo. No caso
deste trabalho, o fator de comercializagao (Fc) foi arbitrado = 1,0 (coisa
feita), pela impossibilidade de se fazer um comparativo direto com iméveis
(construcdes) semelhantes. A depreciagao deve ser usada em funcao da
idade aparente das construgoes.

A depreciagdo deve ser usada em funcdo da idade aparente das
construgoes. Quer dizer, levantaremos os custos envolvidos em se
construir um imovel idéntico a este, com as mesmas caracteristicas, e
faremos a depreciacdo através de uma tabela consagrada e indicada pelo
Norma Técnica. A depreciacdo serd feita levando-se em consideracédo o
estado de conservagdo e a idade aparente do imdvel.

. . . _fisflgp286
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Arbitramos o BDI em 24,32%, segundo Acorddo do Tribunal de Contas da
Unido (TC 025.990/2008-2), valores praticados no mercado e em
concordancia com outras avaliagOes realizadas para corretoras de seguros
bancos e outras instituicoes do mercado financeiro.

A Tabela de Ross-Heideck bem como a meméria de calcula utilizada,
encontram-se nos ANEXOS deste laudo de avaliagao.

5.2) Planilha Automatizada - Quantificacao de Custos:

Para obter um resultado mais preciso foi necessario realizar a
quantificacdo de custos separadamente das partes — posto de gasolina e
lava-rapido-, visto que a idade aparente e padrao de acabamento sdo
distintos, fatores que influenciam diretamente no valor da benfeitoria,
para que entdo somados chegassemos ao valor uUnico da benfeitoria
(construgdo).

Todas as areas possiveis de serem observadas por imagens via satélite,
foram calculadas e conferidas com o auxilio do programa Autocad,
condizendo com a area contida na Certiddo de dados Cadastrais do Imadvel
e analise realizada em vistoria.

Segue abaixo tabela do Custo da Construgdo no Estado de Sdo Paulo -
2023 e a planilha com o tratamento de quantificagdo de custos. Os
calculos foram realizados com o auxilio da planilha automatizada
elaborada no programa Excel e a memoéria de calculo encontra-se
discriminada no ANEXO 3 deste trabalho.

Custo da construgiio no Estado de S3o Paulo - 2023 - padréo CSL-BA

Més RSm? inthco . Base Fev.U7=100 Veragso 4
Giboba. Midode-ctra  Matenal AdT Gletal Aio-de-obra Latera; Acm Gigta’ ti3ndecha  Materal Agm
2.069,11 1.089.00 924,75 55,36 - . - . -0,10% 0,00% -0.21% 0.00%
2.080,12 1.089,37 923,39 55,36 - - - - 0,00% 0,03% -0.04% 0.00%
205344 1.090,38 917,70 §5.36 - - - - -0,27% 0,09% -0,72% 0.00%
206967 1.083,20 918,11 55,38 - - - - 0,30% 0,72% £0.17% 0.00%
2098,40 112508 917,34 55,88 - - - - 1,38% 245% Q,13% 1,12%
21115 1134, 920,27 56.30 - - - - 0,62% 0,88% 0,32% 0,57%
Furte 82i5Gan-SP, FGV -
ESCOLHA O PADRADO E O ANO

CAL-BA ™o

[ ———— 219

‘osL A 1

RPN - P00 .

S . B [ ——————mmam—
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Posto de gasolina

Lojas e prédios comerciais

Térreo coberto (fechado)
Térreo coberto (aberto), pilotis

DOS DE SAIDA (OUTPUT)

FATOR DEDEPRECIACAO -K [ 18 | DEPRECIACAO ROSS-HEIDECKE | 0,8175 |
{=(100+K)/K)
VALOR DA BENFEITORIA [ r$562.241,89 | _ ] |

A depreciagao foi calculada de acordo com a Tabela de Depreciagao Ross &
Heideck, adotando que o posto de gasolina se encontra em estado de
conservacao novo e regular (coluna B da tabela de Ross & Heideck) e 29%
da vida util da edificacdo e BDI de 24,32%. O padrdo para o CUB se
enquadra na tipologia CSL-8 - * Comercial Normal: Comercial Salas e
Lojas.
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Lava-rapido

BENFETORAN" [ 2 | IDENTIFICACRO |LAVA-RAPIDO B
FATOR DE COMERCIALIZACAO ' [ ]
|Coisa Feita {indepedente da tendéncia) | 1,00 | ' o B K T
--------------- -—-—I—l—-—-—.--—'.—.—l—--.—n_.—-—.—. ot @ amm @ ek @ dome S e )
P AREAEQUIVALENTE  (m) | 234,00
ICONSTRUCAO TIPO  Lojas e prédios comercials ’ AREA PADRAO (m?) | 234,001
' N° IDENTIFICACAO REDUTOR AREA (m’) AREA EQUIV. (m”) -
{ Térreo caberto (fechado) 1 234,00 234,00
| ’ |
H I
I |
» .
b e e e e e e I
PADRAO DE ACABAMENTO | Comercial Normal | .. FONTECUB [ csL-8 |

TIPOLOGIA DE IMOVEL PARA CUB
Edificio comercial com lojas e salas

CUSTOUNIT.(R$/m}) | RS211151 | BDI(%) 2432% | o

IDADE APARENTE {anos) 35 | VIDAUTIL(ANOS) o
ST (Loas L
ESTADO DE CONSERVAGAO IDADEEMVIDA(%) [ so | .

{Entre regular e reparos simples | o |

DADOS DE SAIDA (OUTPUT)

|| FATORDEDEPRECIACARO-K | a3 | .  DEPRECIACAOROSS-HEIDECKE [ 05740 | . .. ..

(=(100+K)/K) - - ..

VALOR DA BENFEITORIA [ RS 35258343 | ) B |

A depreciagao foi calculada de acordo com a Tabela de Depreciagao Ross &
Heideck, adotando que o posto de gasolina se encontra em estado de
conservagao regular e requer reparos simples (coluna D da tabela de Ross
& Heideck) e 50% da vida util da edificacdo e BDI de 24,32%. O padrdo
para o CUB se enquadra na tipologia CSL-8 - * Comercial Normal:
Comercial Salas e Lojas.
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5.3) Classificacdo da avaliacdo das benfeitorias pelo método
da quantificacao de custos:

¢+ Quanto ao grau de fundamentagao:
O grau de fundamentagdo obtido na presente avaliagdo das benfeitorias
sera demonstrado nos quadros a seguir.

gs f@2& 80

Item Descricao Grau Obtido Pontos
1 Estimativa do custo direto II 2
2 BDI II 2
3 Depreciagao fisica II 2
Pontuacgdo atingida 6

Graus 111 II I
Pontos Minimos 7 5 3
Itens obrigatérios 1, com os demais no 1 e 2, no minimo no todos, no minimo no
minimo no grau II grau II grau 1 I
Pontuacdo - 6 -
Requisitos - Sim -
Classificacdo quanto a fundamentacdao do método da quantificacdo de custos:
Grau II

5.4) Classificacdo da avaliacdo do imédvel pelo método
evolutivo:

¢ Quanto ao grau de fundamentacao:
O grau de fundamentagdo obtido na presente avaliagdo do imdvel sera
demonstrado nos quadros a seguir.

Item Descricao Grau Obtido Pontos
1 Estimativa do valor do terreno I11 3
2 Estimativa de Custos de reedicdo I1 2
3 Fator de comercializacdo 11 2
Pontuacgao atingida 7

Graus I11 II I
Pontos Minimos 8 5 3
s g 1 e 2, com o 3 no minimo no 1 e 2, no minimo no todos, no minimo no
Itens obrigatérios grau 11 grau II grau 1
Pontuacao - 5 -
Requisitos - Sim -

GRAU DE FUNDAMENTACAO DA AVALIACAO: GRAU II
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'VT = valor do terreno s LT
CB = custo da benfeitoria -~ .. ... . .- 00
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6) RESULTADOS:

VALOR DE MERCADO DO’ IMOVEL

Terreno R$ 2. 543. 447 77
Construgoes Posto de Gasolina: R$ 562. 241 89
Construgoes Lava-rapido: R$ 352 583 43

"~ Fator comercnallzagao 1,00 - e

VI = valor do imével -
FC = fator de comercializagdo .. . . -~ - . -

VI= (2. 543 447,77 + 562 241 89+ 352 583 43) * 1, 00
VI = R$ 3. 458 273 09 PN UL e B e e

) - IS ~ i .
e . U > IR ot R N

VALOR DE AVALIA AO DO IMOVEL C

s T L

. » Avenida do Cursino, 3691, ;\l"'ifléirl!l‘bfr_aﬁ'és,:'sﬁp .,#a,inld £¥fS’Pf«_

R$ 3 400.000, 00 N
(Tres mllhoes e quatrocentos m|I reals)
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7) QUESITOS

Quesitos solicitados pela parte requerente do processo: VIBRA ENERGIA S/A
(nova denominagao de Petrobras Distribuidora S/A).

1. Queira o Sr. Perito descrever o imdvel objeto citado.

DI

Resposta: a descricao completa do imovel avaliando se encontra no item 3.
Descricdo do Objeto (paginas 13-18), do presente laudo.

. Queira o Sr. Perito informar a idade, o estado de conservagao e o padrao que
se enquadra a construgao se houver.

Resposta: conforme consta em Certiddo de Dados Cadastrais do Imoével, o
ano da construgdo corrigido € 1990, ou seja, o imdvel tem 33 anos de idade.

O estado de conservagao e o padrao em que se enquadra estao descritos no |
.

item 3.7. Caracteristicas construtiva (pagina 14), do presente laudo.

. Tendo em vista que o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é
preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado, conforme
preconizado em Normas Técnicas, queira o Sr. Perito determinar o valor de
avaliacgdo do presente por meio do referido método, atendendo-se os
instrumentos normativos:

e Norma de avaliagdo da ABNT - NBR 14653-2;

e Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos IBAPE-SP;

e Norma de Avaliagdo de Imdveis Urbanos - CAJUFA (Comissdo de Apoio aos
Juizes da Fazenda Publica); ]

e Valores de Edificagdes de Imodveis Urbanos - IBAPE-SP - Ultima versao
Resposta: O laudo foi elaborado de acordo com as Normas mencionadas na
questao.

. Esclareca o Sr. Perito Judicial qual o Método a ser adotado para o calculo do
valor do imdvel em estudo e por qué?

Resposta: Para a presente avaliagdo foi utilizado o Método Evolutivo. O
motivo esta exposto no item 1.3. Pressupostos e Ressalvas (paginas 2-3) e a
Metodologia explicada no item 2. Metodologia e Critérios de Avaliagdo
(paginas 7-12), do presente laudo.

IRON MOUN.TAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 14/04/2024 as 14:47 .
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5. A localizacdo do imével é fator relevante para se averiguar o verdadeiro valor
no presente caso? Por qué?
Resposta: Sim. A -localizagdo -~ fator -transposigdo " ~=foi -um_dos-fatores.
. utilizados para homogenelzar as amostras do terreno, corrigindo as variagdes
L decorrentes da ‘localizagdo. No .caso, . foi utilizado o.-valor/m2 do terreno
contido ‘na Certldao de. Dados Cadastrais de cada elemento. ~(avaliando e
s amostras) para o calculo exposto no ANEXO 3. Memorlas de Calculo.

D
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8) ENCERRAMENTO

8.1) Anexos:

1 - Relatoério fotografico;

2 - Listagem com os elementos pesquisados;

3 - Memborias de Calculo;

4 - Tabelas utilizadas para calculo benfeitoria;

5 - Documentos do Imével;

6 — RRT - Registro de Responsabilidade Técnica.

8.2) Declaracgdo de conformidade com o Cdodigo de Etica:

Os signatarios atestam que o presente trabalho obedece criteriosamente
aos seguintes principios:

» Os itens objeto deste trabalho, foram inspecionados pessoalmente pela
equipe técnica envolvida na elaboragao.

» Os signatarios ndao tém no presente, nem contemplam no futuro,
interesse nos bens envolvidos neste trabalho.

» Os signatarios ndo tém inclinacdbes nem interesse em relagdo ao
assunto deste trabalho, tdo pouco em relagdo a solicitante.

» Este trabalho apresenta as condigdoes limitativas apresentadas na
introducdo, ou porventura, em qualquer outra parte dele, que afetam as
analises, opinides ou conclusdes nele contidas.

» O trabalho encontra-se abrigado por absoluta confidencialidade, sendo
garantido o sigilo quanto as razdes que motivaram a presente
contratacao, bem como aos resultados finais alcangados.

» Este trabalho foi elaborado em observancia estrita aos principios dos
Cédigos de Etica Profissional do CONFEA-Conselho Federal de Engenharia
e Agronomia, do CAU-Conselho Federal de Arquitetura e Urbanismo e do
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.
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ANEXO 1
Relatério fotografico
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Foto 1 — Vista do posto de gasolina de quem vem pela Avenida Cursino.
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Foto 3 — Servigos do posto de gasolina.
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Foto 4 — Servico posto de gasolina — troca de 6leo.
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Foto 5 — Servigo posto de gasolina — loja de conveniéncia.
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Foto 7 — Escritorio.
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Foto 15 — Box coberto do lava-rapido, e, na parte superior a area de servigo do posto de
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ANEXO 2 - Listagem dos elementos pesquisados

Amostras dos terrenos

Al

Amostra

Imagem imével

Enderegco Imével

Area/m2

Valor

Enderego Link

Contribuinte

avaliando

Avenida do Cursino,
3691

800

048.244.0006-6

Rua Paulo de Morais,
688

400

R$ 750.000,00

https://www.vivarea
l.com.br/imovel/iote
-terreno-vila-
moraes-zona-sul-
sao-paulo-400m2-
venda-RS750000-id-
2628240351/

049.169.0011-1

Rua Simao Lopes,
1173

400

R¢$ 880.000,00

https://www.vivarea
l.com.br/imovel/lote
-terreno-vila-
moraes-zona-sul-
sao-paulo-400m2-
venda-RS800000-id-
2638235031/

Seefaupcstecelade 6ms! 940712023 asA§:227aeReimero WCPC23700107510

048.243.0011-8

B

Rua Simao Lopes,
S/N

160

R$ 390.000,00

https://www.zapimo
veis.com.br/imovel/
venda-terreno-lote-
condominio-vila-
moraes-zona-sul-
sao-paulo-sp-
160m2-id-
2538127127/

e n e = e e mmm ARNAF AP O ANAND D NN ARANA o 2 1 N AR A AnA

048.239.0051-0

liberado nos autos em 14/04/2024 as 14:47 .

Rua Simao Lopes,
1162

800

R$ 1.990.000,00

https://www.vivarea
l.com.br/imovel/lote
-terreno-vila-
moraes-zona-sul-
sao-paulo-800m2-
venda-R$1990000-
id-2638660371/

(& dribupl dsnusticado stado o

048.244.0012-
0/11-2

UNTAIN DO BRASIL LTDA
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Rua Coronel Fawcett,
S/N

600

R$ 1.590.000,00

https://www.vivarea
l.com.br/imovel/lote
-terreno-vila-
moraes-zona-sul-
sao-paulo-600m2-
venda-RS1590000-
id-2631663645/
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ANEXO 3 — Memorias de Calculo — Método Evolutivo;

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado - Fatores - TERRENO

ts7 — Avaliagbes e Pericias de Arquitetura e Engenharials. 850

MEMORIA DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO DOS FATORES'

FATOR AREA

Fator rea = (érea da amostra / érea do avaliandg)”

# A>30%: n= 0,125
# A< 30%; n= 0,250

imoveis

avaliando = 800 m*
amostra 1 =400 m?
amostra 2:= 400 m?
‘amostra 3 =160 m?
amostra 4 = 800 m?
amostra 5 = 600 m?

cdiculo-

(400/800) °***=
(400/800) *'**=
(160/800) **** =
{800/800) >**° =
{600/800) ***°=

fator

0,92
0,92
0,82

0,93

fls. 212
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&
FATOR TRANSPOSICT\O &)
Fator transposi¢do = (indice fiscal avaliando / indice fiscal da amostra) %‘
O..
imgveis cdlculo fator. g
avaliando = R$ 2.464,80 B
amostra 1 =R$ 1.281,00 2.464,80/1.281,00 1,92 P
amostra 2 = R$ 1.729,00 2:464,80/1.729,00 1,43 %
amostra 3 =R$1.430,60 2.464,80/1.43Q;60 1,72 é'
amostra 4 = RS 1.692,00 2.464,80/1.692,00 1,46 0.
amostra 5 = RS 2.041,20 2.464,80/2.041,20 1,21 %
FATOR MULTIPLAS FRENTES ' Tor!
Fator m. frentes = (mf. avaliando / mf. da amostra_) %l—\
1,0 = meio de quadra @)

1,1 = duas frentes 2T
R Z<db
1,15 = esquina Ore.
2,0 =3 oudfrentes %
0.2
iméveis cdlculo fator ofE
avaliando = 1,15 oY
E c—
amostral=1 1,15/1 1,15 ‘_Eﬁ
amostra2=1 1,15/1 1,15 =)
amostra3=1 1,15/1 1,15 S
amostra 4 =1,15 1,15/1,15 1 Oox
amostra 5=1,15 1,15/1,15 1 %g«@
R

il
=
. & I 5=
Ls?ﬁ:.—- Q031723 o i 5 e e paGing, 5‘6} gg%
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L
Mégodo Evolutivo - Fatores + Quaptificagéo de Custo
IMOVEL (TERRENO + CONSTRUCOES)

. orn WCPC3TON4NTEAD

AoRBh
nh o

'Atquiteta Tassia Ana Tosetto
..‘MET'oojo'evOLurlvof;,,vALoR;Tﬂ'di'AuDoJMéVEi’._(jEkii‘EN67+jEN"r-"Eif6mA§)

'ldenttficagao Imével Matricula:93.306
Enderego ‘Avenida Cursmo 3691

1) PARAMETROS ADOTADOS:

N~
§
o
o
%
. 00,
S
333
SR
n O
@ 98
1 1 1) DEPRECIACAO posto ‘de’ gasolina N 90
— Adotando o método de Ross - Heldecke S '-‘m"g
Fator de depreciagdo = [(100 - K) /100],. sendo . g S
|dade Aparente (anos): 20 E ﬁ
Vnda atil total provével (anos) . o o Lo 70 c q':%
Idade em % da vida (%) 29 > o
Estado de Conservacds; - R S . B % g
FatorK ( Ross - Heidecke ) (der:lmal)g ’ 18; T 0
Fator de deprecidgdo [ decifal ) -'.0,81750 g %
Ondé B = Entre Novo e Regular: o
- : € P
1.1.2) DEPRECIAGAO - lavia-rapido 38
Adotando o método de Ross - Heidecke' < %
Fator de depreciagio = [(100.-K) /100); sendo: o %
idade Aparente (anos): ! S : o35 - &
'Vida dtil total provavel (anos): i Y0 "S5
idade’em % davida (%) - _ 50° é %
Estado aé'toﬁ'iéi'vagﬁﬁ: 0. g P
Fator K'(‘Ross - Hetdecke ) (decnmal) 43 a)
g Fator de depreciagao ( decimal i -0,57400 Z
St <
Onde D= Regular e Reparos snmple54 = §
zZ
e . e x e g e e st et g gt i 2 I<' o
1:1.3) ‘ARE’A CONSTRUIDA PADRAO,‘DOJMOVEL':‘- g E
Fonte CUB ( Custo. Unitario Basico ):! ‘cst-g z &
Data:de referéncia CUB: : Jul/23 g:) :
Padrio de acabamento: ‘ComercialNormal’ g
Area construida. padréo{ m2:j:: -568_,00- o g
Valor do CUB( Custo,u 211151 £ 2
b waa ottt Bt i i S
. =
1:1:4) AREAS CONSTRUIDAS; .
IDENTIFICACAO : AREA EQ: (m2). 2
1 Térreo coberto (fechado)-posto de gasohna ;154,0:0% 8 g
: 108,00 -
232,00. 2%
alog 8%
R
5
(5]
3
7 -0032/73 Pigina51] ¢ 3
: Tdssia Tosetto [ {11) 97630-3289 s %
e-mail: contato@ts7arquitetura.com \8 j%
o %
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1.1.5) AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGCAO:

. i . 15185314
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Ae=Ap +[Aq (1) * Peso (1) + Aq (2) * Peso {2)+ ... + Aq (i) * Peso (i} ]

Onde:
Ae = Area equivalente de construgdo ( m2 );
Ap = Area construida padrdo ( m2 );

Aq(i) = Area construida diferente da &rea construlda padrdo ( m2 );

Peso(i) = CUB dreas diferentes da padrio / CUB

togo:
Area construida { Ac) (m2 ):
Area equivalente de construg3o ( Ae ) { m2 ):

2) CONCLUSOES:

2.1) DO VALOR FINAL DO TERRENO:

2.2) DO VALOR FINAL DAS CONSTRUCOES:

4rea padr3o.

2.3} DO VALOR FINAL DO IMOVEL AVALIANDO:

VF = (VFT +VEC}* FC

Onde:

VF = Valor final do imével avaliando (RS );
VFT = Valor Final do terreno ( RS );

VFC = Valor Final das construgdes ( RS );
FC = Fator de Comercializagdo { decimatl }

Logo:

Valor Final do imével { VF ) { RS }:

3) DATA:

568,00
496,00
RS 2.543.447,77
RS 914.825,32
RS 2.543.447,77
RS 914.825,32
1,00
RS 3.458.273,09
18/07/2023
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ANEXO 4 - Tabelas utilizadas para calculo benfeitoria

Tabela 1 - Estado de Conservagdo

Novo

ts7 — AvaliacGes e Pericias de Arquitetura e Engenharﬂ?' B

- ESTADO DE CONSERVACI-T\O |

215

53l
&

Entre novo e regular

Regular

Entre regular e reparos simples.

Reparos simples

Entre reparos simples e importantes

Reparos importantes

Entre reparos importantes e sem valor

T|o|n|(mlola|e

Tabela 2 - Vida Util dos imdveis

V.U. (anos) , TIPOLOGIA 7

Apartamentos 60
Bancos ‘ 70
Casas de alvenaria 65
Casas de madeira 45
Hotéis o o 50
Lojas 70
Teatros 50
Armazéns - 75
Fabricas : - 50
Costrugdes rurais . . - 60
Garagens _ 60
Edifiios de escritorios 70
Galpoes (depdsitos) 70
Silos 75

Tabela 3 - Fétor de comercializagdo

FATOR

CARACTERISTICA

Coisa Feita (indepedente da tendéncia) 1,10
Mercado aquecido 1,10
Mercado desaquecido 0,90

657 - 0031/23
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Tabela4 T|po de construgao
5 TIPO DE CONSTRUCAO

Casas

Apartamentos

Lojas e prédios comerciais

Tabela4 1 Fator de redu;o ASAS

Corpo prmccpal

REDUTOR -

1,00

Edicula 0,80
Abrigo para carro 0,40
. \%
Tabela 4.2 - Fator de redug¢do LOJAS E PREDIOS COMERCIAIS
DAR » OR

Pavimento-tipo 1,00
Térreo coberto (fechado) 1,00
Térreo coberto (aberto), pilotis 0,60
Subsolo ou mezanino 0,50
Atico (reservatério, casa de maquinas, zelador, barrilete) 0,75
Terrago superior ( descoberto) 0,50
Terrago superior (coberto ou descoberto) 0,70
Vagas de garagem cobertas no térreo 0,50
Vagas de garagem descobertas sobre laje ou piso 0,30
Vagas de garagem descobertas sobre terra 0,15

-

lts7 - 0031/23
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Tabela 5 ‘-Padrao de acabameno

Padrioaixo

‘Padrdo Normal

Padrio Alto ., -

I

R

MR = RN e s

\f.\\

*\;x %

o abat

&

(BRI

-

154

1

;

{

WEL

e

T

e

BRC

I0,37A0RBND. .\ sbmna7an107810

Sdi

el

3342048201808

C

OH8118! I8 GiIRTIRA). SIS INAES s Rkt dyY Aasas I N RO ST T O SRS R A NS R 58582 1903068

e
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Tabela 6 - Tabefa de depreciagio de Ross Heidecke

Lalic

o

ADO DE CO AC
& & D

1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 33,90 53,10 75,40
1,55 1,58 4,03 9,52 19,35 34,25 53,35 75,55
2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70
2,63 2,66 5,09 10,50 20,25 34,95 53,85 75,85
3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00
3,75 3,78 6,18 11,55 21,15 35,70 54,35 76,15
4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30
4,91 4,94 7,31 12,65 22,10 36,50 54,90 76,45

5,5 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60
6,11 6,14 8,48 13,75 23,10 37,30 55,50 76,75
6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90
7,35 7,38 9,69 14,85 24,10 38,10 56,10 77,05 2
7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20
8,63 8,66 10,95 16,00 25,15 38,95 56,70 77,35
9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50
9,94 9,96 12,25 17,20 26,25 39,85 57,30 77,65
10,6 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77,80
11,3 11,30 13,55 18,45 27,35 41,25 57,95 78,00

12 12,00 14,20 19,10 27,90 42,20 58,30 78,20
12,7 12,70 14,90 19,75 28,50 42,20 58,65 78,35
134 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50
14,15 14,15 16,30 21,10 29,70 42,65 59,30 78,70
14,9 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90
15,65 15,65 17,75 22,45 30,90 43,60 60,00 79,10
16,4 16,40 18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30
17,15 16,70 19,25 23,85 32,15 44,65 60,75 79,45
17,9 17,00 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60
18,7 18,25 20,75 25,30 33,45 45,70 61,45 79,80
19,5 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00
20,3 20,30 22,30 26,75 34,75 46,75 62,20 80,20
21,1 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40
21,95 21,95 23,90 28,25 36,10 47,85 63,00 80,60
22,8 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80
23,65 23,65 25,55 29,75 37,45 48,95 63,80 81,05
24,5 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30
25,35 25,35 27,25 31,35 38,85 50,10 64,60 81,50
26,2 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70
27,5 27,50 29,00 33,00 40,30 51,30 65,45 81,90
28,8 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10
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29,3 29,30 30,75 34,65 41,75 52,50 66,30 82,35
29,8 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60
30,75 30,75 32,50 36,35 43,25 53,75 67,15 82,85
31,7 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10
32,65 32,65 34,30 38,05 44,80 55,00 68,05 83,30
33,6 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 83,50
34,55 34,55 36,15 39,80 46,40 56,25 68,95 83,75
35,5 35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00
36,5 36,50 38,10 41,65 48,00 57,55 69,90 84,25
37,5 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50
38,5 38,50 40,50 43,30 49,65 58,90 70,85 84,75
39,5 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00
40,55 40,55 42,45 45,15 51,30 60,30 71,80 85,25
41,6 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50
42,65 42,65 44,05 47,25 53,00 61,70 67,80 85,75
43,7 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 63,30 86,00
44,75 44,75 46,15 49,20 54,75 63,10 68,80 86,30
45,8 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60
47,3 47,30 48,25 51,20 56,50 64,55 74,80 86,85
48,8 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10
49,5 49,50 50,40 53,20 58,30 66,00 75,35 87,40
50,2 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 75,40 87,70
51,35 51,35 52,60 55,25 60,15 64,00 76,45 87,95
52,5 52,50 53,70 56,30 61,10 61,30 77,50 88,20
53,65 53,65 54,80 57,35 65,05 65,55 78,05 88,50
54,8 54,80 55,90 58,40 69,00 69,80 78,60 88,80
55,95 55,95 57,05 59,50 66,95 70,60 79,15 89,10
57,1 57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 79,70 89,40
58,3 58,30 59,35 61,70 65,85 72,15 80,25 90,10
59,5 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,80
60,85 60,70 61,70 73,90 67,80 73,75 81,35 90,70
62,2 61,90 62,90 85,00 68,80 74,60 81,90 90,60
63,3 63,15 64,10 76,15 69,80 75,40 82,50 90,90
64,4 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20
65,65 65,65 66,50 68,45 71,85 77,05 83,70 91,50
66,9 66,90 67,70 69,60 72,90 77,90 84,30 91,80
68,15 68,15 70,20 70,75 73,90 83,75 84,90 92,10
69,4 69,40 72,70 71,90 74,90 89,60 85,50 92,40
70,7 70,70 72,70 73,10 76,00 85,45 86,10 92,75

72 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10
73,3 73,30 74,00 75,50 78,15 82,15 87,35 93,40
74,6 74,60 75,30 76,70 79,20 83,00 88,00 93,70
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75,95 75,95 76,55 77,90 80,30 83,90 88,60 94,05
77,3 77,30 77,80 79,10 81,40 84,80 89,20 94,40
78,65 78,65 79,15 80,35 82,50 85,70 89,85 94,70
80 80,00 80,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,00
81,35 81,35 81,85 82,85 84,60 87,55 91,15 95,35
82,7 82,70 83,20 84,10 85,60 88,50 91,80 95,70
84,1 84,10 84,55 85,40 86,85 89,40 92,45 96,05
85,5 85,50 85,90 86,70 88,10 90,30 93,10 96,40
86,9 84,40 87,25 88,00 89,25 91,50 93,80 96,75
88,3 83,30 88,60 89,30 90,40 92,70 94,50 97,10
89,75 87,25 90,00 90,60 91,63 93,40 95,15 97,45
91,2 91,20 91,40 91,90 92,85 94,10 95,80 97,80
92,65 92,65 92,80 93,25 93,98 95,05 96,50 98,15
94,1 94,10 94,20 94,60 95,10 96,00 97,20 98,50
95,55 95,55 95,65 95,95 96,35 97,00 97,60 99,15 -
97 97,00 97,10 97,30 97,60 98,00 98,00 99,80
98,5 98,50 98,55 98,65 98,80 99,00 99,00 99,90
100 100,00 100,00 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00
N
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ANEXO 5 - Documentos

IPTU

%.5%21

B

PREFEMURADE.  Cerfiddo de Dados Cadasftrais do Imdvel-- IPTU 2023

SAO PAULO

FAZENDA =
' Cidastio do.Imovel:: '048.244:0006°6
Local do Imével:
AV DO CURSINO; 3691 . . e R -

VL MORAES: "CEP 04133-300° , .. . .
Imével localizado na22 Subdivisdo da Zona Urbana

‘Eqdereqo para entrega da nmmcqcéb:‘
AV DO CURSINO, 3691
VL MORAES, CEP 04133-300

Contribuinte(s): . - . - o o

‘CPF 038.617.578-00 . -ARMANDO.AUGUSTO ALVES h

) Dados cadastrais do tefreno:’ Lo N ‘
'A'rea'.incorporada (m?): ) : : ~ '800 Testada (m): © . 120,00

‘Area nao incorporada’ (m2): o Fracgoidea .~ 14,0000

‘Ared total (m?); s . 800 - N

Dados ‘cadasirais da constnigdo!/ .

-Afea construida (m?): . 656 . Padrao da construgdo: 5C:

:Area ocupada peia construgdo (m?): = 568 . Use: usomdltiplo - !

_Ano da.construgio comigido: - . 1990 :

‘Valores dé m? (R$): " o

‘--"de'tei're‘hv‘di - ’ T 2.054,00

;odaiconstrugao:, S 1.494,00

Valgies pafa fins do caleulo do IPTU RS): - , S

-:da,rea’incorporada; 197184000 et S :
~da greanido incaOradE; . 000 . .. . .

£da construgso: - . 646.843,00 - - - '

Base;de clcdlo dolPTU:, 2:’.»(5_1_8"-:683';00

Rgs_s‘a'lva‘&b'o direito da Fazenda PUblica do Municipio de S8o Paulo atualizar os dados constantes:do Cadastro
imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relag3o ao exercicio abrangido por:
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no_ -
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2023.

‘Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidéo podera ser confirmada,:até o-dia 16/10/2023, em

refeitura.s br/cidad etarjas/financas/servicos/ceftidoes/.
Dafa de Emissao: +18/07/2023" , o
Numero do Documento: '2.2023.016707636-9,
Solicitante:: TASSIA-ANA TOSETTO(CPF 381.592.658:25)
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Matricula do Imével

WCPC23700107510

umero

”

O Registro

it de Imovreis

i ]

@ADL, et el e Pl

LIVRO N° 2. REGISTRO 14, CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL. do Sido Pauto

maivicwls ticas
[-93.306 j ( o1 S840 Paule, 15 do Julho  da !5

IMOVEL:~ Avenida do Curoino ne 3.691, antigo nt 3.709 antiga
Cotrada do Cursino, coquina da Rua Col. Fawcett antiqn Rua =
Bornardo do Moracd, lotoo 18 e 19 da quadra 2,da Vila Moraes
sauda - 21° Subdistrito.-

UM_PREDIO F RESBECTIVO E.sg&*o do formon rctangular, plano oo
nive a ruo ¢om pogueno doclive para ce fundos, medinde -, -
20,00m de frente, o 40,00m da frento aos fundes, o1 amhos os
lodos, confrontando do um lado com a Rua Col Pawzott antiga-
Rua Bertiardo de Moraes, cam a qual faz coquina, do cutro la-
Go o fundos com peopriedado do Onofria Sulli e oua mulher An
gelina Policiquio Sulld, perfazendo a area de 500,00n2.-

LATICAP XV LD

v
as

HEST ACENTIAD

4

, liberado nos autos em 14/04/2024

fzacer £ ey Sy ot

1

B

g_n%g&us'r_,&n_:_o_g: ARMANDO AUGUSTO ALVES, RG. 640.444.369.123, /
mod., 19, CIC 115.744.108-49, cacadc epn LUCINDA CASTRO ALVED
SERASTIRC MARIA VENANCIO, RG. 4.788,133, CIC 010.284.038-00,
caoado com DEOLYNDA PIRES VENANCIO: ZAIDA 30 AVISD VENANCIO-
MENDES, FG. 3.975.624, €IC 239.099.768-00, coogda cam AMBRE~
CO PTREIRA MENDZS UETO; HERMINIO AGOSTINHD VENAMCIO, RG. no/
il # 0933.826, CIC 31€0.111.4%8-34, concdo cen DZILDA DA CONCEIGRO
. -y VIOEIRA VERANCIO o DORIVAL ANTONICO VERANCIO, bragileiro, RS,
A L 4.471.522, CIC €55.462.888-68, casado con ROSELI VENANCIO ou
o ROSELI KAMANGCLH VENANCIO ocu ROSELYI HAMANECER o5 domato pox-
PR tuguesen, todos ecomarcianten, canados no reogimo da esmnhlo /
do bonc, antea da Let 6515/77, reoidentas e demiciliod@ss neg
to Capitol, a Av. Brigadeiro Gara Barcoles n? 185.-

REGISTRO_ANTERIOR: TR. 119.790 dcote Regiotro.-
CONTRIEBUINTE: 048.244.0006-6,~

FRAAS NG KOTAR'A'S O FRAZJ 0T VALDA

-’

e

14:47 .
In BRAER (A SRR BRI selocaIRAe. 100TE0 RN B 2 AT

7 SAT A FARTIR DA DATA DA CUA EGEDTAD FRGY
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142QL
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LT E IS AT LD 2 U B P 170 2 e 28 e 0ty 0 Y GG

o,

A Cuer. auts, L«\\‘.’»-.L“F.; - (Liltana Asturiano Cogta)

R.I, cm 15 do julho de 1988.-
oMiIsS: LOCAGRO.-

VB EC. O 1 BN
geTaCopn e YR TISM

b

do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA
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P3r inotrurcnto particular de 13 de maio do 1985 ¢ Rot. ¢ --
nat. o 25 dc jonciro do 1937, oo proprlotarics asima quali-
ficedos, doxan on logngAs oo POSTO NOSSA SENHORA DO AVISO ==
LA, cc 8cdo acota Copltal, a Avenido do Curoine n? 3.691,
CGC. 43.505,304/6061-13, o irdvel deoto ratricula. pole pra-
o do 5 anos, cam iniclo em @4 do junho do 1085 @ rarmino em
03 de junho de 1990, conde o alugund menoal de Cr54.000.000, «
roajucstdvois roscotralucnto de acordo com oa {ndicco do Go--
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Vemc E‘edezal I.i.xaaoa para t;a.'l mnnlidadc.".hca eampulndm
jmilta de 3 aluguels vigentes.-na gual incorrera a parce et
infringir gualquor clauaula do centrate! Rro cagd do vonda, dd
imvel, . tercolros nm:a rcnggitadu a yreaunm Jucm,ao.;; Ty

I Escr. auts, St ég . (Liliana Asturiano‘Costa)

14:47 .

as

’Av,2, em 02 do janeiro de 1.990

Plea rescindido a lecagio R.l, de contormidnda com @ inatru
monte particular de 31 de outubre de-. 1.989.- -

‘A Escr.aut?, g.’,g,,‘éﬁv: V(Lilianu Asturiano cbstq)" ;

5 R, 3, em 02 @e janciro da 1. 990
. miS:— ‘locagio [

PoT Lmsuumento particulaz do 01 de” mvenhrc: de 1.9
proprietdrios rotro qualificados, DERAM EM ngg/n_o s POSTO/,
NOSSA. SENHORA DO AVISO LTDA.; CGC nE 43.505.30470001-13, co
nédo nesta Capital, & Avenido do Cursinc nd 3,691, o imdvel
dests matricula, pelo prazs do 05 ancs com indcio on OL do
novembra da 1,989, o términs em 31 do outubro de 1.994, anl
‘Jvalor de NCz§ 7.500,00, monsal inicial paca os rirmrcts L

tro moses, novembiro de 1.98% a fevereiro de 1. Q'SU majusta—{:
-Jéo pele {ndice fixado da BTN cheis, nos meses de-margo, ju-=j
{lho o novembro do-cada.amw, Consta 'do titule, em coso do.—-
| alienagdo do irx:val. serd zmpo;tnda a prasento locagio em
| todos os scus expressos tertros eonforme artigo 1,197 do (=75
) dige vail Bruailairo. "
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em 29 de niN:mbm de2,
.- PENHORA, -~

MY qCon.('m'xz'oe centidio de M dc ngrmo de 2006, ‘::Jp«hdn pclo Juizo & Dm:xm da 7Y
"} Civel da Comarca de Santo André/SP, extraidn dos outos n° 6572004 da- ng:o de!
"execuclo de titulo extrmjudicipt, movida pela ASTER PETROLEO LTDA, e de.
DORIVAL ANTONIO VEN, NCIO & ROSELT KAMANSCEK VhNANCiO a panic;
. ideal do iméve} desta mawiculs de propriedade dos executados, Toi penlmradn Va [Qg) .
+ |, cousa: R$63.846,49 (sessenis ¢ trés mil, oftocentos e quasenta e scis reais ¢ quasenta et b

g inove centaves), em 21 de janciro de 2004, sithin: MARLI REGINA? Sil.V/\' .
“ »MACHADO ROn zz 093 921. Juiz do Fejto: Dr. Yin Shin Long.,» e e
o : £
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O Registro

de Imoveis

LIVRO N° 2 - REGISTRO 14° Qs de Tmdv
GERAL =
de Sio Paul

[ =] o
r 93.306‘] ‘ 02 l
] Sip Paulo, 29

O Fscr, Aut {11 (Pauto Femardo de Mello Pireo)

Am em {3 de setembro de 2.011.

A vista do comunicado n° 13487201 | de 18 de agosto de 2011 da Corregedorio Gerl do
Justiga do Estdo de Slo Paulo, dispombilizado Partal do Tribunal de Justica do
Estado dr S2o Foulo, extraido do processo n® 2011739318, solicitado pelo fulzo de
Direito do Scrvio Anexo das Fazendas da Comarca de Ribeirdo Pires/SP, referente d agldo
ds cxecvpdo fiscal, amtos n® 4299/00, movida UNIAO em face de Ammo
SHOPPING SAO CAETANO LTDA, CNPJ n° 71.581.540:0001-54, | (o}
AGOSTINHO VENANCIO, CPF n° 160.111.428-34, IDEVAL LOPES, CPF o°
$24.452.248-53, fago constar que os bens dos executados, inclusive a parte Ideal do
imdvel desta matricula de propredads de Herminio Agostinho Venintio, tornaram-se
tndispanivels, tcndo sido tritos até o valor de R$51.179,24 (cinglientn ¢ trés mil,

cento ¢ setenta 3 vinte € QULNO centavos).
0 Escr. Auf’.{*=

anas da Sitva Gasques).
Av.693,306, em 7 dc agoso de 2012,

Pracede-se o esta averbagdo, nos termos do aniga 213, irciso f, letra =a", 4o Lei 0°
6.015/73, para ficar corctando, da gherturn, que o (madvel dzsia matrteola i cdquintds
por ARMANDO AUGUSTO ALVES © SEBASTIAO MARIA VENANCIO ns
propargdo de 173 parte ideal para cada om, e par ZAIDA BO AVISO VENANCIO
MENDES, HERMINIO AGOSTINHO VENANCIO ¢ DORIVAL ANTONIO
VENANCIO. aa proporgle de 1/3 parte ideal em comum ou /9 parte ideal para
cada sm, conforme o verifico do tilds cyvisitve: transerigln p® $119.790, de U8 de
cetemihra de 3983, que deu engem o referida chertura ficards, portanty, sarzda cesa
omiszdo,

0 Uficial_ffomid © l_‘*_[“" _{Ricardn Naka).

- e e e -
Ay 793 3, em 04 de decembro dz 2.012.

A ity chicre n© 953103, expedids em 15 ds outubro @2 2012 pofo Juisa do denvin
Agcke e Fasandas do Comarca de Ridaelo PucsSP oxuztde des cuaws a”
S8 61 UL UIIGN -, tordem o 429900, da ogdy de exceupdo fsucl. mevidl por o
UNEAGL ©m feoe o2 AL TO POSTO SHOPPING SAQ CALTANG 1TDA, HERMINIO
AGONTINEG VINANCIO. ¢ 'DEVAL TOPES, fogo canmiar o erncclamento a
m:uwn.h;:x.ﬁ:c Av 4. ey whags da seniengd proterida om 34 dujunho de 2037

v ~ ‘. -
DU ( _OUAOUAIAY gk iuna bermenges Tambanngs

RN SR WO

L -0 ~ Jcontinua oo verse -

P23: 00803 /00805
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de Imoz ez,
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P
e

mﬁnm .
(_93.305 _] ' o

* | Av893.308, em 29 de dezombro de z.msll‘ B ‘
A visia do ofiow n® 0238/CAAR/201S de 04 de devembro ac 2013, faco consor Bos termos

< . {Panlo, CNP) n® 43.776.49) 170 com scdo mesta Caplial, na Avenida Profcssor ),
© iFrederico Hermann Mnfor n* 345, Alio de Pinhcics, CONSHINY (ue 0 unbvel desin-
% " lmoulculs encontro-se comtaminado. tonde sido es propriciirius notificedus acercy dof

intluso do imovel nu Relogdo do Areas Contaminadas no Estoda de Sdo Fauln pdn
CETESB par via postal em 15 de outubro ée 2015,

5 PolA s, Auff éﬂq {Knrina de Soues Valor). ) R B
. AvOM.308. em 29 dc dovmbmo dc 2.015. T
¢ ' 1Y wista do oflcio n® 321/CAARI201S de 15 de outubm de 2045, ¢ do tormo do mabihm;ﬁﬂ

;;m wso deelarado n® 029872015 da mesma data, fugo constar gue, vom basc ap despecho
12

013, confurmne 1° wlntdrio de Moni tlo Ambicntil Semestrl, de maio de

junho de

K] - 201D, claborado petu cmpresa CMA Engeaharia Ambiental, com o esmbelecimento def-

medica, de conrole insiicucional icsiigois do wis day dpuws sublenlinegs por tempn

T 335 174mE; 7.385.42
G A F.s:r.f\m‘.,f/ (Knn‘nn de Sour,'x Yuior),'/:;.-

Avtngd 306, e 30 de noveribio de2016 TS T T T A

Civel do Faro Regional 111 - Jahaquars desia (.upn.nl ¢ reyuerimento de 19 de dutubro de

# "1 2016. nox termos du Ase, 828 da Lei a® 13.105/18, loi distrtbuidi cm 20 de agusto de 2009
v sdmitido em juize. 3 oo dec execugdo de tituly cxtrujudicial sob n® 01"035&- )

L. 1020098260003, movida por SINERGAS GNV  BRASIL LTDA; “CNP} n*

- 02.688.432/0001-62. em face de FZILDA DA COVCEIC:\O VIDEIRA VENANCIO ¢ [
SHIERMINIO AGOSTINHO VENANCIO, CPF n® '360.111.428-34. Valor - gapsac ],
nove |:

- -jR$252.960.09 (duzenms e cmguenia « don mxl novecentos ¢ scmnm rw
a cculmus), ‘

 Lorcria da Sitva G?'h?*??i%:

" {do processo n° 45/00100/10 (PA), 8 CETESE - Companhia Ambicatn} do Esisdo de Slo| -

{JICAAC, opensedo & paste edministrativa CETESB ® 45100100710, imdvel destaf’
- |mairicula foi considerndo reabiliado para use como  Coméreio varcjisin de combustivelsf s
i |pcla CETESB - COMPANHIA AMBIENTAL DO ESTADG DE SAQ PAULQ, CNIM ] .
43 776.491/0001.70, com sede resta Capital, na A\n:mdn Professor Frederico Henannl
-} 3iniur v° 348, Alto de Pinhciros, nos tomeos da Lei n® 13.572/2009, eujo regulamento foif -
npmvadozpulo Decrcio w° $9.2632013, publicado no Difrio Gﬁcul do Estado em 06 def .

¢ inudo, drea delimitada pelas ecguinies coordenndos UTM, Fuso 23K, Datum W(Jb- L
" ;|84 335120k 7.385.408m5; 335.153mE; 7. 335 JTmS, 335,138l 2,085 ] 3901\'\‘: !

A vist do centiddo de 26 de sciembro de 2016, c'(ptdlz..’: pelo Jun.o ‘do Dircito da-s* \"-ns -
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LIVRO N° 2 - REGISTRO 14* %&‘i"é‘éﬁlmévﬁ:\is

| I‘ 0O Registro

de Imoveis

GERAL L
de Sao Pau

x5 00 CONCILRD RAZT UL OF LTTEA 13

CoLskead —— Tk
l 93.306 _] 03 —]
S{lo Paulo, 16 de margo de 2.017.

Av.11/93.306, em 16 d= margo de 2.007,

Conforme certidldo de 28 de jancirn de 2016, expedida pelo Juizo de Direito da 2° Vera do
Foro do Comarca de Espirito Santo do Pinhal/SP, extrnida dos cutos n° 8003568
33,2004.8.26.0180 da oglo de excouglo de ltulo exuajudicial - espécies de contratos,
movita pela PETRORRAS DISTRIBUIDORA S/A, CNPI n° 34.274233/0001-02, com
seds na cidade do Rio de Janeira/RJ, ¢ esgritdrio repional em Compinas/SP, ra Rua Jocé
Paulina n° 1,015 em face do AUTO POSTO ESPIRITO SANTO DO PINHAL LTDA,
CNPJ n° §2274.297/0001-87, cum sede em Ecplrite Santo do Pinhal/SP, na Rua Margues
do Herval 0 35, DORIVAL ANTONIO VENANCIQ, RG n® 4 471.522-SSP/SP, CPF o°
655.462 883-68, € sua muther ROSELI KAMANSCEK VENANCIO, qualificada no utulo
com o RG n° 4.150.639-X, CPF n® 131.595.068-51, bristiciros, comerciantes, domiciliadas
cm Santo André&/SP, residentes na Rua Adolfo Bustos n® 296, cpr® 121, Vila Bastos, 19
parte ideal do imével dosta marrfcula, fol pemborada. Yolor dn_cauey: R$172.382,22
{cenlo © setenta ¢ dois mil. trezentas e gitentn e dois reais e vinle ¢ dois centavos).
Deprritios: Auto Posto Espirito Sento do Pinhal Lido, Dorival Anténio Vendncio, ¢ sua
mulker Roseli Komanseek Vendneio, 3 qualificados. Jufm do Feita: Dro, Bruno Marchese
¢ Silva

O Esr AU _( =~ (Cleber Farias ¢ Silva Gasques),

EM BRANCO

49

P53 £0085/30008

-£p

[viean A F =] 2 e

147 G de Koo do tmdvely

D j1121-1-AA 656355

§IH

T

¢

FPIEN

G I T

-

S,
864

Pagina 64]

Tdssia Tosetto [ (11) 97630-3289
e-mail: contato@ts7arquitetura.com

226

A M s e A S S s v o om oo

46, E¥adncs SrrEaiioustesladeem W/ X028 és68:32 S3ebRBIMero WCPC23700107510

, liberado nos autos em 14/04/2024 as 14:47 .

S5 EctEhunabge Hetiea

-~

A
b
or IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA

PIMANMYEG,

gitalmente
FERBeg dlaTsaie aoL I

original, assinado di

dp aplal

te documento, é copia do

g

te-dPSUBRRIAL S IRIALP arg

E



FVMWVLIVIV Y. ST 7T T PUVUY YU DU rve O

01520100/EZ0dOM o1a i BIGE . gz RRP BB 8

ra

Pericias de Arquitetura e Engenha

iagbes e

j
o aEn
DO

ts7 — Aval

ok,

i

"14°R1 00719032 .

I

ﬂ

A8

;

|

W WP JIdPYIYY TTTTEEETT T ey

L¥'¥T S€ #202/70/vT Wa sone sou opesadi] ‘va.ll 1l

20

Ricarde Nghat

Paulo, 16/03/2017 12,37

mOficial;

Substituia: Eunice dos Santoy

-
4

T

B

oSy

o A

:29

37

titulo, selagem conforme gula n°054/2017:

Oficlal/Subst*/Escr.Aut. Acompanha o

$30 Paulo, 16/032017 12

st

I 7

fro At T

NS Onr N

Gy

— ~
Y

C-d

@

bl piah Seadiadietesd it

%mg@%@%@E%a%%%&ﬁ@@%

Svd4 Od NIVLNN

. ~

‘ e P RS e e ) e gm TSy gt ), LT R

e LT GBS SHY T Glan e D SSLe S vendTe 2 I
-~ . - - ' o~

N

55
odll

————fm- -

/
d

Lt

(i

FTTTIICTTTITY T T v T me———-

1B ol

N )

@ Ly

2

Y

1
- ;{jl;.'v AT

)

e,

65|

. Tdssia Tosetto [ (11) 97630-3289
" e-mail: contato@ts7arquitetura.com

Pagina

0031/23

’ [i‘57

BERR7Bp BIIBHS O I0R B

Jod eyuswielibip opeulsse ‘feulbiio op €10 9 GlUSWNI0P 1S3

RIS




AN Conselho de Arquitetura
%}é? . W / B R e tisbanismo d(? Brasil

fis flgs@28

ts7 — Avaliages e Pericias de Arquitetura e Engenharia

Registro de Responsabilidade Técnica - RRT

1. RESPONSAVEL TECNICO

Nome Civil/Social: TASSIA ANA TOSETTO ;pr‘;_'39'1§)(vx)g.>'<xxrzv5
Titulo Prafissional: Arquiteta(a) e Urbanista "N° do'Registro: 00A1442333

2. DETALHES DO RRT

N? do RRT: MM13273799100CT001 Modalidade: RRT MULTIPLO MENSAL
Data de Cadastro: 10/07/2023 Forma de Registro: INICIAL
Data de Registro: 10/07/2023 Forma de Participagao: INDIMDUAL

Tipologia: Habitacional Unifamiliar

2.1 Valor do RRT"

Valor do RRT: R$115,18 Pago em: 10/07/2023

3. DADOS DO SERVICO/CONTRATANTE

3.1 Servigo 001

Contratante: Tribunal de Justiga do Estado de Sao Paulo ‘CPF/CNP): 51. XXX XXX/0001:93

Tipo: Orgéo Publico Data de Inicio; 10/07/2023

Valor do Servico/Honorarios: R$0,00 Data de Previso de Témmino:
31072023

3.1.1 Dados da Obra/Servigo Técnico

CEP: 04133300 NB: 3691

Logradouro: DO CURSINO - DE 281SA  Complemento:
3889- LADO IMPAR

Balrro: SAUDE Cidade; SAG PAULO
UF: 5P Longitude: Latitude:

3.1.2 Descrigao da Obra/Servigo Técnico

avaliagdo de imével
3.1.3 Declaracdo de Acessibilidade

Declam o atendimento 3s regras de acessibilidade previstas em legistagio ¢ em normas técnicas pertinentes para as:
edificagbes abertas ao piblico, de-uso publico ou privativas de uso coletivo, conforme § 19-do art. 56 da Lel n@ 13146, de 06
de julho de 2015

3.1.4 Dados da Atividade Técnica

Grupo: ATIVIDADES ESPECIAIS EM ARQUITETURA E URBANISMO Quantidade: 800,00
Atividade: 5.6 - AVALAGAO Unidade: metro quadrado

4. RRT VINCULADO POR FORMA DE REGISTRO

ANEXO 6 — RRT — Registro de Responsabilidade Técnica

N2 do RRT Contratante Forma de Registro Data de Registro
MM13273799100CT001 Tribunat de Justica do Estado de Sdo Paulo INICIAL 10/07/2023:
wvrvs.caubr.gov,br Pagina 172
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