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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIRETO DO SETOR UNIFICADO DE CARTAS PRECATÓRIAS CÍVEIS DA

COMARCA DE SÃO PAULO � SP

Processo nº: 1001549-38.2018.8.26.0021

TÁSSIA ANA TOSETTO, perita, nomeada e qualificada nos autos acima identificado vem,
respeitosamente, requerer a Vossa Excelência a juntada do laudo pericial, e, documento
MLE em anexo para levantamento de seushonorários periciais, previamente

depositados.Ficando a disposição para esclarecimentos, se necessário.
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A
Resumo da avaliação do imóvel:

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL
MATÍCULA

93.306
(ref.

ts7
031/23)Cadastro do imóvel' 048.244.0006-6

Avenida do Cursino, 3691 � Vila Moraes, São Paulo �

Endereço SP. CEP.: 04133-300

Descrição do objeto
Imóvel Comercial�Posto de abastecimentode
combustivel

Valor de mercado R$ 3.400.000,00 (Três milhões e quatrocentos mil reais)

É o que requer,
e Pede deferimento.

São Paulo, 19 de julho de 2023

TÁSSIA ANA TOSETTO
CAU/SP A144233-3

| CRECI/SP 207443-F

Página |
1

Tássia Tosetto (11) 98315-4211
e-mail: contatois
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ts7 � Avaliações e Perícias de Arquitetura e Engenharia
(ts7 � 0031/23)

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL
PROCESSO nº: 1001549-38.2018.8.26.0021

Imóvel de matrícula: 93.306

Regte. Petrobrás Distribuidora S/A

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

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

Data base: julho/2023

fis. 162
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1) CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES

1.1) Solicitante:

SETOR UNIFICADO DE CARTAS PRECATÓRIAS CÍVEIS
COMARCA DE SÃO PAULO � SP.

1.2) Proprietário do imóvel:

ARMANDO AUGUSTO ALVES
CPF.: 038.617.578-00

Ho

1.3) Pressupostos e ressalvas:

Referente ao laudo: O presente laudo de avaliação de imóvel de matrícula
93.306, está considerando, para fins de cálculo e posterior valor de
mercado, o terreno do imóvel e as benfeitorias relacionadas às
construções ali existentes. Demais benfeitorias tais como instalações de
equipamentos e maquinários não foram consideradas para o resultado
deste trabalho, no entanto, podendo ser inclusas posteriormente.

Referente ao terreno: Na data da vistoria, a informação obtida foi de que o
terreno, pertencente ao imóvel objeto desta avaliação, engloba a área de
serviço do posto de abastecimento de combustível (denominado neste
laudo como posto de gasolina), bem como a área de serviço de lavagem
automotiva (denominado neste laudo como lava-rápido), condizendo com
informações obtidas no documento Certidão de Dados Cadastrais (ANEXO
5), apontando área total do terreno 800 m2, e, condizendo com dados de
georreferencimento do Mapa Digital da Cidade de São Paulo
(Www.geosampa.com.br).

Referente as construções: Embora no documento Certidão de Dados
Cadastrais (ANEXO 5), consta área ocupada pela construção 568 m? e
área construída 656 m2, no momento da vistoria, a partir de medições
feitas no local, juntamente com imagens obtidas através de dados de
georreferenciamento e imagens via satélite - Google Maps -, foi
constatado que a área ocupada pela construção tem 414 m2 e a área
construída tem 568 m2. Diante a discrepância de dados foi considerada,
para resultado da avaliação, a análise e medidas obtidas durante a
vistoria.

o Página 2]
Tássia Tosetto (11) 97630-3289

e-mail: contato(Dts7arquitetura.com

lts7 � 0031/23
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eg
b

Para melhor entendimento da situação exposta, apresentamos
esquematização da configuração do imóvel (páginas 17-18) elaborada a
partir da análise feita no local, juntamente com os resultados obtidos com
o auxílio do programa AutoCad.

Referente a metodologia: Através da vistoria e posterior análise de
amostras, notou-se que na região onde se encontra o imóvel avaliando
não há amostras similares suficientes, no que se refere à tipologia e
finalidade da avaliação - valor de mercado do imóvel -, 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 avaliação e os
dados de mercado disponíveis. Para a identificação do
valor de mercado, sempre que possível preferir o método
comparativo direto de dados de mercado.

Importante ressaltar que as amostras encontradas à venda no mercado
imobiliário referem-se, em sua maioria, ao valor do fundo de comércio ou
ao valor do fundo de comércio somado a propriedade. Tornando as
amostras inviáveis para a finalidade da presente avaliação, sendo: valor
justo e real do imóvel, considerando apenas o terreno e as construção ali
existentes.

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

8.1.1 A metodologia aplicável é função, basicamente, da
natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliação e
da disponibilidade, qualidade e quantidade de informações
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 compõem a NBR 14653, com
o objetivo de retratar o comportamento do mercado por
meio de modelos que suportem racionalmente o
convencimento do valor.

US
Página 3.

Tássia Tosetto (11) 97630-3289
e-mail: contato(Dts/arquitetura.com
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O laudo fundamenta-se nas normas técnicas da ABNT, Avaliação de Bens,
registradas como NBR 14653 e nas informações obtidas junto aos índices
de preços da construção civil como o CUB e o SINAPI.

Este presente laudo se trata da avaliação de valor de imóvel do objeto de
matrícula 93.306, conforme segue apresentação.

1.4) Objetivo:

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

b Tipo: Imóvel de uso comercial;

> Área do terreno: 800 m2 a
> Área das construções: Estrutura coberta - posto de gasolina: 180 m2

Serviços - posto de gasolina: 154 m2
Lava-rápido: 234,00 m2

> Endereço: Avenida do Cursino, 3691;

» Município: São Paulo - SP.

1.5) Atividades Básicas:

Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realização do presente pes
trabalho avaliatório:

Db Vistoria: Efetuada no dia 29 de junho de 2023, entre 14: 30h e 15: 30h,
na presença do (a):
Sr. João Tomé, CPF. 216.148.158.-44 (atual locatário do imóvel);
Sr. Evandro Morgado, de Pontes, CPF. 228.106.748-33 (representante
da parte requerente � Vibra Energia - Petrobrás Distribuidora S/A);

« Mariana Viana da Silva, CPF. 383.815.738-90 (funcionária do local).

b Diagnóstico do mercado.

lts? � 0031/23 ".. Páginas)
"Tássia Tosetto (11) 97630-3289

e-mail: contato(Dts/arquitetura.com
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Ly
r b Coleta de' dados: Proceédidaatravés de" levantamentos realizados em

anúncios Elassificados, .empresas imobiliárias, corretores de imóveis e
=. "contato direto-na-região-onde-se situa o imóvel; >-!= ="

> Escolha e justificativa da
metodologia

e-critérios-de avaliação.

> Cálculo do valor demercado do imóvel.

>Cónsiderações finais
e
contlusão.

1.6)Conceitode valor:l so. o Vo
Entendemos como valor de mercado, a expressão""rionetária do bem,ào data de referência da "avaliação, numa situação em. que as partes,

e conhecedoras das possibilidades de seu uso e envolvidas em sua
po

transação,
não

estejam compelidas à
negociação.

&

4 O referencial adotado nesta avaliação encontra respaldo naNBR-14.653- 1
da ABNT (Norma Brasileira para Avaliação dé Bens - Parte 1:

ProcedimentosGerais), onde,no seu item 3.1.47,« preceitua:
""valor "demercado: quantamais piovávél pela"qual se

o negociaria voluntariamente e conscientemente um. bem,
» "numa data de

referência, dentrodas gondições
do

vm "mercado vigente." Tamar
N

-
4 3

r. o r + 2 - +

1 Esse valor corresponde também ao:preço que sé definiria êm um mércado
de concorrência adequada, caracterizado

pelas seguintes premissas:

: homogeneidade dos bens levádos
amercado; Doo x mese Mm OR no "AS a oia ep "tum Pao

o " número elevado de compradores .e vendedores de tal sorte que não
possam individualmente ou em grupos; alterar omercado;"

inexistência de influências externas;
hr

Y racionalidade dos participantes e conhecimento "absoluto"de todos sobre
o bem, o mercado e as tendências deste;

" perfeita 'mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez
com liberdade plena'de entrada e-saídado mercado.

De acordo coma UniãoPan-americanade Associações de Avaliação
(UPAV):

da
AM

AD
AC

AR
AR

AM
AD

A
D
A

AR
M
A

2
AM

RA
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1. O valor de um bem depende da finalidade da avaliação e da definição
aplicável para o caso específico em análise, no momento estabelecido
para o trabalho avaliatório.

2. A União Pan-americana das Associações de Avaliações (UPAV) adota a
definição contida na Norma IVS-1:

'5.2 �- Valor de Mercado - a quantia estimada pela qual
um bem poderia ser negociado na data da avaliação, entre
um comprador disposto a comprar e um vendedor disposta
a vender, em uma transação livre através de
comercialização adequada, em que as partes tenham
agido com informação suficiente, de maneira prudente e
sem coação. "

1.7) Condições e limitações:

Este parecer técnico avaliatório segue as condições e limitações abaixo
relacionadas:

b Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais
consultados e as informações prestadas por terceiros, de boa fé e
confiáveis.

b O trabalho apresentado e os resultados finais são válidos apenas para a
sequência metodológica apresentada, sendo vedada a utilização deste
parecer em conexão com qualquer outro.

b A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se
explicitada na legislação que disciplina o exercício da profissão, bem como
em regulamentos elaborados pelo respectivo conselho profissional.

Db Por fugir à finalidade principal deste trabalho, dispensamos
considerações legais de mérito, concernentes a títulos, invasões,
hipotecas, superposição de divisas, etc., providências estas que
consideramos de caráter jurídico.
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2) METODOLOGIA E CRITÉRIO DE AVALIAÇÃO
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"0%
3,AS

Para a avaliação do conjunto de imóveis, foram adotados métodos
distintos e combinados.

Método Evolutivo, que identifica o valor do bem pelo somatório dos
valores de seus componentes, sendo a composição do valor total do
imóvel obtida através da conjugação 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 comparáveis
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 edificações, através do Método da
Quantificação de Custo, que "identifica o custo do bem ou de suas
partes por meio de orçamentos sintéticos ou analíticos, a partir das
quantidades de serviços e respectivos custos diretos e indiretos".

2.1) Método comparativo direto de dados de mercado:

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

"7.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado
Identifica o valor de mercado do tem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparáveis, constituintes da amostra. "

Este método é aquele que define o valor através da comparação com
dados de mercado assemelhados quanto às características intrínsecas e
extrínsecas. As características e os atributos dos dados pesquisados que
exercem influência na formação dos preços e consequentemente, no valor,
devem ser ponderados por homogeneização ou por inferência estatística,
respeitados os níveis de fundamentação e precisão definidos em Norma. É
condição fundamental para aplicação deste método a existência de um
conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra
do mercado imobiliário.
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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
somá-lo ao valor das benfeitorias, este último obtido através da
determinação dos custos de construção, somados com os custos diretos e
indiretos e depreciados em função da idade aparente das benfeitorias.

Os custos das edificações e benfeitorias foram calculados através de
orçamentos 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 comercialização, definido como a
razão entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reprodução
ou substituição, 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:

fis. 170

VI = (VT + CB) x Fc

VI = Valor do Imóvel;
VT = Valor do Terreno;
CB = Custo da benfeitoria nova = CUB x Área x BDI;
BDI = Bonificação e Despesas Indiretas;
Fc = Fator de Comercialização.

BDI = 24,32% - Acórdão TC 025.990/2008-2 - página 66 do
Tribunal de Contas da União
Fc = Fator de Comercialização = (1,00)

Os valores foram obtidos através da quantificação de custos e benfeitorias
com a utilização de índices do SINDUSCON/SP - REFERENCIA
JUNHO/2023.

2.3) Especificação da avaliação:

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliação de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais) em seu item 8, determina que uma avaliação será
especificada em decorrência de prazos demandados, recursos
despendidos, disponibilidade de dados de mercado e natureza do
tratamento a ser empregado, tudo isto relativo a fundamentação e
precisão, assim definidos:

lts7 � 0031/23
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Sog
dy

"A fundamentação será função do aprofundamento do
trabalho avaliatório, com o envolvimento da seleção da
metodologia em razão da confiabilidade, qualidade e
quantidade dos dados amostrais disponíveis.

A precisão será estabelecida quando for possível medir o

grau de certeza e o nível de erro tolerável numa avaliação.
Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliação, da
conjuntura de mercado, da abrangência alcançada na
coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da
metodologia e dos instrumentos utilizados. *

Os graus de fundamentação e precisão foram definidos na NBR-14.653-2
(Norma Brasileira para Avaliação de Bens - Parte 2: Imóveis Urbanos), a
seguir reproduzidos:

Método Comparativo:

"9.2.2 O grau de fundamentação, no caso de utilização de
modelos de homogeneização por fatores, deve ser
determinado conforme a Tabela 1. "

Tabela 1 - Grau de fundamentação no caso de utilização de modelos de
homogeneização por fatores:

Item Descrição Grau Grau Grau
II Il I

1 Caracterização do imóvel Completa quanto a Completa quanto às Adoção de situação
avaliando todas as variáveis variáveis utilizadas no paradigma

analisadas modelo
2 Quantidade mínima de

dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados

3 Apresentação de Apresentação de Apresentação de
informações relativas a informações relativas a informações relativas a

Identificação dos dados de todos os dados e todas as características todas as características dos
mercado variáveis analisados na dos dados analisadas dados correspondentes aos

modelagem, com foto e fatores utilizados

características
conferidas pelo autor do

laudo
4

Intervalo admissível de
ajuste para o conjunto de 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50

fatores

pe 0031/23 Página 9:
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No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois é desejável que, com um número menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogênea.

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

- Na tabela acima, identificam-se três campos (graus III, Il e 1) e quatro
itens;
- O atendimento a cada exigência do grau I terá um ponto; do grau II,
dois pontos; e do grau III, três pontos;
- O enquadramento global do laudo deverá considerar a soma de pontos
obtidos para o conjunto de itens, atendendo à tabela.

Tabela de Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação
no caso de utilização de tratamento por fatores:

Graus HI I

Pontos minimos 10

Itens obrigatórios
Itens 2 e 4 no grau III,

com os demais no
minimo no grau II

Itens 2 e 4 no mínimo no
grau Ii e os demais no

mínimo no grau I

Todos, no mínimo no
grau

9.2.3 Grau de precisão conforme a Tabela 5.

Tabela 5 - Grau de precisão no caso de utilização de modelos de homogeneização
por fatores:

em torno da estimativa de tendência central

Grau
Descrição HI HH I

Amplitude do intervalo de confiança de 80% <30% <40% <50%

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confiança ultrapassar 50%, não há classificação do resultado
quanto à precisão e é necessária justificativa com base no diagnóstico de mercado.

lts7 � 0031/23 Página 40]
Tássia Tosetto (11) 97630-3289

e-mail: contatoDts7arquitetura.com

as
si
na

do
di
gi
ta
lm

en
te

po
r
TA

SS
IA

AN
A
TO

SE
TT
O

'e
Tr
ib
un

al
-d
e-
Ju
st
ie
al
de

-E
st
ad

o
de

Sa
o
Pa

ul
o,

pr
ot
oc
ol
ad

o
em

19
/0
7/
20

23
às

08
:2
2,

so
b
o
nú

m
er
o
W
CP

C2
37

00
10

75
10

st
e
do

cu
m
en

to
é
có
pi
a
do

or
ig
in
al

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

35
68

-3
3.

20
04

.8
.2

6.
01

80
 e

 c
ód

ig
o 

S
7A

oR
B

hp
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 IR

O
N

 M
O

U
N

T
A

IN
 D

O
 B

R
A

S
IL

 L
T

D
A

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 1

4/
04

/2
02

4 
às

 1
4:

47
 .

fls. 810



fis. 173
ts7 � Avaliações e Perícias de Arquitetura e Engenharia

Método Evolutivo:

Sto
db

"O grau de fundamentação, no caso de utilização do
Método do Custo de Reprodução, deve ser determinado
conforme as Tabelas 4, 5 e 6.

Tabela 4 - Grau de fundamentação no caso de utilização do método da
quantificação de custos de benfeitoria

NeleDe [RT Toeige [os fo Rg To EE
[HA To: To o Po

co To Foo Es [FE Ta) [To [oo o o
To E)a

[JA Tdi: E

Kem Descrição Grauseso
m 1

a Pela utilização de custos| Pela utilização de custo

1
Estimativa do o

unitário básico para para projeto diferente do
custo direto sintético projeto semelhante ao projeto padrtão, com os

projeto padrão devidos ajustes

2 BDI Calculado Justidficado Arbitrado

Calculada por
levantamento do custo Calculada pormétodos

Depreciação de recuperação do bem, técnicos consagrados,
3 para deixa-lo no estado considerando-se Idade, Arbltrada

novo ou Casos de bens vida útil e estado de
novos ou projetos conservação

hipotéticos

Tabela 5 - Enquadramento do Laudo segundo o grau de fundamentação no caso
de utilização do método da quantificação de custos de benfeitoria

ecoa aii dis ei suo qucitoa o (eo dj] si pa licita (6 2] areiaido io

Graus m

Pomtos Mínimos 7 5 3

itens obrigatórios no grau dinno no Todos, no minimo

correspondente mínimo Graull Graull grau l

lis? � 5631/73

e-mail: contato Dts/arquitetura.com
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Tabela 6 - Grau de fundamentação no caso da utilização do Método Evolutivo
(NBR 14653-2)

174

kem Descrição "Grau. Grau. Grau
H1 Io. I

Estimativa do valor do Grau III de "Grau II de Grau I de
terreno fundamentação no

método comparativo
ou involutivo

fundamentação no
* método comparativo

ou involutivo

fundamentação no
método comparativo

ou involutivo

semelhante

Estimativa dos custos de Grau III de Grau II de Grau I de
reedição fundamentação no fundamentação no fundamentação no

método da método da método da
quantificação de custo quantificação de custo quantificação de custo

Fator de comercialização Inferido em mercado Justificado Arbitrado

Tabela 7 - Grau de Fundamentação no caso da utilização do Método Evolutivo. Yg

Graus II Il I.

Pontos mínimos 8 5 3

Itens obrigatórios no le
2: com 03

no ie2,no minimo no Todos, no mínimo no
grau correspondente grau II grau l

grau II

2.4) Aproveitamento eficiente:

"dr
O princípio que norteou o trabalho avaliatório é o do aproveitamento
eficiente, determinado por análise do mercado imobiliário, cujo conceito
encontra-se assim definido na NBR-14.653-2 da ABNT:

"Aquele recomendável e tecnicamente possível para o
local, numa data de referência, observada a tendência
mercadológica nas circunvizinhanças, entre os diversos
usos permitidos pela legislação pertinente".

lts? � 0031/23 "- Página 12]
Tássia Tosetto (11) 97630-3289

e-mail: contato ts/arquiteture.com
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Sil

3) DESCRIÇÃO DO OBJETO
ne)

ae tr
Ds3,1 KH

E"ce Ir), móve omercia
- ar - 4

a Cedo con) a Pot o
ora AA Wa poa fara 1 +

3:2) Localização:
O posicionamento do imóvel no contexto: -urbanopossui:
características:

> Logradouro frontal: Avenida do CurSinóf. ... iso
> Bairro: Vila Moraes, São Paulo -

SP.
CR im EM

3.3) Acesso: o

Tratando:"se.de""imóveis *"situados em"região-urbanizádá;"déacesso é

facilitado, por diversas vias de bom gabarito viário, destacando-se as

seguintes:
DP Avenida Miguei Estefno; ."> Rua Coronel Fawcett; 00 mo sorri
> Avenida Padre Arlindo 4Viêirá Unic co ss

3.4) Tipo de.ocupação ciCircunvizinha:
:

A região é ocupada prédominantemente por construções e padrões de
acabamento abaixo classificados:

> Tipo de imóvel:Misto (residencial e comercial);'p"Padrão construtivo:- Normal,hôrial amédio. os

fis. 175

[is7� 0031/23 Página 13)
; Tássia Tosetto (11) 97630-3289

UMa E da aa e-mail: contatoDts/arquitetura.com
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s
o
O

3.5) Infraestrutura urbana:
o

O local onde está situado o imóvel avaliando é dotado dos seguintes e
melhoramentos, serviços públicos e equipamentos comunitários: 2
pavimentação da via pública, drenagem superficial, passeio e meio-fio, 2:rede de água potável, rede de energia elétrica, rede telefônica, iluminação
pública, arborização, transporte coletivo, coleta de lixo, entrega postal. 8.

co

3:o
3.6) Características fisicas: 2.

5:
> Frente principal: Avenida Cursino; 2.> Formato: Retangular; 6:> Matrícula: 93.306; 8:> Índice Cadastral: 048.244.0006-6; 8:> Posição: ocupa a Quadra 244, Setor 048; gy e:
> Topografia: Plana; a
b Solo superficial: seco; E:> Area total do lote: 800 m?; q> Coordenadas geográficas: 23º38'00.8"S 46º36'58.1"W A

gs
3.7) Características construtivas: OO.
As características construtivas do imóvel, no que se refere aos seus 8.
aspectos quantitativos e qualitativos, são as seguintes: 2

> Área Privativa Construída: S68m?; É,> Area Ocupada pela construção: 414m?; E
> Padrão construtivo: normal; o> Estado de conservação: Posto de gasolina: bom «aLava-rápido: regular

o.q:£
<<:
<:
QD:q
<L.
Tc

Para melhor visualização da situação descrita juntamos a este trabalho um É.
conjunto de fotografias aéreas. E.

E>O
s à

E.2:
6,

lts7� 0031/23 Páginadd] 2
Tássia Tosetto (11) 97630-3289 s.

e-mail: contatots 7arquitetura.com 8
e:
õ.
E
5.
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Std 2,
SEReEES Ele]PVE

ToDSapeLUNETTO

Setor Urbano / Localização
Fonte: Google Earth, acesso em 10/07/2023 às 09:30h

Delimitação do terreno
Fonte: Google Earth, acesso em 10/07/2023 às 09:30h ...

1, e

: [ts7� 0031/23 Página 15|
; Tássia Tosetto (11) 97630-3289

e-mail contatoDts/arquitetura. com
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Divisão do imóvel:

> Posto de gasolina:
Estrutura coberta para abastecimento;
Serviço troca de óleo;
Loja de conveniência - produtos alimentícios;
Escritório;
Banheiro feminino e masculino;
Vestiário feminino e masculino - área interna;
Estoque e armazenamento de produtos não perecíveis;
05 (cinco) vagas descobertas para uso de clientes.

> Lava-rápido:
02 (dois) "box" cobertos para serviços;
01 (uma) área ampla coberta para serviços;

fis. 178

Area de acesso descoberta.

Materiais empregados no imóvel:

Posto de gasolina:
b Estrutura Cobertura: forro metálico e vedação em aço;
> Fachada serviços: parede rebocada e pintada;
b Portas serviços: aço de enrolar na troca de óleo, vidro na loja de
conveniência, alumínio nos sanitários, madeira compensada vestiário e
áreas internas do estoque;
b Piso cerâmico: em todos ambientes de serviço, exceto área de estoque;
b Piso cimentado: área externa (abastecimento) e área de estoque;
b Teto: rebocado e pintado em todos os ambientes;
b Vidro liso;
b Paredes: rebocadas e pintadas na área externa e na área interna;
Db Instalações hidráulicas: embutidas;
Db Instalações elétricas: embutidas;

Lava-rápido:
> Fachada: parede rebocada e pintada;
> Piso cimentado: em todas as áreas;
b Teto: rebocado e pintado em todos os ambientes;
> Paredes: rebocadas e pintadas na área descoberta e na área coberta;
Db Instalações hidráulicas: embutidas;
b Instalações elétricas: embutidas;

A seguir apresentamos a concepção da configuração exposta, com as medidas
obtidas durante a vistoria, conciliando com a área obtida através do programa
AutoCad.

lts7 � 0031/23 . "| Página 16
Tássia Tosetro (11) 97630-3289

e-mail: contato (ots/arquitetura.com
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53
L;

imagem 01 -área posto de gasolina: Área construída do posto de gasolina = 334 m?, sendo:
estrutura coberta 180m? e serviços 154 m:;
Entrada de acesso nível 808: Rua Coronel Fawcett e Avenida do Cursino.

PATR PIEAD
A CID

1el te.
serviços

r x

A
hot

in CiÃ 8"
LEGENDA

Mi AREA CONSTRUIDA
4

|

ÁREA DESCOBERTA

Imagem 02 - área lava-rápido: Área construída do lava-rápido = 234 m*:
Entrada de acesso nível 805: Rua Coronel

Fawcett.

EIAIRIA
NAO IN

LEGENDA

AREA CUNSIPUIDA

AREA DESCOBERTA

Página 17
Tássia Tosetto (11) 97630-3289
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Imagem 03 - área ocupada pela construção 414m?

THE
EDPCTMo

Ee

1ELENDA

ÁREA UCUPADA PELA
CONSTRUÇÃO

PROJEÇÃO DA AREA DE
SERVIÇOS DO POSTO

Imagem 04 - área do terreno 800 m?;
Medindo 20metros de frente e 40metros da frente aos fundos, em ambos os lados.

à

tRCENDA

IMITAÇÃO DO
JERRENO

ARA TOTAL 809 e!
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Ls

4) DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DO
TERRENO

4.1) Homogeneização por Fatores:

No Tratamento por fatores utiliza-se "fatores" empíricos para ajustar os
dados de mercado à média, ou seja, são efetuadas transformações
matemáticas que expressem, em termos relativos, as diferenças 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:

É o pilar de qualquer avaliação, pois compreende a etapa inicial, onde
serão levantados dados relativos a imóveis com características
semelhantes ao avaliando, cujos tratamentos seguintes fornecerão
estrutura técnica ao Laudo de Avaliação.

Para uma melhor comparação entre todos os elementos da amostra, foi
realizada uma pesquisa seletiva, onde todos os imóveis utilizados são
terrenos nus (sem construções), ou com construção inutilizável onde o
anuncio refere-se ao valor apenas do terreno em si, localizados no bairro
Vila Moraes, fazendo um recorte bem representativo do mercado
imobiliário local.

4.3) Processamento e análise dos dados:

O valor de um imóvel, quer para locação, quer para venda, se forma à
partir da combinação de alguns fatores ou variáveis influenciantes, que
concorrem de modo mais ou menos significativo na composição do valor,
exigindo atenção especial quanto à sua importância.

Neste caso, após a coleta de informações e análise dos dados
pesquisados, realizamos estudos dos seguintes FATORES:

» V/M2: é o elemento procurado, a incógnita da avaliação, é a variável
que recebe influência das demais, razão pela qual é denominada variável
dependente, sendo as outras chamadas variáveis independentes.
Amplitude da amostra aproveitada:

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

ESZ= 0031/23 Cs A sam Página19)
Tássia Tosetto (11) 97630-3289

e-mail: contato ts /arquitetura.com
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b 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 à
especulação do mercado e tornar os dados disponíveis homogêneos
quanto à fonte.

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

> FATOR ÁREA: tem a finalidade de corrigir as distorções que ocorrem
em relação aos preços por metro quadrado.

Fa = fator área
Fa = (área da amostra / área do avaliando)"
* A > 30%; n= 0,125
* A < 30%; n= 0,250

» FATOR TRANPOSIÇÃO: Refere-se às diferenças de valores entre
imóveis situados em locais distintos, ou seja, corrige as variações
decorrentes da localização mais ou menos valiosa da amostra em relação
ao imóvel avaliando. Pode ser obtido pela planta genérica de valores do
município, lançamentos fiscais, informações imobiliárias, ou mais
comumente através da experiência profissional. E arbitrado dentre dos
limites 0,50 < 2,0.

Ft = fator transposição/localização
Ft = Indice fiscal avaliando / Indice fiscal amostra

» FATOR MÚLTIPLAS FRENTES: considera a valorização decorrente da
vantagem de maiores possibilidades de utilização de terrenos de esquina
ou de mais de uma frente. O fator deve seguir a seguinte fórmula:
Fmf = fator múltiplas frentes
Fmf = Fmf avaliando / Fmf amostra

1,0 meio de quadra
1,1 duas frentes
1,15 = esquina
2,0 = 3 ou 4 frentes

fis. 182
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SIG

: 4.4).Planilha'de Homogeneização por

Segue abaixo à planilha com otratamento-dado-aos-FATORES do presente
modelo de avaliação... a 2a

)

; r

Valor
Valores Fatores homogeneizantesDados : ajustado

o Preço (R$) Area(m2) R$/m2 Fárea Foferta F.transp. F.frentes) F.hom. R/m2
2 MM

4 |R$ 750.000,00 400 R$ 1.875,00 0,92 0,9 1,92 1,15 1,83] R$ 3.424,09

1
2 [R$ ..880.000,00|.. .: . . 400 R$ 2.200,00 0,92 0,9 1,43 1,15 1,35| R$ 2.976,60

|
3º R$-- 390.000,00 |... -* 160 R$ 2.437,50 0,82 0,9 1,72 1,15 1,46] R$ 3.554,49
4 R$' 1.990.000,00 |.. 800 R$ 2.487,50 1,00 0,9 1,46 1,00 1,31/ R$ 3.261,27

Po FI 5 R$: 1:590.000,00 7." : .600| R$: -2.650,00 0,93 0,9 1,21 1,00 1,01) R$ 2.680,09
3 Grds ES To.

x»
"mo - aa -

: a o Média R$, 2330,00|: DA o Media R$ ,3179,31

Áreado " 800m|* o i Média saneada R$ 3.179,31
- |Valordoterreno "R$ 2.583.447,77 esa Sp cesar!

TITO =. o DT

O fiat Ron "4 Pos
=x 1

- 4 T a t

|

A listagem completa e detalhada dos itens levantados na pesquisa
encontra-se no ANEXO 2. A memória de cálculo se encontra no ANEXO 3.a RSA qi, A as faso
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[ts7� 0031/23 o Página21!
E Do Tássia Tosetto (11) 9/630-3289
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4.5) Classificação da avaliação do terreno pelo método
comparativo:

4 Quanto ao grau de fundamentação:

O grau de fundamentação obtido na presente avaliação será
demonstrado nos quadros a seguir.

Item Descrição Grau Obtido Pontos
1 Caracterização do imóvel avaliando II 3

Quantidade mínima de dados de mercado,2 HM 2efetivamente utilizados
3 Identificação dos dados de mercado IH 2

4 Intervalo admissível de ajuste para o H 2
conjunto de fatores TO

Pontuação atingida 9

Graus II Il I

Pontos mínimos 10 6 4

Itens obrigatórios com os demais no
mínimo no grau II

Itens 2 e 4 no grau III, Itens 2 e 4 no mínimo no

grau II e os demais no
mínimo no grau 1

Todos, no mínimo no
graul

Classificação quanto à fundamentação do método comparativo: Grau II

O grau de precisão da estimativa de valor obtido na presente avaliação

4 Quanto ao grau de precisão:
a

será obtido através do cálculo a seguir, cujo enquadramento seguirá o quadro
respectivo.

Ic = Vmáx. - Vmín. = 3.554,49 - 2.680,09 = 27,00 %
Vmédio 3.179,31

Descrição
Grau

ç HI I

oAmplitude do
intervalo

de
confiança

de 80% <30% <40% <50%
em torno da estimativa de tendência central

Amplitude atingida Sim - -

Classificação quanto à precisão: Grau III

lts 7 � 0031/23 Página 22|
Tássia Tosetto (11) 97630-3289

e-mail: contato(ots /arquitetura.com
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SIG
ds

4.6) Cálculo do valor de mercado do terreno:

Terminadas as etapas descritás nos itens"anteriores, calculamos até-esta

etapa
o
"valor do TERRENO avaliando. fome

Para determinarmos o valor de mercado do imóvel, em sua" totalidade,
faremos o valor da benfeitoria - construção do imóvel �e, ao final deste
valor encontrado, arbitraremos um valor inteiro representando a soma dos

elementos: (terreno +-benfeitoria).
20 Enem O

1a

> "Avenida do'Cursino,3691:
-

Vila Moraes, São
E
Paulo SP

oo

Valor de Mercado do TERRENO:
- - - -

Área: 800 m2 vo �
1 W PoraE the, po o dt

Média Saneada: R$.3.179,31

VALOR DO TERRENO Mao

R$ 2.543.447,77
(Dois milhões e quinhentos e quarenta é três "mile:quatrocentos e"É

quarenta
é sete reais e

setenta e sete"centavós)
""

E a- tos + o -

- * -

fis 185
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5) DETERMINAÇÃO DO VALOR DAS BENFEITORIAS

5.1) Metodologia, pesquisa e cálculos:

O Método Evolutivo é aquele utilizado para identificar o custo de
reedição de benfeitorias. Pode ser apropriado pelo custo unitário básico de
construção ou por orçamento, com citação das fontes consultadas.

O valor das benfeitorias é obtido através da determinação dos custos de
construção, somados com os custos diretos e indiretos e depreciados em
função da idade aparente das benfeitorias.

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

Valores obtidos através da quantificação de custos de benfeitorias
utilizando índices divulgados pelo SINDUSCON/SP MÊS DE JUNHO/2023:

O valor da benfeitoria é obtido através do método evolutivo, somando-se
o valor da construção "nova" calculado através de índices divulgados pelo
pelo SINDUSCON/SP - MÊS DE JUNHO/2023, com custos diretos e
indiretos, que devem ser contemplados no mercado por meio do cálculo
do fator de comercialização.

O fator comercialização deverá ser fixado como resultante de pesquisa de
mercado e poderá ser igual, maior ou menor que a unidade, dependendo
das condições do mercado na data de referência da avaliação. No caso
deste trabalho, o fator de comercialização (Fc) foi arbitrado = 1,0 (coisa
feita), pela impossibilidade de se fazer um comparativo direto com imóveis
(construções) semelhantes. A depreciação deve ser usada em função da
idade aparente das construções.

A depreciação deve ser usada em função da idade aparente das
construções. Quer dizer, levantaremos os custos envolvidos em se
construir um imóvel idêntico a este, com as mesmas características, e
faremos a depreciação através de uma tabela consagrada e indicada pelo
Norma Técnica. A depreciação será feita levando-se em consideração o
estado de conservação e a idade aparente do imóvel.

lts? �0031/23. o "Página 24)
Tássia Tosetto [11] 97630-389

e-mail: contatots7arquitetura.com
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37)

Lo,

Arbitramos o BDI em 24,32%, segundo Acórdão do Tribunal de Contas da
União (TC 025.990/2008-2), valores praticados no mercado e em
concordância com outras avaliações realizadas para corretoras de seguros
bancos e outras instituições do mercado financeiro.

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

5.2) Planilha Automatizada - Quantificação de Custos:

Para obter um resultado mais preciso foi necessário realizar a
quantificação de custos separadamente das partes - posto de gasolina e
lava-rápido-, visto que a idade aparente e padrão de acabamento são
distintos, fatores que influenciam diretamente no valor da benfeitoria,
para que então somados chegássemos ao valor único da benfeitoria
(construção).

Todas as áreas possíveis de serem observadas por imagens via satélite,
foram calculadas e conferidas com o auxílio do programa Autocad,
condizendo com a área contida na Certidão de dados Cadastrais do Imóvel
e análise realizada em vistoria.

Segue abaixo tabela do Custo da Construção no Estado de São Paulo -

2023 e a planilha com o tratamento de quantificação de custos. Os
cálculos foram realizados com o auxílio da planilha automatizada
elaborada no programa Excel e a memória de cálculo encontra-se
discriminada no ANEXO 3 deste trabalho.

Custo da construção no Estado de São Paulo - 2023 - padrão CSL-BA
Rsm: intrco Fev.D7=100 Venação *>

Ghta hidode-stra Material adm. Gletal Não-de-abra tatera; Acm Gista' todecha Pateral Adm

2.059,11 1.089,00 924,75 55,36 - 0,10% 0,00% 22105 0.00%

2.068,12 1.089,37 924,39 55,36 - - -

0,00%5 0,03% -0.04% 0.00%
205344 1.090,38 917,70 55.36 - - - -0,2785 0,09% -0,72% 0.00%

2.089,67 1.093,20 916,11 55,38 - - - - 0,30% 0,72% 0,17% 0,00%

2038,40 1.125,03 917,3 55,88 - - - - 1,3885 245% 0,13% 1,12%
2.111,51 1.134,94 920,27 56.30 - - - - 0,62% 0,88% 0,32% 0,57%

Forte Era Con-SP, FGV
ESCOLHA O PADRÃO E O ANO

CAL-DA "To
ão

"SL EA '2om
"a

a
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Posto de gasolina

o
dá

BENFEITORIA Nº 1 IDENTIFICAÇÃO RESTA E
FATOR DE COMERCIALIZAÇÃO
for co tenede te datendena

�

100

ÁREA EQUIVALENTE (m!)

ICONSTRUÇÃO TIPO Lojase prédios comerciais + ÁREA PADRÃO im?)

Low IDENTIFICAÇÃO REDUTOR ÁREA (m') ÁREA EQUIV. (m?) |

1 Térreo coberto (fechado) 1 154,00 154,00
i 2 Térreo coberto (aberto), pilotis 0,6 180,00 108,00]

4

!

Ê

Eos e A O O

a ca do meme cond

PADRÃO DE ACABAMENTO Comercial Normal FONTE CUB cst-8
TIPOLOGIA DE IMÓVEL PARA CUB
Edificio comercial com injas e saias

CUSTO UNIT (R$/m') R$2 111,51 BDI(%) 24,32% |

|
IDADE APARENTE (anos) 20 VIDA ÚTIL (ANOS)

|

� vo e
lojas 7

t

|
ESTADO DE CONSERVAÇÃO IDADE EM VIDA (X) 29 |

Potro ce epa ! B
|-

Eme e eme

FATOR DE DEPRECIAÇÃO -K 18 DEPRECIAÇÃO ROSS-HEIDECKE 0,8175
(=(100+K)/K)

VALOR DA BENFEITORIA R$562.24189

A depreciação foi calculada de acordo com a Tabela de Depreciação Ross &
Heideck, adotando que o posto de gasolina se encontra em estado de
conservação novo e regular (coluna B da tabela de Ross & Heideck) e 29%
da vida útil da edificação e BDI de 24,32%. O padrão para o CUB se
enquadra na tipologia CSL-8 - * Comercial Normal: Comercial Salas e
Lojas.
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SIG
dó

Lava-rápido

BENFEITORIA Nº 2 IDENTIFICAÇÃO |LAVA-RÁPIDO
FATOR DE COMERCIALIZAÇÃO

(Coisa Feita (indepedenteda tendência) 1,00

Do ÁREAEQUIVALENTE (m) 234,00

Iconsraução Tipo
Lojase prédios comerciais

|

ÁREAPADRÃO (m) 234,001
|

Nº IDENTIFICAÇÃO REDUTOR ÁREA (m) ÁREA EQUIV. (m!) :
1 Térreo coberto (fechado) 1 234,00 234,00

l

Í

PADRÃODE Comercial Normal FONTE CUB ro CsL-8
TIPOLOGIA DE IMÓVEL PARA CUB
Edifício comercial com lojas e salas

CUSTO UNIT. (R$/m) R$211,51 BOl(%) 24,32%

IDADE
APARENTE (anos) [|

35 vIDAÚTIL(ANOS)
Vo ILojas 70

ESTADO DE CONSERVAÇÃO IDADE EM VIDA (%) 50
[Entre regular e reparos simples D e

"FATOR DE DEPRECIAÇÃO - K a3 DEPRECIAÇÃO ROSS-HEIDECKE 0,5740
(=(100+K)/K)

VALORDA BENFEITORIA R$352.58343 o

A depreciação foi calculada de acordo com a Tabela de Depreciação Ross &
Heideck, adotando que o posto de gasolina se encontra em estado de
conservação regular e requer reparos simples (coluna D da tabela de Ross
& Heideck) e 50% da vida útil da edificação e BDI de 24,32%. O padrão
para o CUB se enquadra na tipologia CSL-8 - * Comercial Normal:
Comercial Salas e Lojas.
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5.3) Classificação da avaliação das benfeitorias pelo método
da quantificação de custos:

+ Quanto ao grau de fundamentação:
O grau de fundamentação obtido na presente avaliação das benfeitorias
será demonstrado nos quadros a seguir.

Item Descrição Grau Obtido Pontos
1 Estimativa do custo direto II 2
2 BDI IH 2
3 Depreciação física II 2

Pontuação atingida 6

Graus III I
Pontos Mínimos 7 5 3

1, com os demais no 1 e 2, no mínimo no todos, no mínimo noItens obrigatórios mínimo no grau II grau II grau l gosPontuação - 6 -

Requisitos - Sim -

Classificação quanto à fundamentação do método da quantificação de custos:
Grau II

5.4) Classificação da avaliação do imóvel pelo método
evolutivo:

+ Quanto ao grau de fundamentação:
O grau de fundamentação obtido na presente avaliação do imóvel será
demonstrado nos quadros a seguir.

Item Descrição Grau Obtido Pontos
1 Estimativa do valor do terreno HI 3
2 Estimativa de Custos de reedição UN 2 q
3 Fator de comercialização H 2

Pontuação atingida 7

Graus II II I
Pontos Mínimos 8 5 3

1e2, como 3 no mínimo noItens obrigatórios 1e2, no mínimo no todos, no mínimo no
grau IH grau II grau 1

Pontuação - 5 -

Requisitos - Sim. -

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO DA AVALIAÇÃO: GRAU II

t57� 0031/23' o "Página 28
Tássia Tosetto (11) 97630-3289
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VI =(VT+CB)*FC. |

ts7 � Avaliações e Perícias de Arquitetura e Engenharia
SI9
dy

6) RESULTADOS:

VALOR DEMERCADO DO:
IMÓVELr

Terreno: R$ 2.543.447,7
Construções Posto de Gasolina: R$ 562.241,89
Construções Lava-rápido: R$ 352. 583,43no
Fator comercialização:

1,00

VI valor do imóvel Vo
"NT valor do terreno
CB = custo da benfeitoria
FC = fator de comercialização

VI= (2.543.447,77 + 562.241,89+ 352,583(43)
* 00

VI R$ 3.458.273,09
o Vs

. VALOR DEAVALIAÇÃO
DOHS

ç

-- Avenida do Cursino, 3691, Vila:Moraes, São Paulo SP...

R$ 3.400.000,00
(Três rmilhões e quatrocentos mil.reais)
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7) QUESITOS
Quesitos solicitados pela parte requerente do processo: VIBRA ENERGIA S/A
(nova denominação de Petrobras Distribuidora S/A).

1. Queira o Sr. Perito descrever o imóvel objeto citado.
Resposta: a descrição completa do imóvel avaliando se encontra no item 3.
Descrição do Objeto (páginas 13-18), do presente laudo.

. Queira o Sr. Perito informar a idade, o estado de conservação e o padrão que
se enquadra a construção se houver.
Resposta: conforme consta em Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel, o
ano da construção corrigido é 1990, ou seja, o imóvel tem 33 anos de idade.
O estado de conservação e o padrão em que se enquadra estão descritos no
item 3.7. Características construtiva (página 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
avaliação do presente por meio do referido método, atendendo-se os
instrumentos normativos:
e Norma de avaliação da ABNT - NBR 14653-2;
e Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos IBAPE-SP;
e Norma de Avaliação de Imóveis Urbanos - CAJUFA (Comissão de Apoio aos
Juízes da Fazenda Pública);
e Valores de Edificações de Imóveis Urbanos - IBAPE-SP - Ultima versão
Resposta: O laudo foi elaborado de acordo com as Normas mencionadas na
questão.

. Esclareça o Sr. Perito Judicial qual o Método a ser adotado para o cálculo do
valor do imóvel em estudo e por quê?
Resposta: Para a presente avaliação foi utilizado o Método Evolutivo. O
motivo está exposto no item 1.3. Pressupostos e Ressalvas (páginas 2-3) e a
Metodologia explicada no item 2. Metodologia e Critérios de Avaliação
(páginas 7-12), do presente laudo.

lts? � 0031/23 �

Tássia Tosetto (11) 97630-3289
e-mail: contato Dts7arquitetura.com
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Sao f,
5. A localização do imóvel é fator relevante para se averiguar o verdadeiro valor

no presente caso? Por quê?
Resposta: Sim. -A localização � fator transposição foi um; dos-fatores-
utilizados para homogeneizar as amostras do terreno, corrigindo as variações
decorrentes da localização. No caso, foi utilizado o valor/m? do terreno
contido na Certidão de. Dados Cadastrais de cada elemento: (avaliando e
amostras) para o cálculo - exposto no ANEXO3. Memórias de Cálculo.

Tássia Tosetto (11) 97630-3289
[is7� 0031/23 Página 31|

e-mail: contato Dts/arquitetura.com
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8) ENCERRAMENTO

8.1) Anexos:

1 - Relatório fotográfico;
2 � Listagem com os elementos pesquisados;
3 - Memórias de Cálculo;
4 - Tabelas utilizadas para cálculo benfeitoria;
5 - Documentos do Imóvel;
6 - RRT - Registro de Responsabilidade Técnica.

8.2) Declaração de conformidade com o Código de Ética:

Os signatários atestam que o presente trabalho obedece criteriosamente
aos seguintes princípios:

b Os itens objeto deste trabalho, foram inspecionados pessoalmente pela
equipe técnica envolvida na elaboração.

b Os signatários não têm no presente, nem contemplam no futuro,
interesse nos bens envolvidos neste trabalho.

b Os signatários não têm inclinações nem interesse em relação ao
assunto deste trabalho, tão pouco em relação à solicitante.

b Este trabalho apresenta as condições limitativas apresentadas na
introdução, ou porventura, em qualquer outra parte dele, que afetam as
análises, opiniões ou conclusões nele contidas.

» O trabalho encontra-se abrigado por absoluta confidencialidade, sendo
garantido o sigilo quanto às razões que motivaram a presente
contratação, bem como aos resultados finais alcançados.

> Este trabalho foi elaborado em observância estrita aos princípios dos
Códigos de Ética Profissional do CONFEA-Conselho Federal de Engenharia
e Agronomia, do CAU-Conselho Federal de Arquitetura e Urbanismo e do
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia.
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8.3) Termo de encerramento:

Os. responsáveis técnicos
pelo.. trabalho colocam--se ao inteiro dispor para

os esclarecimentos
necessários.

é

O presente laudo consta de 33 (trinte e três) páginas datilografadas,
sendo a última assinada, e 06 (seis) anexos.

e

ATENÇÃO
O titular do direito autoral deste trabalho somente autoriza sua reprodução nos casos legais cabíveis,

vedando sua cópia ou qualquer forma de reprodução que caracterize plágio ou represente utilização

dos direitos exclusivos do autor, sendo que sua violação acarretará as penalidades civis e/ou criminais

previstas no art.184 do Código Penal Brasileiro e Lei nº 9,610,

-

aum
os oro São Paulo, 18 de julho de 2023.

"| TÁSSIA ANA TOSETTO

«o o
CAU/SP A144233- 3| CRECI/SP. 207443- F

É

5 1 2
e

; e *

lrs7 � 0031/23

Página 33|Tassia Tosetto (11) 97630-3289
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ANEXO 1
Relatório fotográfico

Foto 1 � Vista do posto de gasolina de quem vem pela Avenida Cursino.
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-0951/2300057-

Foto 3 � Serviços do posto de gasolina
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543

Foto 4 � Serviço posto de gasolina � troca de óleo.
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4 oral

Foto 5 � Serviço posto de gasolina � loja de conveniência

[157� 0031/23 |
Página 38]

Tassia Tosetto (11) 97630-3289
e-mail contatolDts7arquitetura com

st
e
do

cu
m
en

to
é
có
pi
a
do

on
gi
na

l
as
si
na

do
di
gi
ta
lm

en
te

po
r
TA

SS
IA

AN
A
TO

SE
TT
O

e
Tr
ib
un

al
de

Ju
st
ic
a
do

Es
ta
do

de
Sa
o
Pa

ul
o,

pr
ot
oc
ol
ad

o
em

19
/0
7/
20

23
às

08
22

,s
ob

o
nu

m
er
o
W
CP

C2
37

00
10

75
10

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

35
68

-3
3.

20
04

.8
.2

6.
01

80
 e

 c
ód

ig
o 

S
7A

oR
B

hp
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 IR

O
N

 M
O

U
N

T
A

IN
 D

O
 B

R
A

S
IL

 L
T

D
A

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 1

4/
04

/2
02

4 
às

 1
4:

47
 .

fls. 838



fis. 201
ts7 � Avaliações e Perícias de Arquitetura e Engenharia

SQuU

�
"e

A SO: REST ANCO TOA

Eu +

entenda
AGÍNÇIA MALIGNA DO PETRÓLEO. GAS MATAM

EROCONSUSTÍVEIS

|
e

mta ca en é sam

|

"4

Es
em tam ras Coat

0809 970 0267
Fe] mp

Foto 6 � Entrada de acesso ao escritório.

e

Página 39)�fts7 Cos1/23
Tássia Tosetto (11) 9/630-3289

e-mail: contatodts /arquitetura.com

W
CP

C2
37

00
10

75
10

um
er
o

do
or
ig
in
al
,
as
si
na

do
di
gi
ta
lm

en
te

po
r
TA

SS
IA

AN
A
TO

SE
TT
O
e

Tr
ib
un

al
de

Ju
st
ic
a
do

Es
ta
do

de
Sa
o
Pa

ul
o,

pr
ot
oc
ol
ad

o
em

19
/0
7/
20

23
às

08
:2
2,

so
b
o

nú
é
có
pi
a

-.�
�

st
e
do

cu
m
en

to
4A

RA
LP
AR

AR
A

AR
P

ar
a 

co
nf

er
ir 

o 
or

ig
in

al
, a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//e

sa
j.t

js
p.

ju
s.

br
/p

as
ta

di
gi

ta
l/p

g/
ab

rir
C

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

.d
o,

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 0

00
35

68
-3

3.
20

04
.8

.2
6.

01
80

 e
 c

ód
ig

o 
S

7A
oR

B
hp

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 IR
O

N
 M

O
U

N
T

A
IN

 D
O

 B
R

A
S

IL
 L

T
D

A
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 1
4/

04
/2

02
4 

às
 1

4:
47

 .

fls. 839



fis 202
ts7 � Avaliações e Perícias de Arquitetura e Engenharia

Foto 7 � Escritório
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Foto 9 � Entrada de acesso para depósito.
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ANEXO 2 - Listagem doselementospesquisados
Amostras dos terrenos
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Amostra Imagem imóvel Endereço Imóvel Área/m2 Valor Endereço 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
| com br/movel/lote

-terreno-vila-
moraes-zona-sul-
sao-paulo-400m2-
venda-RS750000-id-

2628240351/

049.169.0011-1

Rua Simão Lopes,
1173

400 R$ 880.000,00

https://www.vivarea
t.com.br/imovel/lote

-terreno-vila-
moraes-zona-sul-
sao-paulo-400m2-
venda-RS800000-id-

2638235031/

048.243.0011-8

Rua Simão 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/

048.239.0051-0

Rua Simão Lopes,
1162

800 R$ 1.990.000,00

https://www.vivarea
I.com.br/imovel/lote

-terreno-vila-
moraes-zona-sul-
sao-paulo-800m2-
venda-RS1990000-
id-2638660371/

048.244.0012-
0/11-2

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/

048.224.0037-9

[137 0031/23 Página ag)
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ANEXO 3 - Memórias de Cálculo - Método Evolutivo;

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado - Fatores - TERRENO

MEMÓRIA DE CÁLCULO PARA HOMOGENEIZAÇÃO DOS FATORES:

FATOR ÁREA
Fator área = (áreã da amostra /área do avaliando)"
4 A> 30%; n= 0,125
HA < 30%; n= 0,250

imóveis
avaliando = 800 m?

amostra 1 = 400 m?

amostra 2: = 400 m?

amostra 3 = 160 Mm?

amostra 4 = 800 m?

amostra 5 = 600 m?

FATOR TRANSPOSIÇÃO

cálculo:

(400/800) "=
(400/800) "=
(160/800) "=
(800/800) "=
[600/800) ***º

ator

Fator transposição = (índice fiscal avaliando / indice fiscal da amostra)

imóveis
avaliando = R$ 2.464,80
amostra 1 = R$ 1.281,00
amostra 2 = R$ 1.729,00
amostra 3 = R$ 1.430,60
amostra 4 = R$ 1.692,00
amostra 5 = R$ 2.041,20

FATOR MÚLTIPLAS FRENTES
Fator m. frentes = (mf. avaliando / mf. da amostra)
1,0 = meio de quadra
1,1 = duas frentes
1,15 = esquina
2,0 = 3 ou 4 frentes

imóveis
avaliando = 1,15
amostra 1=1
amostra 2 =1

amostra 3=1
amostra 4 = 1,15
amostra 5 = 1,15

cálculo

2.464,80/1.281,00
2:464,80/1.729,00
2.464,80/1.430,60
2.464,80/1.692,00
2.464,80/2.041,20

cálculo

1,15/1
1,15/1
1,15/1
1,15/1,15
1,15/1,15

ator.

1,72

1,92

1,43

1,46
121

ve
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5230

Método Evolutivo - Fatores + Quantificação de Custo
IMOVEL (TERRENO + CONSTRUÇÕES)

"Arquiiteta Tássia Ana Tosetto

MÉTODO EVOLUTIVO VALOR;TOTAL DO IMÓVEL (TERRENO+

identificação: imóvelMatrícula-93.305

Endereço: Avenida Cursino; 3691

'1) PARAMETROS ADOTADOS:

4-1) DASCinerenisTICAS
DÔ

MMGVEL AVALIANDO!

1:1.1)DEPRECIAÇÃO posto de'gasolina,
Adotando o método de RossHeidecke:
Fator de depreciação [(100 K)/100],sendo:
Idade Aparente (anos): 20-

Vida útil total provável (ânos): 70
Idade em % da vida (6) 29
Estado de Conservação, B

Fator K ( Ross Heidecke3 (decimal); 18,
Fator de depreciação ('decimal): 0,81750
Ondeé 8 = Entre Novo e Regular

1.1.2) DEPRECIAÇÃO lava-rápido
Adotando o método de Ross Heidecke'
Fator de depreciação-= [(100.-K) /100]; sendo:
idade Aparente (anos): : 35,
"Vida útil totalprovável (anos) : 70
Idade em %devida (%):» : 50
Estado deConservação D.

FatorK( Ross -Eeidecke") (decimal): 43
Fator de depreciação ( decimal k 0,57400
OndeD = Regular e Reparos simples.

1:1.3) ÁREA CONSTRUÍDAPADRÃODO
Fonte CUB( Custo Unitário Básico ):: Csi-g'
Data.de referência CUB:: jul/23:
Padrão de acabamento: Comercial Normal:
Área construída padrão:( m2,): * 568,00

Valor do CUB ( Custo unitário, básico.) ((R$/m2.). 2:111,51

ki:a) ÁREAS CONSTRUÍDAS:,.
IDENTIFICAÇÃO PESO: "ÁREA(m2)' ÁREA EQ. (m2).

1 Térreo coberto (fechado) posto de gasolina; 1,00. "154,00- 154,00.
2 Térreo.coberto (aberto)posto,de gasolina, o,60 180,00 108,00
3 Térreo coberto (fechadg) lava-rápido; "1,oo 1234;00 234,00.

[t57 � 0031/23 Página s1|
Tássia Tosetto (11) 97630-3289

e-mail: contato(Dts /arquitetura.com
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1.1.5) ÁREA EQUIVALENTE DE CONSTRUÇÃO:

Ae=Ap+[Aqg(1)* Peso (1) + Ag (2) * Peso (2)+.... + Aq (i) * Peso (1)]

Onde:
Ae = Área equivalente de construção ( m2 );

Ap = Área construída padrão ( m2);
Agfi) = Área construída diferente da área construída padrão ( m2 );

Peso(i) = CUB áreas diferentes da padrão / CUB área padrão.

togo:
Área construída ( Ac) (m2 ):

Área equivalente de construção ( Ae ) (m2 ):

2) CONCLUSÕES:

2.1) DO VALOR FINAL DO TERRENO:

2.2) DO VALOR FINAL DAS CONSTRUÇÕES:

2.3) DO VALOR FINAL DO IMÓVEL AVALIANDO:

VE = (VET +VEC)* FC

Onde:

VE = Valor final do imóvel avaliando ( R$ );
VFT = Valor Final do terreno (R$);
VFC = Valor Final das construções ( R$ );
FC = Fator de Comercialização ( decimal )

Logo:

Valor Final do imóvel ( VF ) (R$):

3) DATA:

fis. 214

568,00
496,00

R$ 2.543.447,77

R$ 914.825,32

R$ 2.543.447,77
RS 914.825,32

1,00

R$ 3.458.273,09

18/07/2023

Página 52!
Tássia Tosetto (11) 97630-3289

e-mail: contatots có
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53L
ANEXO4

- Tabelas utilizadas para cálculo benfeitoria

Tabela 1 - Estado de Conservação
=

| NET] NATO (o)
Novo A
Entre novo e regular B

Regular -€
Entre regular e reparos simples. D

Reparos simples E

Entre reparos simples e importantes F
Reparos importantes G

Entre reparos importantes e sem valor H

"7
Tabela - Vida Útil dos imóveis

Apartamentos 60
Bancos 70
Casas de alvenaria 65
Casas de madeira 45
Hotéis 50

Lojas 70
Teatros 50
Armazéns 75
Fábricas 50
Costruções rurais

Garagens 60

YL Edifíios de escritórios 70

Galpões (depósitos) 70
Silos 75

Tabela 3 - Fator de comercialização
RAIAS);

Coisa Feita (indepedente da tendência)
For VV

(on
a TO (o

1,10
Mercado aquecido 1,10
Mercado desaquecido 0,90

[157 � 0031/23 Página 53]
Tássia Toseito (11) 97630-3289

e-mail: contatots
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Tabela d Tipo de construção
Rildo D) [oro NI LT (9.TO

Casas

Apartamentos
Lojas e prédios comerciais

Tabela à.1. Fator de redução CASAS ESA
Corpo principal 1,00
Edícula 0,80
Abrigo para carro 0,40

Tabela 4.2 - Fator de redução LOJAS E PRÉDIOS COMERCIAIS
0

Pavimento-tipo 1,00
Térreo coberto (fechado) 1,00
Térreo coberto (aberto), pilotis 0,60
Subsolo ou mezanino 0,50
Ático (reservatório, casa de máquinas, zelador, barrilete) 0,75
Terraço superior ( descoberto) 0,50
Terraço 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 Página 54
Tássia Toscito [ (11) 97630-3289

e-mail: contatots 7arquitetura.com
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Tabela 6 - Tabela de depreciação de Ross Heidecke

rs Da

Es
gs

ee

VDIGHD tê
4 2 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 15,55
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 o
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 57,60 717,80

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
13,4 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

Página s6
Tássia Tosetto (11) 97630-3289

e-mail: contatots
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"e.

SS:
É,

29,30 30,75 34,65 41,75 52,50 66,30 82,35
29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60
30,75 32,50 36,35 43,25 53,75 67,15 82,85
31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10
32,65 34,30 38,05 44,80 55,00 68,05 83,30
33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 83,50
34,55 36,15 39,80 46,40 56,25 68,95 83,75
35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00
36,50 38,10 41,65 48,00 57,55 69,90 84,25
37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50
38,50 40,50 43,30 49,65 58,90 70,85 84,75
39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00
40,55 42,45 45,15 51,30 60,30 71,80 85,25
41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50
42,65 44,05 47,25 53,00 61,70 67,80 85,75
43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 63,30 86,00
44,15 46,15 49,20 54,75 63,10 68,80 86,30
45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60
47,30 48,25 51,20 56,50 64,55 74,80 86,85
48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10
49,50 50,40 53,20 58,30 66,00 75,35 87,40
50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 75,40 87,70
51,35 52,60 55,25 60,15 64,00 76,45 87,95
52,50 53,70 56,30 61,10 61,30 77,50 88,20
53,65 54,80 57,35 65,05 65,55 78,05 88,50
54,80 55,90 58,40 69,00 69,80 178,60 88,80
55,95 57,05 59,50 66,95 70,60 79,15 89,10
57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 79,70 89,40
58,30 59,35 61,70 65,85 72,15 80,25 90,10
59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,80
60,70 61,70 73,90 67,80 73,75 81,35 90,70
61,90 62,90 85,00 68,80 74,60 81,90 90,60
63,15 64,10 76,15 69,80 75,40 82,50 90,90
64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20
65,65 66,50 68,45 71,85 77,05 83,70 91,50
66,90 67,70 69,60 72,90 77,90 84,30 91,80
68,15 70,20 70,75 73,90 83,75 84,90 92,10
69,40 72,70 71,90 74,90 89,60 85,50 92,40
70,70 72,70 73,10 76,00 85,45 86,10 92,15
72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10
73,30 74,00 75,50 78,15 82,15 87,35 93,40
74,60 75,30 76,70 79,20 83,00 88,00 93,70

Página 57
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75,95 715,95 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 O
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

*
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Su
ANEXO 5 - Documentos

IPTU

sêDE "Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel. IPTU 2023
SÃO PAULO.

FAZENDA

Cúdástro do. Imóvel: :048.244:0006-6:

Local do imóvel:
AV DO CURSINO; 3691 -

VL MORAES CEP 04133-300".
Imóvel localizado na:2º Subdivisão da' Zona Urbana

'Endereço para entrega da notificação:
"AV DO CURSINO, 3691
VL MORAES CEP 04133-300

Contribuinto(s):
CPF 038.617.578-00 "ARMANDO, AUGUSTO ALVES

Dados cadastrais do terreno:
Área incorporada tm?) o '800 Testada (m): :20,00
"Área não incorporada (m?): 0 Fração ideal: 4,0000
Are total qm); 800

Dados'cadastrais da construção:

Área construída (m?): 656 Padrão da construção: 5-C:
"Área ocupada pela construção (m?): 568 Uso: usomúltiplo

Ano da construção corrigido: 1990

Valores d6 m? (R$):
de terreno: 2.054,00

rodaconstrução: 1.494,00

Valores páfa fins docáleulodo IPTU (R$): =. -

- da área'incorporada: 197184000
='Sa área ijão intorpoiada:. 000i da construção: - 646.843,00 - -

Base:de cálculo do IPTU: 2:618.683:00

Ressaivado o direito da Fazenda Pública do Municipio de São Paulo atualizar os dados constantes: do Cadastro
Imobiliário Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relação ao exercicio abrangido por:
esta certidão, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no,
lançamentodo Imposto Predial e Territorial Urbano do imóvel do exercicio de 2023.

"Certidão expedida via Internet - Portaria SF nº 008/2004, de 28/01/2004.

, A autenticidade desta certidão poderá ser confirmada,:atéo-dia 16/10/2023, em

refeitura,s br/cidad etarjas/ c ervicos/ceftidoes/.

"18/07/2023

'2.2023.016707636-9,
"TASSIA ANA TOSETTO (CPF:391.592.658-25)

Data deEmissão:
Número do Documento:
Solicitante::

[is7 � 0031/23 Página 59]
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Matrícula do Imóvel
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O Registro
de Imóveis

LIVRO Nº 2. REGISTRO 14: CARTÓRIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL. do São Pauto

mairicolr ttcao

(63.306 ) ( oi São Paulo, 15 do Julho da id!

IMÓVEL:- Avenida do Curoiro nº 3.69), antigo nº 3.709 antiga
Cotrada do Cursino, caquína da Rua Col. Fawcett antiga Rua -
Bcrnardo do Maraca, loron 18 e 19 da quadra 2,da Vila Moraes
Soudo - 21º Eubdistrito.-
UM PRÉDIO EF RESPECTIVO TFARCHD do forma retangulor, plono vo
nivel da rua com pequeno declive para co fundos, medindo -.-
22,00m de frento, o 40,00m da frento sou fundos, cm amhoa os
lodoo, confrontando do um dado com a Rua Col Pawcott antiga-
Rua Bertiardo de Moraes, cem a qual faz coquina, do eutro la-
ão q fundos com propricdado do Onoíria Sulli ao sua pulher An
getina Policiquio SulilÃ, perfazendo a arca dc 800,00n2.-

PROPRIETÁRIOS: ARMANDO AUGUSTO ALVES, RG. 640.444.369.123, /
mod. 19, CIC 115.744.108-49, casago com LUCINDA CASTRO ALVES
SENASTIÃO MARIA VENÂNCIO, RG. 4.788,133, CIC 010.984.038-60,
cavado com DEOLINDA PIRES VENÂNCIO: ZAIDA D0 AVISO VENJÂNCIO-
MENDES, RG. 3.975.624, CIC 249.099.788-00, cosagda cam AMÉRI
Co PEREIRA MENDZS VETO; HERMÍNIO AGOSTINHO VENÂNCIO, RG. nº/
0933.6826, CIC 3€0.111.428-24, coscão cem DZILDA DA CONCEIÇÃOVIDEIRA VENÂNCIO o DORIVAL ANTONIO VENÂNCIO, braoiteiro, RS.
4.471.522, CIC 655.462.088-G8, casado com ROSELI VENÂNCIO ou
ROSELT KAMANECCKR VENANCIO ou ROSELI KAMANECER os demais por-cuguecen, todos comarciantes, crnados no regimo da conhio /
do benc, onteo da Lei 6515/77, restácnteo e domicilindos negtn Capital, à Av. Brigadeiro Gara Barcolos nº 185.-
REGISTRO ANTERIOR: TR. 119.750 donto Regíotro.-
CONTRIBUINTE: 098. 243.0006-5,
A Escr. quts, tea (Liliana Asturiano Costa)
R.1. em 14 do julho de 1988.-
ONUS: LOCAÇÃO.

Par inotrurento particular do 13 do maio do 1985 o Ret. o -�

Nat. Go 25 de jonciro do 1937, co propricrários acima quali-
ficudos, doran cm locação so POSTO NOSSA SENHORA DO AVISO ==

LIDA, eco scão ncota Copitol, à Avenido do Curoino nº 3.691,
CGL. 43.505.304/0061-13, o iróvel dooto ratrícuto. polo pra-

do & anos, cem inicio (71 03 do junho do 1985 a rorgino cm
03 de gunbo de 1990, ronco q aluguol mengal de Cr93.000.090,

d scajuotávois vezcsatraluento do acordo cem 09 Índicco do

tanta UNS VOLCO

EM B
ÔVEIS

Peg. 00001/05009

Se
és
Ro

rc
co
do

ta
de

es
10

Cr
10

11
12

14
-A
A
65

63
53

E

o

D
I

U
I.
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535 3

p
q

: Po; é 28 s) Registro:o- Rse : Nos,
Tm pm de Inióieis ê

Do
44º RI 00719032 Ty a

t
y e -

2
le em "

f ns «2 1, Aa f
? S

4 A ç
s 1 Y

3. 2
A t ESSES sr es, ee a Emo 4

[
� a o o DT e a 4 �

ou qr
"os A 4 as

f 4

o e

no DE (E tam ua o a
: " A193.306 |, e É eantinuiição, no!«

ss

im

execução de título extrajudicial, movida pela ASTFR PETRÓLEO LTDA. em e
de,DORIVAL ANTONIO VENÂNCIO e ROSELI KAMANSCFK VENÂNCIO, a

ident do imóvel desta matrícula de propriedade dos executados, for penhorada Volo , -

causa. R$63 846.49 (sessenta e três mul, oitocentos e quarenta e seis tenso t quarenta€ o
nove centavos),em 21 de sanmro de 2004 itína. MARLI REGINA SILVA" E
MACHADO, RO

q
nº 22 098 921 Juzdo Feio Dr Yin Shun Long :

- continua na ficha nº 02 -

t 1

o
EM BRANG4 "Coy

4 -
E

Lo Pos,"85 nd

Ê « 6

Pça "Pop comorrooços

culo sds ar LÊ x 200 x

(|

NOSSA SENHORA DO AVISO LTDA,, CGU nº43 505 304/0001-13, com

ctverno Federal Lixados nara tal finalidade" Eica »afipulada amuita do 3 alugusis vigentos na qual incorrcra a parto qro
infringis qualquyr cldusula do contrato' no caro do venda doimével a tercolros será respoitada a presunto lecoção "os

o 4

A Escr, aut*. fui (Liliana Astariano Costa) Fl $

Av.2 em 02 do janeiro da 1.990 1 mm

Piea rescindido a locação R.1, de conformdado con é instrusmonto particular de 31 do outubro de 1.989,- vi) t

À Escr.avt* (Liliano Astumano Costa) SH

� ada,

R,3, em 02 de janciro do 1.490 4

NUS; - Locação 4

á

«Por instrumento particular de 01 do noverbra de 1 989 os�
"proprietários rotro qualificados, DERAM EMLOCAÇÃO go POSTO/

ncão nesta Capital, à Avenida do Cursiro nº 3 691, o imóvel/ |.

desta natrícuja, pelo prazo do 05 anos com anício «em O) de �

novembro de 1.989, e terming em 31) do outubro de 1 994 na!- jf -

valor do NC<S 7.500,00, monsal inicial para 05 príre.ros qua "ostro meses, novembro du 1 989 a fevereiro de 1.990 resjusta-!
do polo índico fixado da BTN cheia. nos mesca de narço Ju--j,lho q novembro do cada ano, Consta "do título, em coso do 'P

alienação do iróvel será respeitada a presento locação em &
todos 08 seva expressos termos conforme artigo 1 9% do Co,
digo

Civil Bragiloiro -

- 1. coa -

A Eser aut?
da (ta fialiana' Agtuz Lino côstal

- 4a

Ra em 29 de novembro de2 DA +

- PENHORA +

Y

* Conforme ci de 31 de agosto de 2006,
expedida

pelo Juizo de Direto da 2º Vora
Civel da Comarca de Santo AndrySP, exiralda dos autos nº 68/2004 da de
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Ts O R stro
&> Rm

NM
4de Imóveis

14º R1 00719032

o
LIVRO Nº 2 - REGISTRO 14º Qh

GERAL
mass tao de São Paul
s5306 02

São Paulo, 29 A
O Escr, Aure, /! (Paulo Fesnando de Melto Pires)

Av.S/93.305,em
13 de setembrode 2 011.

À
vista do comunicado nº 13487201

| de 18 de agosto de 2011 da Geral da A
Justiça do Estado de São Paulo, dispombilizado pelo Portal do Tribunal de Justiça do
Estado

de São FPoulo, extraído do processo nº 20114/89338, solicitado pelo Juízo deDireitodo Anexo das Fazendas da Comarca de Ribeiro Pires/SP, refexentoà
ds execução fiscal, autos nº 4299/00, movida pela UNIÃO em face de AUTO
SHOPPING SÃO CAETANO LTDA, CNP nº 71.581.S4tv00D) 54, NERMÍNIO e

AGOSTINHO VENÂNCIO, CPF nº 369.141.928-34, IDEVAL LOPES, CPF nº
$24.452.248-53, faço constar que os bens dos executados, inclusive a parte Ideal do do
imóvel des matricula de propriedade de Hermínio

Agostinho
Venâncio, tornaram-se 2a

Indispaníveis, tendo sido gonstritos até o valor de R$53.179,24 (cingfenio e três mil,
cento « setentaEF vinte€ centavos), "3dios �

É

O Escr. Auf. C) aras da Sitva Gasques). 83no
av,6/93, 06, em f3 de agosto de 2 012. 5á
Prusgúe-se n esta averbação, nos termos do ostiga 213. íreiso E, letra "a", és Lei nº +

6.015/73, para ficas cerstando, da ghertum, que o imávei desta matricula fi cdquirido
ner ARMANDO AUGUSTO ALVES c SEBASTIÃO MARIA VENANCIO us
proporção de f/3 parte fecal para cada um, e por ZAIDA DO AVISO VENÂNCIO
MENDES, HERMÍNIO AGOSTINHO VEN NCIO c DORIVAL ANTONIO
VENÂNCIO, na proporção de 1/3 parte ideal em comum cu 1/9 parte ideal para
cada om, conforme Le verifico do titulo cquisibvo: transtrição nº419.790, de US de «q
eetenitira de 4,983, que deu engem o referida chertura ficondo, portanto, sarzda essa LO
miriscão, LUTO, o
O Oficial vtd O CX (Ricardo Naka).
- 4 rem + mo, oMSI Ur, em US de dezembrodz 2.012 +

- tinta cha nº 959/10 expedido em 15 da autubro de 2012 polo Juizo do Serço $
Adcão da Fazidos do Cumaroa de Ribesio PresSP. extrido des cuuo q"
SOS HE tordem a 4280dH), da ação de execução fscol. maccda por a -
ENTAO. em tese do AULO POSTO SHOPPING SÃO CALFANO LIDA, HERMÍNIO | +
AGOSTINHO VENANCIO. e IDEVAL FOPES, feço contar & exneclamento da e
intisrenertitato Av 4 nes tengo da sentença proterida cm (4 de guto de 2037

4 *LP É ABr tertecees Tamborino;

Cecontinuamovemo.
� e

comem em É Ea
Loe

[E
]

M
ed

,

Pia 00093/00005
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536
Ps

O Registro
NM AL FT deImóveis Co

14º R100719032
o

no

|Av893108, em 29 de dezembro de 2015,

: Á vicia do oficu nº D238/CAAR/2015 de 04 de dezembro ac 2015. faço constas nos termosf; os "e
do processo nº 45/00100/10 (PA) a CRIESB - Cempanho Ambiental do Estudo de São

q Ponto CNPJ nº 4377649] 140, com sedo nesta Capital na Avenida Protessar
Yrefençco Hermana dinior rº 345 Alto de Pinheyos. constou que o imóvel desu

2 mosicula encontra-se contaminado sondy sido os propretanus notificados accrea du
+ inclusto do imóvel n4 Relação do Áreas Contamunadas no Estodo de São Panto pela

CETESB por via postal cm 15 de outubro de 2015. ;

qo
LA tie aut tEmina de Souza Valor). dos

Vo 1 em DD de dezembro de SOIS: Ta a
e to A vista do ofião nº F2NCAARIZOIS de 15 de outubro de 2015, € co termo de mabilitição
? uso declarado nº 0298/2015 da mestra data, fuga constar que, vor base mp despacho

3HYCAAC, mpensedo à paste adm aiststsa CUHIESB aº GSUÓLVO/IO, q imóvel ars
matricula for cons derado reabslitado para use como comércio varesta de combustive5) à

pela CETESB COMPANHIA AMBIENTAL DO ESTADO DL SÃO PAULO CNHS nº
d3 776 491/0001.70, com sede resta Copstal. na Avenmta Profescor Predeco Menuann £

Jumor nº 345, Alto de Pinheiros nos termos ca Les nº 13 577/2009, cujo ceguamento fo
aprovado pelo Decreo uº 59 2642013, publicado no Diário Oficial do Estado em 06 cel
Junho de 2013, confunme 1º reiatório de Moni to Ambientil Semestral, de maio dej

20109, claborzdo pets empresa CMA Engenharia Ambiental, com o estabelecimento de
medida de comrote imsicuciunal iesiçõos do use das dguus soblenánces por tempy e

Jindeserminulo. área detimitsda pelos seguimes coordenoêns UTM. Fuso 23K. Datum WGS +.

84 335,1Mknk, 738540%mS 335 153mb, 7385337mS, 335 1387, 7.385 300mS,
335.174m£, 7,385.42

4 "s
. ; A Êser, Aut.SA (Karina de Souza Valor);. o

: Per
Te a

Av 306, em 30 de noveribru de 2016,

À vam do certidão du 2b de setembro de 2016, expedida pelo Juszo do Dinito da Sº Vora
Civel do foro Regional 1 � Jahaquara desta Cupaal e nquenmento de 19 de qurubro der 2016 nos termos do Art 825 da Lei 0º 13 105/15 tos distribuda em 20 de aposto de 2009

de súnutida em yu/0. à ação de execrçãode titulo extrygudicial cob nº 0120956-
À 10.2009,8.26,0003. movida por SINERGAS GNV BRASIL LTDA, CNPJ nº] :

U2.688.432/U001-62. cm face de FZILDA DA CONCEICAÃO VIDEIRA VENÂNCIO Ejs :
IH RMINIO AGOSLINHO VENANCIO, CPÉ nº 360 11142894 Mi so A

R$252 960 09 duzentos e ermquenia « dois mil, novecentos c sessenti reais € nove
r + jrentavosp,,

- ms op
- e.

Tu * 4

fA Esce, pur (ad sim Loseria da Silva Galhardo)
-

pm tOnlinua

DA :
- : DO aerea

o!e BRO,

[is7=0021/23 Página 63|
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tia oh

Registr:O Registro
+de Imóveis

44º Ri 00719032

LIVRO Nº 2 - REGISTRO 14ºQlicialde Tmóvki SGERAL
de São Pcoisa � fita é dao a u

[9336 03 00 CONTILHD il POTRÇA e

São Paulo, 16 demarçode 2.019. 1

fx. em |6 de março de 2.017. +

Conforme certidão de 28 de janciro de 2016, expedida pelo Juizo de Direito da 2º Vera do
a Foro da Comarca de Espírito Santo do PirhaliSP, extmida dos autos nº 0003568-

33,2004.8.26.0180 da ação de exccução de titulo exugjudicial - espécies de contratos,
movida pela PETROBRAS DISTRIBUIDORA S/A, CNPJ nº 34,274.233/0001-02, com Dasede na cidade do Rio de Janeiro/RJ, e escritório regtonal em Compinas/SP, na Rua José
PaulinomM

1.015 em face da AUTO POSTO ESPÍRITO SANTO DO PINHAL LTDA,
CNPJ nº 82 274.297/0001-87, cam sede em Espirito Santo do Pinhal/SP, na Rua Mor

esdo Iterval nº 35, DORIVAL "ANTÔNIO VENANCIO, RG nº 4 471.522-SSP/SP, CP
655.462 988-48, e sua mulher ROSELI KAMANSCEK VENÂNCIO, qualificada no titulo
com o RG nº 4.150,639.X, CPF nº 131.505,068-S1, brasileiros, comerciantes, domicilizdos da
em Santo André/SP, residentes na Rua Adolfo Rasta nº 296, epi? 121, Vila Bastos, 119 E"
parte ideal do imóvel desta marrfcula, foi penborado. Yntorda R$172.382,22 89
fcento c setenta e dois mil. trezentos e oitenta é dois reais e vinte e dois centavos). Lá
Depoeinários: Auto Posto Espírito Semtn do Pinhal Ltda, Dorival Antônio Venâncio, c sua 30
muther

Roseli Kamanscek Venâncio, já qualificados. Jufzada Dra. Bruno Marchese Ése Silva 8
24Ja

O Er Air" Te Cleber Farias dá Silva Gasques), É

Lo

co
tm
oO

$
1

da

- &

si

a EMBRANÇO
E

P:9 coossmocos

Página 6a|
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ANEXO 6 � RRT - Reaistro de Responsabilidade Técnica

Pes Conselho de Arquiteturafp e Urbanismo do Brasil

Registro de Responsabilidade Técnica - RRT

1. RESPONSÁVEL TÉCNICO

Nome Civil/Social: TÁSSIA ANA TOSETTO
Título Profissionai: Arquiteto(a) e Urbanista

2. DETALHES DO RRT

RT 13273799

Verificar Autenticidade

CPF; 391:XXX.XXX-25
Nº do Registro: 0041442333

Nº do RRT: MM13273799100CT001
Data de Cadastro: 10/07/2023
Data de Registro: 10/07/2023

Tipologia: Habitacional Unifamilar

2.1 Valor do RRT

Modalidade: RRT MÚLTIPLO MENSAL
Forma de Registro: INICIAL
Forma de Participação: INDIVIDUAL

Valor do RRT: R$115,18

3. DADOS DO SERVIÇO/CONTRATANTE

Pago em: 10/07/2023

3.1 Serviço 001

Contratante: Tribunal de Justiça do Estado de São Paulo

Tipo: Órgão Público
Valor do Serviço/Honorários: R$0.00

3.1.1 Dados da Obra/Serviço Técnico

Nº: 3691

Complemento:

CEP: 04133300

Logradouro: DO CURSINO - DE 2815 A
3889 - LADO IMPAR

Bairro: SAÚDE Cidade: SÃO PAULO
Ur: sP Longitude:

3.1.2 Descrição da Obra/Serviço Técnico

CPF/CNP): 51.XXX. XXX/0001-93
Data de Início: 10/07/2023
Data de Previsão de Término:
31/07/2023

Latitude;

avaliação de imóvel

3.1.3 Declaração de Acessibilidade

Declaro o atendimento às regras de acessibilidade previstas em legistação e em normas técnicas pertinentes para as
edificações abertas ao público, de uso público ou privativas de uso coletivo, conforme.5 1º do art. 56 da Lei nº 13146, de 06
dejulho de 2015.

3.1.4 Dados da Atividade Técnica

Grupo: ATIVIDADES ESPECIAIS EM ARQUITETURA E URBANISMO
Atividade: 5.6 - AVALIAÇÃO

4. RRT VINCULADO POR FORMA DE REGISTRO

Quantidade: 800,00
Unidade: metro quadrado

Nº do RRT Contratante Forma de Registro Data de Registro

MM13273799100CT001 Tribunaf de Justiça do Estado de São Paulo INICIAL 10/07/2023'
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