VALIENGE BRASIL

Exmo. (a) Senhor(a) Doutor(a) Juiz(a) de Direito da 42 Vara Civel do Foro

da Comarca de S3ao Bernardo do Campo SP.

AUTOS N° 0053186-46.2010.8.26.0564

VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA., neste ato representado por seus
socios-diretores, nomeada nos Autos de Faléncia da Industria Brasileira
de Formularios para o honroso encargo de Perito Judicial e, em
cumprimento a determinag¢dao deste R. Juizo em despacho saneador de
folhas 1.518 dos autos e, dando por encerrado seus estudos, diligéncias
e vistorias; vem respeitosamente apresentar suas conclusdes
encaminhadas nos laudos de avaliagdo de valor de venda dos imdveis a
seguir descritos:

e Imodvel situado na Rua Bom Pastor, n° 730, bairro do lIpiranga,
municipio de Sao Paulo SP, objeto da Matricula Imobiliaria n°
61.756 do 6° Cartdrio de Registro de Imdéveis da Comarca da
Capital SP;

e Imovel situado na Rua Bom Pastor, n° 798, bairro do Ipiranga,
municipio de S3ao Paulo SP, objeto da Transcri¢cao Imobilidria n°
59.218 do 1° Cartdério de Registro de Imdéveis da Comarca da
Capital SP.

Nestes termos, ficamos a disposicdao deste R. Juizo para os eventuais
esclarecimentos que se fagcam necessarios.

Sdo Paulo, 15 de julho de 2024.

VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA.
CNPJ 11.129.545/0001-19
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| PefiI o Imével:
Edificacdo Uso Misto / Bem Tombado

Localizagao:
Rua Bom Pastor, n°® 730

Bairro do Ipiranga — S3ao Paulo SP
Lat.: -23°34'58"S Long.: - 46°36'30"0

Finalidade da Avaliagdo:
Apuracdo de Valor de Venda

Dados do Processo:
Autos n° 0053186-46.2010.8.26.0564
42 Vara Civel - S3o Bernardo do Campo SP

Graus de Fundamentacao:
Método Evolutivo
Grau Il da NBR 14.653 — Partes 02 e 07

Data da Avaliagao:
Julho / 2024

Numero do Laudo:

VLG07202404203000001

as 15:49 , sob o nimero WSB024702905708
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VALIENGE BRASIL
CONCLUSOES RESUMIDAS DO LAUDO DE AVALIAGCAO

O valor médio de mercado sugerido para venda do imédvel urbano
situado na Rua Bom Pastor, n° 730, bairro do Ipiranga, municipio de Sdo
Paulo SP, objeto da Matricula Imobilidaria n° 61.756 do 6° Cartdrio de
Registro de Imdveis da Comarca da Capital SP, com darea de terreno de
4.523,91 m? (quatro mil quinhentos e vinte e trés metros quadrados e
noventa e um decimetros quadrados) e 2.016,52 m? (dois mil, dezesseis
metros quadrados e cinquenta e dois decimetros quadrados) de area
construida, considerado o Método Evolutivo e as recomendacdes da
Norma Técnica ABNT 14.653 — Parte 07, é de:

Terreno = RS 13.995.801,32
Construcdes e Benfeitorias = RS 4.384.216,67

Valor de Venda:

RS 18.380.017,99

(dezoito milhdes trezentos e oitenta mil,
dezessete reais e noventa e nove centavos)

Obs.: Valor referente ao més de julho de 2024.

A pesquisa de terrenos levada a efeito junto ao mercado imobiliario se
concentrou em ofertas junto ao entorno da 4rea avaliada, com a
pesquisa de seis ofertas comparativas de terreno para venda onde foram
aplicados sobre os valores brutos de metro quadrado o fator oferta
(elasticidade das negociacdes), fator localizagcdo (considerando o indice
da Planta Genérica de Valores do imdével avaliado e seus comparativos),
fator area (considerando a dimensdo das ofertas comparativas em
relacdo a dimensdo do imdvel avaliado) e fator aproveitamento
(considerando as restrigdes de tombamento que incide sobre o imdvel
avaliado conforme item 8.1.5.1. da Norma Técnica NBR 14.663 - Parte
07), concluindo por valores unitdrios que variavam entre RS 2.629,68 e
RS 3.557,81. A partir destes elementos concluiu-se pelo valor médio de
RS 3.093,74 como o mais adequado para o metro quadrado de terreno
do imdvel a ser avaliado.

As construcdes e benfeitorias foram avaliadas de acordo com os
critérios estabelecidos pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
de Engenharia — IBAPE, pautados pelos valores de construgao por metro
quadrado publicado pelo Sindicato da Industria da Construgdo Civil do
Estado de Sdo Paulo.
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VALIENGE BRASIL
1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Tem por objeto o presente laudo de avaliagdo sugerir, através de
metodologia adequada, o valor médio de mercado para venda do imoével
urbano situado na Rua Bom Pastor, n° 730, bairro do Ipiranga, municipio de
Sdo Paulo SP, objeto da Matricula Imobiliaria n°® 61.756 do 6° Cartdrio de
Registro de Imdéveis da Comarca da Capital SP, com area de terreno de
4.523,91 m? (quatro mil quinhentos e vinte e trés metros quadrados e noventa
e um decimetros quadrados) e 2.016,52 m? (dois mil, dezesseis metros
guadrados e cinquenta e dois decimetros quadrados) de area construida.

A avaliacdo do imdvel levou em consideragcdo os seguintes aspectos
basicos:

a) A localizagdo do imdvel no municipio.

b) O valor médio de mercado para imodveis similares ofertados na
regiao.

c) Parametros de homogeneizagdo previstos nas normas e fatores
imobilidrios que influenciam no valor do imdvel.

d) As normas basicas e procedimentos previstos pela NBR 14653-1 e
14653-2 da ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e das
recomendacdes técnicas do IBAPE Nacional - Instituto Brasileiro de
AvaliacOes e Pericias.

Cumpre-nos informar a presente avaliagao atende ao despacho
exarado pelo Exmo. Sr. Dr. Juiz da 42 Vara Civel da Comarca de Sao Bernardo
do Campo SP, constante as folhas 1.518 do Processo n° 0053186-
46.2010.8.26.0564.

2. VISTORIA E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIADO

De acordo com as informacgdes fornecidas pelo contratante visando
caracterizar o objeto desta avaliacdo, constatamos que o imdvel possui as
seguintes caracteristicas basicas:

2.1. Localizagao:
O imdvel avaliado localiza-se no perimetro urbano do municipio
de S3o Paulo, no bairro do Ipiranga, com acesso pela Rua Bom
Pastor (a qual o imodvel avaliado faz frente), cuja quadra é
complementada pela Rua dos Patriotas, Rua dos Sorocabanos e ao
fundo com o Parque da independéncia. De acordo com o Sistema
de Coordenadas UTM, o imoédvel localiza-se a -23°34'58"S e -
46°36’30”0.

2.2. Uso do imével:
Conforme constatamos no local, o imével avaliado trata-se de um
terreno com construcdao de perfil de uso misto. No momento de
nossa vistoria o imovel encontrava-se ocupado pelo Buffet Palacio
dos Cedros, que segundo informagdes ocupa o imdével como
locatario para suas atividades ligadas a eventos.
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VALIENGE BRASIL

2.3. Documentac¢do e dados legais do imdvel:
De acordo com a documentacdo apresentada nos autos, o imovel
avaliado é formado pela Matricula Imobiliaria n° 61.756 do 6°
Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca da Capital SP (vide
ANEXO 01). A area total de terreno correspondentes a este titulo
imobilidrio perfaz o total de 4.523,91 m?2 (quatro mil quinhentos
e vinte e trés metros quadrados e noventa e um decimetros
gquadrados). De acordo com pesquisa junto a Prefeitura Municipal
de S3o Paulo, o imédvel acha-se cadastrado para fins de
langcamento de Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU sob n°®
040.037.0008-2, onde é atribuido o valor venal de referéncia de
R$ 10.897.571,00 referente ao Exercicio de 2024 (Vide ANEXO 02).

2.4. Terreno:

2.4.1. Dimensoes:
De acordo com o item anterior, a area de terreno do imdvel a
ser avaliado perfaz o total de 4.523,91 m? (quatro mil
guinhentos e vinte e trés metros quadrados e noventa e um
decimetros quadrados), tendo 35,54 metros de frente para Rua
Bom Pastor, 130,30 metros pelo lado direito, 125,00 metros
pelo lado esquerdo e 35,54 metros de fundos.

2.4.2. Topografia:
O imédvel possui area de terreno com topografia com
topografia em ligeiro aclive em relacdo ao alinhamento viario
da Rua Bom Pastor (acesso do imovel avaliado).

2.4.3. Infraestrutura e caracteristicas da regido:
A regidao onde se localiza o imoével possui infraestrutura
compativel com as dareas com urbanizagdao consolidada, com
todos os melhoramentos publicos (transporte coletivo, vias
pavimentadas, energia elétrica, dgua e esgoto). O entorno
possui caracteristica de uso misto (residencial e comercial).

2.4.4. Restrigcoes de uso e ocupacao do terreno:

De acordo com a Lei Municipal n° 16.402 de 22 de margo de
2016 (Lei de Zoneamento, Uso e Ocupac¢do do Solo do Municipio
de S3o Paulo), atualmente o imoével avaliado situa-se em Zona
de Mista — ZM, que sdo porg¢des do territério em que se
pretende promover usos residenciais e ndo residenciais, com
predominancia do uso residencial, com densidades construtiva
e demografica baixas e médias.. A principal caracteristica da
zona mista é viabilizar a diversificacdo de usos, sendo uma zona
em que se pretende mais a preservacdo da morfologia urbana
existente e acomodacdao de novos usos, do que a intensa
transformacao.
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PARAMETROS DE OCUPAGAO - QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016

Descrigao Valor
ZONA DE USO (a) M
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIM 0,30
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO 1
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (m) 2
TAXA DE OCUPACAO MAXIMA - para lotes até 500 m? 0,85
TAXA DE OCUPACAO MAXIMA - para lotes igual ou superior a 500 m? 0,70

GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metros)
RECUO MINIMO - FRENTE (i)

o
R -]

RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura menor igual a 10m NA
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura superior a 10m EX()
COTA PARTE MAXIMA DE TERRENO POR UNIDADE (m#) NA

Conforme a Resolugdao n° 005/2005 emitida pelo Conselho
Municipal de Preservagcdao do Patrimoénio Historico, Cultural e
Ambiental da Cidade de Sao Paulo — CONPRESP (ANEXO 03), o
imdével objeto desta avaliagdo € TOMBADO com as restrigdes
constantes no artigo 2° da referida resolucdo, que
transcrevemos a seguir:

Artigo 22 - As edificacoes da Rua Bom Pastor n2 730; Rua Bom
Pastor n2 798 e Rua Bom Pastor n2 801 serdao preservadas da
seguinte forma:

* Preservagao integral das fachadas e cobertura com todas
as suas caracteristicas arquitetonicas.

e Preservagao das dreas e elementos arquitetdonicos
internos que mantém suas caracteristicas originais:
paredes, pisos, escadarias, portas, batentes, colunas,
molduras, guarda-corpos, corrimaos, pinturas
decorativas, ornamentagdes e vitrais.

* Preservagao da implantacao das casas; jardins; passeios
e vegetacdo arbdrea.

Em resumo, ndo ha possibilidade de qualquer aproveitamento
do terreno para novas constru¢des ou ampliagdoes (inclusive
incorporacdes imobilidrias), o que restringe severamente sua
utilizagdo, dada a peculiaridade das constru¢des existentes e
das restricoes de tombamento impostas a elas.

Benfeitorias e Construgdes:

De acordo com informacdes coletadas em vistoria, constatamos
que o imoével avaliado tem a area total construida de 2.016,52 m?
(dois mil, dezesseis metros quadrados e cinquenta e dois
decimetros quadrados), assim subdividida:

 Edificacdo Principal (Residéncia): 1.759,44 m?
 Edificacdo Zelador 01: 74,20 m?

» Edificacdo Zelador 02: 82,11 m?

e Guarita 02: 8,26 m?

« Medidor Agua e Luz: 8,26 m?

» Sala Gerador: 84,25 m?
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VALIENGE BRASIL

2.6. Aproveitamento do imével:
Conforme citado anteriormente, o imdvel trata-se de terreno com
construcdes de perfil residencial, com uso atual para atividades
ligadas a eventos. As possiveis alternativas de uso do imdvel a
curto e médio prazo para o imdvel sdo limitadas a sua
configuragao atual, dada suas restricdes de tombamento relatado
no item 2.4.4. deste laudo.

3. LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIADO

Para melhor caracterizar os diversos aspectos apontados no presente
laudo, bem como exemplificar as caracteristicas basicas do imdvel objeto
desta avaliacdo (terreno, construcdes e benfeitorias, foi realizada vistoria com
levantamento fotografico no local em 26/06/2024, conforme segue:

oy : L 1 N o = ™3 e A Ny
Fotografia 01 — Localizagdo do imdvel avaliado (em vermelho) e sua distancia
em relagdo a Avenida Ricardo Jafet (tracejado em amarelo), Avenida Dom
Pedro | (tracejado em branco), Avenida do Estado (tracejado em alaranjado)
e 0 Museu da independéncia (1).

VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA. 5
Rua Atilio Piffer, n°® 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCELO SARNELLI LEMOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2024 as 15:49 , sob o nimero WSB024702905708

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0053186-46.2010.8.26.0564 e cddigo pjNyrlb4.



‘vqTJIANId 061p92 8 960°92'8'0T0Z 97-98TEG00 0SSa204d 0 aw.oUl ‘Op oluBWNIoeIduaIauUoDLge/Bd/elbipelsed/iq snl-dsh fesa//:sdny a1s 0 assade ‘[eulblio 0 1LIBU0D eied
80250620.7209SM 0JaWNU 0 gos ‘ 61:ST Se ¥202/L0/ST Wd 0pe|0d0jold ‘ojned OBS p 0peIs3 op oSN ap feungul & SOWIT ITTANYVYS 01304V Jod sjuswienbip opeulsse ‘[eulbuo op eldgd  ojuawndop sis3

™ =d
5 0
Sde &
.f-‘oo... m ©
..o......

@ o w
0... 0...
. ..-.. ..o. L m
..woo L

|
<
>

i

|
|

g4I

i T

s
456084 - R DOS PATRIOTA

Fotografia 02 — Aspecto das divisas do imdvel avaliado (em vermelho) e sua
VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA.
Rua Atilio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - S30 Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519

localizagdo na Rua Bom Pastor (a qual o imével avaliado faz frente).

Fotografia 03 - Aseto extern edifcagéo principal.
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'Fotorafia 04 - Aspecto externo da edIfIC(;50 principal.
Fotografia 05 — Aspecto externo da edifica¢cdo principal.
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imével avaliado em relagdo ao Parque da

Fotografia 06 - Aspecto do
independéncia.
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Fotografia 07 — Aspecto do imdvel avaliado em relagdo ao entorno do bairro do
Ipiranga.
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Fotografia 09 — Aspecto interno da edificacdo principal (Pavimento Térreo).
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Fotografia 08 — Aspecto frontal da edificagdo principal.



Fotografia 11 — Aspecto interno da edificacdo principal (Pavimento Térreo).
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Fotografia 12 — Aspecto interno da edifica¢do principal (Pavimento Térreo).
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Fotografia 13 — Aspecto interno da edifica¢do principal (Pavimento Térreo).
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Fotografia 15 — Aspecto interno da edificacdo principal (Pavimento Térreo).
VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA
Rua Atilio Piffer, n® 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519

Fotografia 14 — Aspecto interno da edificacdo principal (Pavimento Térreo).
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Fotografia 17 — Aspecto interno da edificacdo principal (Pavimento Térreo).
VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA
Rua Atilio Piffer, n® 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519

Fotografia 16 — Aspecto interno da edificacdo principal (Pavimento Térreo).
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Fotografia 18 - Aspecto'interno da edificagdo principal (Pavimento Térreo).
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Fotografia 19 — Aspecto interno da edificacdo principal (Pavimento Térreo).
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Fotografia 21 — Aspecto interno da edificacdo principal (Pavimento Térreo).
VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA
Rua Atilio Piffer, n® 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519

Fotografia 20 — Aspecto interno da edificacdo principal (PavimentorTéreo).
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Fotografia 21 — Aspecto interno da edifica¢do principal (Pavimento Térreo).
VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA
Rua Atilio Piffer, n® 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519

Fotografia 20 - Aspecto interno da edifigéo prinipal (Pavimento Térreo).




Fotografia 22 — Aspecto interno da edificagdo principal (Pavimento Superior).
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Fotografia 25 — Aspecto interno da edificacdo principal (Pavimento Superior).
VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA
Rua Atilio Piffer, n® 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519

Fotografia 24 — Aspecto interno da edificacdo principal (Pévimento Surior).
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Fotografia 27 — Aspecto interno da edificacdo principal (Pavimento Superior).
VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA
Rua Atilio Piffer, n® 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519

Fotografia 26 — Aspect |ntrno da edifica¢do principal (Pavimento Superior).
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VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA
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Fotografia 28 — Aspecto interno da edificacdo principal (Pavimento Superior).
Fotografia 29 — Aspecto interno da edificacdo principal (Pavimento Superior).
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Fotografia 30 - Aspecto dos detalhes construtivos da fachada externa da
edificacdo principal.

Fotografia 31 - Aspecto dos detalhes construtivos da fachada externa da
edifica¢do principal.
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Fotografia 33 — Aspecto interno da edificacdo principal (Pavimento Superior).
VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA
Rua Atilio Piffer, n® 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519

Fotografia 32 — Aspecto interno da edificacdo principal (Pavimento Superior).




Fotografia 34 — Aspecto interno da edificagdo principal (Pavimento Superior).

Fotografia 35 — Aspecto interno da edifica¢do principal (Pavimento Superior).
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VALIENGE BRASIL
4, AVALIACAO DO VALOR DE VENDA DO IMOVEL

Para concluirmos pelo valor de venda do imdvel objeto desta avaliacdo,
optamos pela ado¢do do METODO EVOLUTIVO, em que o valor de mercado do
imovel é obtido através da composicdo do valor do terreno com o custo de
reproducdao das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de
comercializacgdo.

4.1. Avaliacdo do Valor do Terreno (V,):

Para concluirmos pelo valor do metro quadrado de terreno nu,
realizou-se pesquisa na regido onde se localiza o imdvel, com a
coleta de 06 (seis) ofertas imobilidrias de terrenos com
caracteristicas semelhantes de localizacdao, entorno e drea. Alguns
aspectos foram considerados quanto a determinagdo deste valor:

a. Nas ofertas imobilidrias incidem descontos em virtude da
oferta, procura e negociacao. Este critério foi considerado
nesta avaliagdo como “FATOR OFERTA”, com indice de 0,90.

b. FATOR LOCALIZACAO: Consideramos o indice da Planta
Genérica de Valores (PGV) elaborada pela Prefeitura
Municipal de S3do Paulo das ofertas imobiliarias com a
transposicdao destes indices para o indice do imodvel
avaliado.

c. FATOR AREA: Considerou a relagdo de tamanho das ofertas
comparativas em relagcdo ao imovel avaliado, influenciando
no seu valor unitdrio final. Este critério foi considerado
nesta avaliagdo conforme segue:

Para diferenca entre as areas <= 30% adotado:
Fa = (Sp/Sa) (+4)

Para diferenca entre as areas > 30% adotado:
Fa = (Sp/Sa) (%®)

Onde:
Sp = Area do imével avaliado
Sa = Area da amostra

d. FATOR APROVEITAMENTO: Considerou a questdo de
tombamento total do imdvel (item 2.4.4.), que inviabiliza a
utilizacdo total do terreno para os diversos segmentos de
crescimento imobilidario. A NBR 14.653 — Parte 07 (ANEXO
04), que dispbe sobre a avaliacdo de bens de patrimonio
histdrico e artistico, prevé em seu item 8.1.5.1 o que segue:

8.1.5.1. No caso de aplicacdao do método evolutivo, o valor do
terreno, identificado pelo método comparativo direto
de dados de mercado, deve considerar a limitagdao no
aproveitamento decorrente da legislagdo de
preservacao.
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Temos que o imoével avaliado possui utilizacdo de 2.016,52
m?2 (dois mil, dezesseis metros quadrados e cinquenta e dois
decimetros quadrados), sendo que nas areas de Zona Mista
— ZM livre de restricoes de tombamento e preservacdo o
coeficiente basico de aproveitamento previsto na legislacao
de zoneamento é 1,00. Entdo temos o seguinte calculo de
subaproveitamento da area de terreno:

Area Construida Existente: 2.016,52 m?2

Area Maxima Permitida (ZM) = 1,0 ou uma vez a area de
terreno = 4.523,91 m?

Calculo de subaproveitamento do terreno face ao potencial
construtivo:

CAT = 2.016,52 m? / 4.523,91 m? = 0,445
CAT = 44,50%

Conclui-se neste caso especifico pelo subaproveitamento
de 2.507,39 m? da area de terreno (ou 55,50% da area total)
para eventual potencial construtivo face as restrigcoes de
tombamento e preservacgao.

Desa forma, entendemos que o fator de desagio a ser
aplicado em func¢do do subaproveitamento do terreno é de
0,80 sobre a média de valores por metro quadrado.

Fatores do Imdvel Avaliado:

Oferta: 0,90
Localizagdo: 1.969,00 (indice PGV)
Area: 4.523,91 m?

Aproveitamento: 0,80
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Elementos Comparativos
de Terrenos
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MAPA DE LOCALIZACAO

ELEMENTOS COMPARATIVOS DE VENDA - TERRENOS

BAIRRO DO IPIRANGA

MENTO

Elemento Comparativo 01: Rua Bom Pastor, n° 2.454

Elemento Comparativo 02: Rua Manifesto, n° 1.509

Elemento Comparativo 03: Rua Manifesto, n° 2.441

Elemento Comparativo 04: Rua General Lecor, n° 641

Elemento Comparativo 05: Avenida Dr. Gentil de Moura, n° 633

Elemento Comparativo 06: Rua Gongalves Ledo, n° 459 esq. Rua Manifesto
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ELEMENTO COMPARATIVO 01

Endereco/Localizagdo:

Rua Bom Pastor, n° 2.454 — Ipiranga

Area:

1.000,00 m?

Setor/Quadra/Lote:

043/075/0084

Informante:
Siverhouse Imével

Tel.: (011) 5070-0550

Link da Oferta:

Valor de Oferta:

R$ 6.300.000,00

indice Fiscal (PGV):

2.170,00

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-ipiranga-zona-sul-sao-

paulo-1000m2-venda-RS6300000-id-2562597260/

Fatores:

Oferta: 0,90 Localizagao: 0,90 Area: 0,82
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ELEMENTO COMPARATIVO 02

Endereco/Localizagdo:

Rua Manifesto, n° 1.509 - Ipiranga

Area: Valor de Oferta:
1.081,00 m? RS 6.000.000,00
Setor/Quadra/Lote: indice Fiscal (PGV):
302/005/0086 1.986,00
Informante:

Hit Imdveis

Tel.: (11) 2157-2300

Link da Oferta:

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-ipiranga-zona-sul-sao-
paulo-1081m2-venda-RS6000000-id-2723822844/

Fatores:

Oferta: 0,90 Localizacdo: 0,99 Area: 0,83

VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA. 29
Rua Atilio Piffer, n® 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCELO SARNELLI LEMOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2024 as 15:49 , sob o nimero WSB024702905708

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0053186-46.2010.8.26.0564 e codigo pjNyrlb4.



VALIENGE BRASIL
ELEMENTO COMPARATIVO 03

|
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Endereco/Localizagdo:

Rua Manifesto, n° 2.441 - Ipiranga

Area: Valor de Oferta:
1.980,00 m? RS$ 12.000.000,00
Setor/Quadra/Lote: indice Fiscal (PGV):
050/018/0067 2.175,00
Informante:

Hit Imdveis

Tel.: (11) 2157-2300

Link da Oferta:

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-comercial-a-venda-sp-
sao-paulo-ipiranga-1980m2-RS12000000/id-20607145/

Fatores:

Oferta: 0,90 Localizagado: 0,90 Area: 0,85
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ELEMENTO COMPARATIVO 04

Endereco/Localizagdo:

Rua General Lecor, n° 641 — Ipiranga

Area:

916,00 m?

Setor/Quadra/Lote:

040/124/0077

Informante:
AB Imdveis

Tel.: (11) 2272-6899

Link da Oferta:

Valor de Oferta:

R$ 4.850.000,00

indice Fiscal (PGV):

2.228,00

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-comercial-a-venda-sp-

sao-paulo-ipiranga-916m2-RS4850000/id-22527785/

Fatores:

Oferta: 0,90 Localizacdo: 0,88 Area: 0,81
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ELEMENTO COMPARATIVO 05

Endereco/Localizagdo:

Avenida Dr. Gentil de Moura, n° 633 - Ipiranga

Area: Valor de Oferta:
550,00 m? RS 2.400.000,00
Setor/Quadra/Lote: indice Fiscal (PGV):
043/096/0005 2.091,00
Informante:

Trade House Empreendimentos

Tel.: (11) 5063-3900

Link da Oferta:

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-ipiranga-zona-sul-sao-
paulo-com-garagem-550m2-venda-RS$2400000-id-2665285205/

Fatores:

Oferta: 0,90 Localizacado: 0,94 Area: 0,76
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ELEMENTO COMPARATIVO 06

Endereco/Localizagdo:

Rua Gongalves Ledo, n° 459 esquina Rua Manifesto — Ipiranga

P

Area: Valor de Oferta:
459,00 m?2 RS 2.949.000,00
Setor/Quadra/Lote: indice Fiscal (PGV):
050/049/0025 1.986,00
Informante:

Klabin Imoéveis

Tel.: (11) 5575-6988

Link da Oferta:

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-comercial-a-venda-sp-
sao-paulo-ipiranga-459m2-RS$2949000/id-9093469/?gal=1

Fatores:

Oferta: 0,90 Localizacado: 0,94 Area: 0,75
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1) Ident: BOM PASTOR 730
Lograd.: RUA BOM PASTOR

Bairro: IPIRANGA

Tipo: Laudo completo

Cidade: SAO PAULO

Solicitante:

Ne: 730

VALIENGE BRASIL

Complemento:

Estado: Sao Paulo

2) HOMOGENEIZACAO DOS FATORES:

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)

Am  V.Ofert.(R$) A.Equiv.(m2)

1 6.300.000,00 1.000,00

2 6.000.000,00 1.081,00

3 12.000.000,00 1.980,00

4 4.850.000,00 916,00

5 2.400.000,00 550,00

6 2.949.000,00 459,00
F1: Oferta

6.300,00
5.550,42
6.060,61
5.294,76
4.363,64

6.424,84

V.Unt.(R$/m2) F1

0,90
0,90
0,90
0,90
0,90

0,90

F2: Localizagao

VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA.

F2

0,90
0,99
0,90
0,88
0,94

0,99

F3

0,82
0,83
0,90
0,81
0,76

0,75

F4
0,80
0,80
0,80
0,80
0,80

0,80

F3:Area

V.Hom.(R$/m2)
3.347,57
3.283,76
3.534,55
2.717,36
2.244,51

3.434,72

Rua Atilio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519
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VALIENGE BRASIL

3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

Numero de amostras (Ud):

Grau de liberdade (Ud):

Menor valor homogeneizado (R$/m2):
Maior valor homogeneizado (R$/m2):
Somatério dos valores homogeneizados (R$/m2):
Amplitude total (R$/m2):

Numero de intervalos de classe (Ud):
Amplitude de classe (R$/m2):

Média aritmética (R$/m2):

Mediana (R$/m2):

Desvio médio (R$/m2):

Desvio padrao (R$/m2):

Variancia (R$/m2) » 2:

6

5

2.244 51
3.534,55
18.562,46
1.290,03

4

322,51
3.093,74
3.315,66
408,538872
504,769222
254.791,967937

Onde:

a) Grau de liberdade =N - 1:
Sendo:

N = NUmero de amostras.

b) Somatorio dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +.....c.... + V(n)
Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado

d) Numero de intervalos de classe = 1 + 3,3219 x log (N)
Sendo:

N = Numero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At/ Ni

Sendo:
At = Amplitude total;

Ni = Nimero de intervalos de classe.
f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... +V(n))/N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de Amostras.

VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA.
Rua Atilio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519
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VALIENGE BRASIL
g) Desvio Médio=(|V(1)-M [+ | V(2)-M | + | V(3)-M | +.......... +|V(n)-M|)/N
Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;
M = Média Aritmética;

N = NUmero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de amostras;

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" ):
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).
D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" ) = 1,73
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MENOR valor =1,6824

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MAIOR valor = 0,8733

4.3) CONCLUSAO:

* TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (D/S Menor <= D/S Critico e D/S Maior <= D/S Critico) *

5) DISTRIBUIGAO AMOSTRAL:

Indica a dispersao relativa em torno da média do grupo de amostras.

Coeficiente de Variacao (%) = ( Desvio Padrao / Média ) x 100

CV = Coeficiente de Variacéo (% ) = 16,32

VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA. 37
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VALIENGE BRASIL
6) INTERVALO DE CONFIANCA:

Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrao ) / ( N2 de Amostras ) * 0,50
Limite Superior (Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrao ) / ( N2 de Amostras ) » 0,50
Adotado a distribuicdo "t " de Student, onde:

Nivel de confianga (%) = 80

TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,476

Limite inferior unitario (Li ) (R$/m2)=  2.789,58

Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 3.093,74

Ls = Limite superior unitario (R$/m2) =  3.397,90

Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central (%) = 9,83
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 9,83
Grau de fundamentacao (NBR 14653 / 2011) (ud) = 2

Grau de precisao (NBR 14653 / 2011) (ud) = 3

7) CAMPO DE ARBITRIO:

LAi = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/m2) =  2.629,68
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 3.093,74
LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2) = 3.557,81

8) CONCLUSAO FINAL:

Considerando as andlises feitas, conclui-se que o valor total do imdvel, objeto deste laudo, na
data atual, é:
Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Area Equiv. do Imével Avaliando ( m2)

Sendo:

Area equivalente do imovel avaliando (m2) = 4.523,91
Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 3.093,74

VALOR TOTAL (R$) = 13.995.801,32
freze milhoes, novecentos e noventa e cinco mil, oitocentos e um reais e trinta e dois centavos

9) OBSERVACOES GERAIS:

VALOR DO TERRENO: R$ 13.995.801,32 (treze milhdes, novecentos e noventa e cinco mil, oitocentos e um reais e
frinta e dois centavos)
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VALIENGE BRASIL

B) Precos Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2

Ve
3
x2 X Xl6
x4
x5
0 Po

Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.

1- 6.300,00 3.347,57 0,53

2- 5.550,42 3.283,76 0,59

3- 6.060,61 3.534,55 0,58

4- 5.294,76 2.717,36 0,51

5- 4.363,64 2.244 .51 0,51

6- 6.424,84 3.434,72 0,53

VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA.
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C) Dispersao dos Precos Observados em Relacdo a Média

Po

x1
x3

x6

x2
x4

x5

Am

Mo = Valor Médio (R$/m2) =

Po = Precos observados.

Do = Dispersao em relacao a média.

Am

1-
2.
3-
4-
5-
6-

Po(R$/m2)

6.300,00
5.550,42
6.060,61
5.294,76
4.363,64
6.424,84

Do(R$/m2) Do(%)

634,291
115,293
394,897
370,949
1.302,073
759,127

11,20
2,03
6,97
6,55
22,98
13,40

5.665,71

VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA.
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D) Dispersao dos Valores Homogeneizados em Relacao a Média

Vh

Mh

Am

Vh = Valores Homogeneizados.

Mh = Valor Médio (R$/m2) =

Dh = Dispersao em relacao a média.

Am  Vh(R$/m2)

1-
2.
3-
4-
5-
6-

Data: / /

3.347,57
3.283,76
3.534,55
2.717,36
2.244,51
3.434,72

Dh(R$/m2) Dh(%)

253,825
190,016
440,802
376,388
849,229
340,974

8,20
6,14
14,25
12,17
27,45
11,02

3.093,74
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4.2. Valor das Construgdes e Benfeitorias (V.):

De acordo com vistoria e informacOes coletadas em vistoria,
constatamos que o imovel avaliado tem a area total construida de
e 2.016,52 m? (dois mil, dezesseis metros quadrados e cinquenta
e dois decimetros quadrados), assim subdividida:

 Edificagcdo Principal (Residéncia): 1.759,44 m?
» Edificacdo Zelador 01: 74,20 m?

e Edificacdo Zelador 02: 82,11 m?

e Guarita 02: 8,26 m?

« Medidor Agua e Luz: 8,26 m?

e Sala Gerador: 84,25 m?

As construcdes existentes foram classificadas como Residéncia
Padrdo Fino (Edificagdo Principal), e Residéncia Padrdo Médio
(Edificagdes Anexas), todas com idade aparente de 54 anos e em
estado de conservacao entre e nova e regular. O calculo do valor
das construcdes e benfeitorias é dado pela seguinte formula:

Vc = gqc x Ac x Ap x foc, sendo:

Vc = valor total da construcdo pelas suas partes levantadas.

dgc = custo unitario de benfeitoria, onde se se estipulou como
indice padrdao o valor do metro quadrado das construgdes
publicado pelo Sindicato da Industria da Construgcdo Civil do
Estado de S3o Paulo — Sinduscon SP correspondente ao valor R8N
— Padrdo Médio, adotando-se os valores publicados no més de
junho de 2024 (ultima publicacdo), conforme segue:

Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo, padrdao R8-N, junho de 2024

RS/m’
Mao-de-obra (com encargos sociais )" 1.003,84
Matenal 807,69
Despesas Administrativas 55,08
Total 1.866,61

(*) Encargos Sociais: 143,04%

O padrdao das edificacdes existentes seguiu as premissas dos
estudos VALORES DE EDIFICAC@ES DE IMOVEIS URBANOS - VEIU,
ambos publicados pelo IBAPE SP - Instituto Brasileiro de
AvaliacOGes e Pericias de Engenharia — Regional S3ao Paulo, e foi
assim classificado:
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VALIENGE BRASIL

Giupo Va:ida.de dos Padrio Intervalo de Indices - Pc Idade Referencial | Valor Residual
ndices* Minimo Médio Maximo -Ir{anos) - R{2)

—— A partir de 1.1 - Padrdo Rastico 0,091 0,136 0177 5 0%
010472009 |92 _ Padrao Simples 0,178 0,203 0,234 10 0%

2.1 - Padrio Rastico 0,400 0,481 0,553 &0 2%

2.2 - Padrao Proletario 0624 0,734 0844 &0 2000

2.3 - Padrio Econdmico 0,219 1,070 1,221 70 2%

) Apartirde | 24 - Padrio Simples 1,251 1,497 1,743 70 2
e O1MA20T | 55 padrio Médio 1,003 2,154 2,355 70 20%
2.6 - Padrio Superior 2356 2656 3,008 70 2%

2.7 - Padrio Fino 3331 3,865 4,309 &0 20%

28— Padrio Luxo 4,843 &0 20%

3.1~ Padrao Econdmico 0518 0,609 0,700 &0 2000

2GR PAD A partit de 3.2 - Padrao Simples 0,982 1,125 1,268 60 20M%
01120017 | 33 _ padrio Médio 1,368 1,659 1,871 0 20%

3.4 - Padraa Supetior 1,872 = = a0 208

4.1 - Padrao Simples 0,071 0,142 0,213 0 10%

4.COBERTURA (‘:\1 ;“1’;;'(;11'; 4.2 - Padrio Médio 0,229 0,203 0,357 20 10%
4.3 - Padrao Supetior 0333 0,486 0,639 30 10R%

foc = fator de depreciacao pela idade e estado de conservacao, onde

foram considerados os seguintes aspectos:

Estado da o
PR Depreciagao (% )
Edificacao
Ref.
a Nova 0,00
b Entre nova e regular 0,32
c Regular 2,52

Entre Regular e
d Necessitando de 8,09
Reparos Simples

Necessitando de
e . 18,10
Reparos Simples

Necessitando de
f Reparos Simples a 33,20
Importantes

Necessitando de
g 52,60
Reparos Importantes

Necessitando de
h Reparos Importantes a 75,20
Edificagdo Sem Valor

i Sem Valor 100,00

Caracteristicas

Edificagtio nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois
anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura
externa.

Edificag@o nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois
anos, que apresente necessidade apenas de uma demdo leve de pintura
para recompora sua aparéncia.

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

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

Edificagio cujo estado geral seja recuperado com pintura interna e
externa, apds reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem
recuperagdo do sistema estrutural. Eventualmenterevisdo do sistema
hidrdulico e elétrico.

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, apds reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou
recuperagdo do sistema estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisdo e com substituicdo eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser
necessdria a substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou
de outro cémodo. Reviséo da impermeabilizagéo ou substituicéo de telhas
da cobertura.

Edificagdo cujo estado geral seja recuperado com pintura interna e
externa, com substitui¢do de panos de regularizagdo de alvenaria,
reparos de fissuras e trincas, com estabilizagéo e/ou recuperagdo de
grande parte do sistema estrutural. As instalagées hidrdulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a substitui¢do das pegas aparentes. a
substituictio dos revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos
cémodos, se faz necessdria. Substituigdo ou reparos importantes na
impermeabilizagdo ou no telhado.

Edificagéo cujo estado geral possa ser recuperado com estabilizagéo e/ou
recuperagdo do sistema estrutural, substituicao da regularizagéo de
alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituicdo da
impermeabilizagdo ou do telhado.

Edificagdo em estado de ruina.
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ESTADO DE CONSERVAGAO
le/1r*100%
a b c d e f g h
2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,246
4 0,979 0,976 0,954 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 0,954 0,933 0,880 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,858 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,753 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,822 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,568 0,403 0,211
26 0,836 0,833 0,815 0,768 0,685 0,558 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,755 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,191
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,618 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,736 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,712 0,710 0,694 0,654 0,583 0,476 0,337 0,177
42 0,701 0,699 0,683 0,644 0,574 0,468 0,332 0,174
44 0,683 0,681 0,866 0,628 0,559 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,517 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,512 0,510 0,499 0,471 0,419 0,342 0,243 0,127
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,124
64 0,475 0,473 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,415 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,428 0,418 0,394 0,351 0,287 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,378 0,377 0,368 0,347 0,310 0,253 0,179 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,251 0,204 0,145 0,076
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
82 0,254 0,253 0,248 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,199 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
88 0,173 0,172 0,169 0,159 0,142 0,116 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 0,117 0,114 0,108 0,096 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,039 0,028 0,015
98 0,030 0,030 0,029 0,028 0,025 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

Idade Aparente: 50 anos

Vida Util: 60 anos
Idade em porcentagem de vida referencial: (54/60=0,90)
K= (0,90 — Alinea “b”) = 0,145
Fator depreciagdo: =0,20 + 0,145 x (1-0,20) = 0,316

Rua Atilio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519
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Edificagao Principal (Residéncia):

e Area construida: 1.759,44 m?

e N° de pavimentos: 02

e Padrdo construtivo: Residéncia Padrdao Fino

* Valor R8 N/ m2: R$ 1.886,61 (Sinduscon - SP ref. més de
junho de 2024)

» indice Estudo VEIU — IBAPE — SP: 3,865

» Idade Referencial: 54 anos (Vida Util Restante = 06 anos)

e Estado de conservacdo: Entre nova e regular (alinea “b”)

e Fator depreciag¢do: =0,20 + 0,145 x (1-0,20) = 0,316

do original, assinado digitalmente por MARCELO SARNELLI LEMOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2024
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0053186-46.2010.8.26.0564 e cAdigo pjNyrlb4.

P VALOR R8N
AREA SINDUSCON
EDIFICACAO CONSTRUIDA  UND JUNHo PAD IND 1A EC VU VR DEPR TOTAL
MZ
2024
EDIFICAGCAO PRINCIPAL 1.759,44 m? RS 1.886,61 RPF 3,865 54 B 60 6 0,316 RS 4.054.088
RS 4.054.088,03
Legendas:
UND = Unidade de Medida
RPF = Residencial Padrdo Fino
PAD = Padrdo Construtivo
IND = indice Construtivo
IA = Idade Aparente
EC = Estado de Conservagao
VU = Vida Util
VR = Vida Util Residual
DEPR = Deprecia¢do
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EDIFICACAO

EDIFICAGAO ZELADOR 01
EDIFICAGAO ZELADOR 02
GUARITA 02
MEDIDOR AGUA E LUZ
SALA GERADOR

Legendas:

UND = Unidade de Medida
RPF = Residencial Padrdao Médio
PAD = Padrao Construtivo
IND = indice Construtivo
IA = Idade Aparente
EC = Estado de Conservagdo
VU = Vida Util
VR = Vida Util Residual

DEPR = Deprecia¢do

EdificagOes Anexas:
Area construida: 257,08 m?
N° de pavimentos: 01

Padrdo construtivo: Residéncia Padrdao Médio
Valor R8 N/ m2?: RS 1.886,61 (Sinduscon - SP ref. més de

junho de 2024)
indice Estudo VEIU — IBAPE — SP: 2,154

AREA
CONSTRUIDA
MZ
74,20
82,11
8,26
8,26
84,25

Idade Referencial: 54 anos (Vida Util Restante = 06 anos)
Estado de conservacdo: Entre nova e regular (alinea “b”)
Fator depreciacdo: =0,20 + 0,145 x (1-0,20) = 0,316

VALOR R8N
SINDUSCON
UND JUNHO
2024
m? RS 1.886,61
m? RS 1.886,61
m? RS 1.886,61
m? RS 1.886,61
m? RS 1.886,61

PAD

RPM
RPM
RPM
RPM
RPM

IND

2,154
2,154
2,154
2,154
2,154

RS 330.128,64

VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA.
Rua Atilio Piffer, n® 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519

54
54
54
54
54

EC VU
B 60
B 60
B 60
B 60
B 60

VR

a o o o O

DEPR

0,316
0,316
0,316
0,316
0,316
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Grau de Fundamentac¢dao do Laudo:

VALIENGE BRASIL

Para enquadrarmos o presente laudo no item 09 da NBR 14653-2 da ABNT,
temos o seguinte demonstrativo:

Avaliagao do Terreno:

TI5/07120224°a5 15:49 , sob o nimero WSB0O24702905708

- Grau PONTOS DO
Item Descrigao
111 (03 pontos) 11 (02 pontos) 1 (01 ponto) LAUDO
Caracterizacio do imével Completa qg?ntg a Completa .q.uanto aos Adogé:) de
1 . todas as variadveis fatores utilizados para | situacao 2
avaliando . .
analisadas tratamento paradigma
Caracteristicas
- . Podem ser
Caracteristicas conferidas por Utilizadas
2 | Coleta de dados de mercado | conferidas pelo autor | profissional . 2
. fornecidas por
do laudo credenciado pelo autor .
terceiros
do laudo
Quantidade minima de dados
3 | de mercado efetivamente 12 6 3 2
utilizados
Apresentagdo de
Apresentacao de informacdes
informacdes Apresentagdo de relativas a todas as
a Identificagdo dos dados de relativas a todas as informacg0es relativas a | caracteristicas dos 3
mercado caracteristicas dos todas as caracteristicas | dados
dados analisadas, dos dados analisadas correspondentes
com foto aos fatores
utilizados
~ o - Admitida para apenas .
5 | Extrapolagdo conforme B.5.2 | Ndo admitida " ”p P Admitida 3
uma variavel
Intervalo admissivel de ajuste
6 para cada fator e para o 0,90a1,10 0,80a1,20 0,50a1,50 2
conjunto de fatores
TOTAL DE PONTOS 14
Graus 1} 1 |
Pontos Minimos 15 9 6

Itens obrigatdrios no grau
correspondente

Itens 3,5 e 6, com os
demais no minimo
no Grau ll

Item 3,5 e 6 no minimo
no Grau Il

Todos, no minimo
no Grau |

Total de pontos: 14 (avalia¢gdo enquadrada no Grau Il de Fundamentagdo)

VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA.
Rua Atilio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519

48

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCELO SARNELLITEMOS € Tribunat de Justica do Estado de Sao Paulo, protocotado €

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0053186-46.2010.8.26.0564 e codigo pjNyrlb4.



Avaliacdo de Construcgoes e Benfeitorias:

VALIENGE BRASIL

- Grau PONTOS DO
Item Descrigao
111 (03 pontos) 11 (02 pontos) 1 (01 ponto) LAUDO
Pela utilizagdo do Pela utilizagdo do
. . Pela elaboragdo de | custo unitdrio bdsico custo unitario
Estimativa de custo . .
1 . orgamento, no para projeto basico para 2
direto L o . .
minimo sintético semelhante ao projeto diferente
projeto padrao do projeto padrao
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado 2
Calculad
Calculada por ,a cua ? p<.)r
métodos técnicos
levantamento do
consagrados,
P custo de . .
3 Depreciagao fisica N considerando-se Arbitrada 2
recuperacdo do . .
L idade, vida util e
bem, para deixa-lo
estado de
no estado de novo ~
conservagao
TOTAL DE 6
PONTOS
Graus ] 1 |
Pontos Minimos 9 6 3

Itens obrigatérios no
grau correspondente

Todos, no minimo
no Grau lll

Todos, no minimo
no Grau ll

Todos, no minimo
no Grau |

VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA.
Rua Atilio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519

Total de pontos: 06 (avaliacdo enquadrada no Grau Il de Fundamentacdo)
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VALIENGE BRASIL
5. ENCERRAMENTO

Encerramos o presente laudo de avaliacdo com 50 (cinquenta) paginas,
35 (trinta e cinco) fotografias que compde a memadria de vistoria do imdvel
avaliado e 04 (quatro) anexos com as documentagcdes que complementam as
conclusdes aqui relatadas.

Os profissionais que assinam o presente trabalho estdo devidamente
habilitados e se enquadram nas exigéncias previstas pela Resolucao CONFEA
n° 345 de 27/07/1990 e estdo devidamente cadastrados no Portal de Auxiliares
da Justica do Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo - TJSP.

Declara ainda que os profissionais e a empresa que assinam o presente
laudo de avaliagdo ndao possuem qualquer vinculo ou interesse na
comercializacdo do bem avaliado, de modo que a andlise e execuc¢dao deste
trabalho foi realizada com total independéncia e sem conflito de interesses
gue possam macular as conclusdes aqui obtidas.

Sao Paulo, 15 de julho de 2024.

FABIANA NAVARRO CERRI VERZOLLA
CAU N° A210575-6
Cadastro Portal de Auxiliares da Justica TISP n° 6.367

MARCELO SARNELLI LEMOS
Socio - Diretor
VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA.
CNPJ 11.129.545/0001-19
Cadastro Portal de Auxiliares da Justi¢ca n° TISP 5.903

VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA. 50
Rua Atilio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCELO SARNELLI LEMOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2024 as 15:49 , sob o nimero WSB024702905708

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0053186-46.2010.8.26.0564 e codigo pjNyrlb4.



fls. 1618

a Tribunal de Justica de S3o Paulo

Poder Judiciario

Sistema de Gerenciamento dos Auxiliares da Justica Ola, VALIENGE BRASIL |

Dados e Documentos dos Auxiliares da Justica
_ AUXILIAR ULTIMA ATUALZACAO EM: 28/12/2023 08:31:35

= ar n ’
8  Aterar Senha VALIENGE BRASIL E-MAIL PRINCIPAL
M CE
cODIGO MARCELO.
> ik DOCUMENTOS DIGITALIZADOS
5903
CNPJ e
11129545000119
CONTRATO OU ESTATUTO SOCIAL
CONTRATO SCCIAL - VAL
NEC # EC
TELEFONE €) (ESTE NUMERO DE TELEFONE SERA EXIBIDO NA CONSULTA PUBLICA
CELULAR COMERCIAL (11) 947819519
# EDIT,
ENDERECO 0 ESTE ENOERECO SERA EXTBIDO NA CONSULTA PUBLICA)
CONJUNTO 53
000
ES O ’
DISTRIBUICAO DE PROCESSOS CIVE
CISTRIBUIGAD DE PROCESSOS CIVEL
USTICA
T

FABIANA NAVARRO CERRI VERZOLLA

25525334852 21.764.396-6
NUMERO DE INSCRICAO NO INSS

ORGAO DE CLASSE

CAU

NUMERO DE INSCRICAO NO ORGAO DE CLASSE

A210575-6

DATA DE EXPEDICAO DA CERTIDAO DE REGULARIDADE CURRICULO

18/10/2023 NGE CONSULTCRIA 2023

WSB024702905708
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e Urbanismo do Brasil

fls. 1

RRT 13654305

Registro de Responsabilidade Técnica - RRT

1. RESPONSAVEL TECNICO

619

024702905708

j

Nome Civil/Social: FABIANA NAVARRO CERRI VERZOLLA
Titulo Profissional: Arquiteto(a) e Urbanista

2. DETALHES DO RRT

CPF: 255.XXX.XXX-52
N2 do Registro: 00A2105756

N2 do RRT: S113654305/00CT001
Data de Cadastro: 26/10/2023
Data de Registro: 27/10/2023

2.1 Valor da(s) taxa(s)

Modalidade: RRT SIMPLES
Forma de Registro: INICIAL
Forma de Participacao: INDIVIDUAL

Valor da(s) taxa(s): R$115,18

3. DADOS DO SERVICO/CONTRATANTE

Boleto n? 19166696

Pago em: 26/10/2023

3.1 Servico 001

Contratante: VALIENGE CONSULTORIA LTDA. EPP
Tipo: Pessoa Juridica de Direito Privado
Valor do Servico/Honorarios: R$20.000,00

3.1.1 Endereco da Obra/Servico

CPF/CNPJ: 11.XXX.XXX/0001-19
Data de Inicio: 26/10/2023
Data de Previsao de Término: 25/10/2027

Pais: Brasil

Tipo Logradouro: RUA
Logradouro: ATILIO PIFFER
Bairro: CASA VERDE

3.1.2 Atividade(s) Técnica(s)

CEP: 02516000

N2: 271

Complemento: CONJUNTO 53
Cidade/UF: SAO PAULO/SP

Grupo: GESTAO
Atividade: 3.7 - DESEMPENHO DE CARGO OU FUNCAO TECNICA

3.1.3 Tipologia

Quantidade: 10.000,00
Unidade: metro quadrado

Tipologia: Nao se aplica

3.1.4 Descricao da Obra/Servico

Responsabilidade técnica dos trabalhos de avaliacdo de imdveis rurais e urbanos da empresa VALIENGE CONSULTORIA

LTDA. EPP, CNPJ 11.129.545/0001-19

3.1.5 Declaracao de Acessibilidade

Declaro a ndo exigibilidade de atendimento as regras de acessibilidade previstas em legislagdo e em normas técnicas
pertinentes para as edificacdes abertas ao publico, de uso publico ou privativas de uso coletivo, conforme § 12 do art. 56 da

Lei n° 13.146, de 06 de julho de 2015.

www.caubr.gov.br
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Conselho de Arquitetura
' ! ‘! l ' B R e Urbanismo do Brasil
RRT 13654305

Registro de Responsabilidade Técnica - RRT

4. RRT VINCULADO POR FORMA DE REGISTRO

N do RRT Contratante Forma de Registro Data de Registro
S113654305100CT001 VALIENGE CONSULTORIA LTDA. EPP INICIAL 26/10/2023

5. DECLARACAO DE VERACIDADE

Declaro para os devidos fins de direitos e obrigacdes, sob as penas previstas na legislacao vigente, que as informacdes
cadastradas neste RRT sao verdadeiras e de minha responsabilidade técnica e civil.

6. ASSINATURA ELETRONICA

Documento assinado eletronicamente por meio do SICCAU do arquiteto(a) e urbanista FABIANA NAVARRO CERRI
VERZOLLA, registro CAU n2 00A2105756, na data e hora: 26/10/2023 11:47:33, com o uso de login e de senha. O
CPF/CNP]J esta oculto visando proteger os direitos fundamentais de liberdade, privacidade e o livre desenvolvimento da
personalidade da pessoa natural (LGPD)

A autenticidade deste RRT pode ser verificada em: https://siccau.caubr.gov.br/app/view/sight/externo?form=Servicos, ou
via QRCode.

A autenticidade deste RRT pode ser verificada em: https://siccau.caubr.gov.br/app/view/sight/externo?form=Servicos, ou via QRCode.
Documento Impresso em: 27/10/2023 as 18:36:59 por: siccau, ip 10.244.171.173.

024702905708
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CERTIDAO DE REGISTRO E QUITACAO

Conselho de Arquitetura e Urbanismo NS 0000000867431

do Brasil
CERTIDAO DE REGISTRO E QUITACAO

Lei N 12378 de 31 do Dezembro de 2010 RV AT
20230000867431

N

CERTIDAO DE REGISTRO E QUITACAO PESSOA FiSICA
Validade: 18/10/2023 - 15/04/2024
CERTIFICAMOS que o Profissional FABIANA NAVARRO CERRI VERZOLLA encontra-se registrado neste Conselho, nos

Termos da Lei 12.378/10, de 31/12/2010, conforme os dados impressos nesta certiddo. CERTIFICAMOS, ainda, que o
Profissional ndo se encontra em débito com o Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Brasil - CAU/BR

INFORMACOES DO REGISTRO

Nome:FABIANA NAVARRO CERRI VERZOLLA CPF: 255.253.348-52
Titulo do Profissional: Arquiteto(a) e Urbanista

Registro CAU : A210575-6

Data de obtencao de Titulos: 19/03/1999

Data de Registro nacional profissional: 19/03/1999

Tipo de registro: DEFINITIVO ( PROFISSIONAL DIPLOMADO NO PAIS )

Situacao de registro: ATIVO

Titulo(s):

- Arquiteto(a) e Urbanista

Pais de Diplomacao: Brasil

Cursos anotados no SICCAU:

ANOTACAO DE CURSO

- Nenhum curso anotado.

ATRIBUICOES

As atividades, atribuicbes e campos de atuagdo profissional sdo especificados no art. 20 da Lei 12.378, de 31 de
dezembro de 2010.

OBSERVACOES

- A falsificacdo deste documento constitui-se em crime previsto no Cédigo Penal Brasileiro, sujeitando o(a) autor(a) a
respectiva agéo penal.

- CERTIFICAMOS que caso ocorra(m) alteragdo(6es) no(s) elemento(s) contido(s) neste documento, esta Certidao
perdera a sua validade para todos os efeitos.

- Esta certidao perdera a validade, caso ocorra qualquer alteracdo posterior dos elementos cadastrais nela contidos.
- Vélida em todo o territ6rio nacional.

Certidao n? 867431/2023
Expedida em 18/10/2023, Sao Paulo/SP, CAU/SP
Chave de Impressao: 7970DZ

A autenticidade desta Certidao pode ser verificada em: https://siccau.caubr.gov.br/app/view/sight/externo?form=Servicos, com a chave: 7970DZ
Impresso em: 18/10/2023 as 08:53:17 por: FABIANA NAVARRO CERRI VERZOLLA, ip: 172.68.74.141

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCELO SARNELLI LEMOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2024 as 15:49 , sob o nimero WSB024702905708
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RESOLUCAO N° 345, DE 27 JUL 1990.

Dispde quanto ao exercicio por profissional de Nivel Superior das atividades de Engenharia de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia.

O Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, em sua Sessdo Ordinaria n® 1221, realizada
em 27 de julho de 1990, usando das atribuigdes que lhe confere o Art. 27, letra "f", da Lei n® 5.194, de 24
DEZ 1966,

CONSIDERANDO que as pericias e avaliacbes de bens mdveis e imdveis, suas partes integrantes e
pertences, maquinas e instalacGes industriais, obras, servigos, bens e direitos, € matéria essencialmente
técnica que exige qualificagdo especifica;

CONSIDERANDO que as pericias e avaliagdes desses bens é fungdo do diplomado em Engenharia,
Arquitetura, Agronomia, Geologia, Geografia e Meteorologia, dentro das respectivas atribuicdes fixadas no
Art. 79, alinea "c", da Lei n°® 5.194, de 24 DEZ 1966, e discriminadas pela Resolugdo n° 218, de 29 JUN
1973;

CONSIDERANDO o disposto na Lei n® 7.270, de 10 DEZ 1984;

CONSIDERANDO, nada obstante, as duvidas que ainda surgem por parte de 6rgdos e entidades na aplicacao
de normas que exigem laudos de avaliagdo e pericia para determinados efeitos legais, tais como Lei n®
6.404/76, de 15 DEZ 1976, Lei n® 24.150/34 e Lei n® 6.649/79;

CONSIDERANDO, finalmente, o disposto nas Leis n® 8.020 e 8.031, ambas de 12 ABR 1990,

RESOLVE:
Art. 10 - Para os efeitos desta Resolugdo, define-se:

a) VISTORIA ¢é a constatacdao de um fato, mediante exame circunstanciado e descricdo minunciosa dos
elementos que o constituem, sem a indagacdo das causas que o motivaram.

b) ARBITRAMENTO ¢ a atividade que envolve a tomada de decisdo ou posicdo entre alternativas
tecnicamente controversas ou que decorrem de aspectos subjetivos.

c) AVALIAGAO é a atividade que envolve a determinacdo técnica do valor qualitativo ou monetario de um
bem, de um direito ou de um empreendimento.

d) PERICIA é a atividade que envolve a apuragdo das causas que motivaram determinado evento ou da
assergdo de direitos.

e) LAUDO ¢ a pecga na qual o perito, profissional habilitado, relata o que observou e dé as suas conclusdes
ou avalia o valor de coisas ou direitos, fundamentadamente.

Art. 20 - Compreende-se como a atribuicdo privativa dos Engenheiros em suas diversas especialidades, dos
Arquitetos, dos Engenheiros Agrénomos, dos Gedlogos, dos Gedgrafos e dos Meteorologistas, as vistorias,
pericias, avaliagdes e arbitramentos relativos a bens moveis e imdveis, suas partes integrantes e pertences,
maquinas e instalacdes industriais, obras e servigos de utilidade publica, recursos naturais e bens e direitos
que, de qualquer forma, para a sua existéncia ou utilizacdo, sejam atribuicGes destas profissdes.

Art. 39 - Serdo nulas de pleno direito as pericias e avaliagGes e demais procedimentos indicados no Art. 20,
quando efetivados por pessoas fisicas ou juridicas ndo registradas nos CREAs.

Art. 40 - Os trabalhos técnicos indicados no artigo anterior, para sua plena validade, deverdo ser objeto de
Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) exigida pela Lei n® 6.496, de 07 DEZ 1977.

Paragrafo Unico - As AnotacGes de Responsabilidade Técnica dos trabalhos profissionais de que trata a
presente Resolugdo serdo efetivadas nos CREAs em cuja jurisdicdo seja efetuado o servigo.

Art. 59 - As infracOes a presente Resolucdo importardo, ainda, na responsabilizacdo penal e administrativa
pelo exercicio ilegal de profissdo, nos termos dos artigos 6° e 76 da Lei n® 5.194/66.

Art. 6° - A presente Resolucdo entrara em vigor na data de sua publicacdo.
Art. 70 - Revogam-se as disposicdes em contrario.

Brasilia, 27 JUL 1990.

FREDERICO V. M. BUSSINGER

Presidente
JOAO EDUARDO AMARAL MORITZ
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6.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL -
de Sdo Paulo

matricula ficha -, 7
[_61.756 l [— l Sao Pé*l’l'f"c;: 03 de novembro “de 19 8o
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‘no 18¢ Subdistrito-Ipiranga, medindo 35,54m de frente para a citada rua

de 35,54m, mais ou menos, confrontando com o Jardim do Museu do Ipiran-

Imovel: Um prédio e seu respectivo terreno, sito & Rua Bom Pastor ne730,

Bom Pastor, de quem de frente olha para o imdvel, mede do lado direito—
130,30m, da frente &os fundos, confrontando com SESI-Servigo Social da-
Industria; do lado esquerdo mede 125,00m da frente ags fimdos, confron-
tando com imdvel de propriedade de Angela Jafet € outra, e nos fundos me|

ga, de propriedade do Govemo do Estado, sendo que o mesmo tem um forma
to retangular, e, encerra uma area de 4.523,91m2, aproximadamente,

Proprictaria: VIOLETA JAFET, que também se assina e é conhecida DPOT «—

"Por escritura de 27 de outubro de 1982, do 22 Cartdrio de Notas e Oficio

VIOLETA BASILIO JAFET, brasileira, viuva, proprietaria, portadora do-RG
ne 781,697-8P, e do CIC., n2.002.7524478-72, domiciliada & Rua Nami Jafet
235 nesta Capital, : -

Registro Anterior: Tr. n? 66.814 deste em 05/01/67.

Contribuinte :-040,037,0008-2,

0 OFICIAL

Re 1/M. — 61,756 em 03 de novembro de 1982,

de Justiga, da Comarca de Sao Caetano do Sul, deste Estado, L& 173, fls
47/48v9, o proprietario, ja qualificado, transmitiu por venda feita a -
ITAPUE COMERCIO E CONSTRUGUES S/A, com sede & Rua Bom Pastor n® 2,530,-
inscrita no CGC/MF sob ne 60.727.336/0001~82, pelo prego de st........_

* *  ox

Av.2/Me— 61.756 Em 12 de julho de 1988. oM
Pela Ata.da Assembléia Geral Extraordinaria reslizada.em 31 de dezembro

de 1987 e 26 de janeiro de 1988; registraia na Junta Comercial do Esta-
do de 53p Paulo, em 26 de fevereiro de 1988, sob o n? 525.17T1L e publical

— continua no verso -~
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" |Do microfilme do titulo que, deu origem ao R.3 da presente, verifica~se K -

publicada no Diario Oficial do Estado em 04 de margo de 1988 e da certi
dao n? 8.439/88 emitida em 23 de maio de 1988 pela Junta Comercial do -
Bstado de Sao Paulo, completada com requerimento de 16 de junho de 1988
consta que em virtude de CISAO parcial da proprietaria, ITAPUA:COMERCIO
-E CONSTRUQOES S/A., ja qualificada, foi o Amotel objeto desta matricula
50T ' a CONSTRUTORA

2.530, insori
- i

—_

JA)
( ARTONIO JOSE DA éﬂ.VA AFFONSO
Escrevente Autorizado

* ¥

Re3/Me= 61,756 em 20 de dezembro de 1988, mtn
Por esoritura de 02 de dezembro de.1988, do 592.Cartorio de Notas desta
Capital, Le 2289, fls 216, a proprietaria CONSTRUTORA ITAPUX S/A, com
sede na Rua Bom Pastor, n® 730, nesta Capital, inscrita no CGC/MF ns-
58.507.328/0001-89, transmitiu por venda feita a.SAFRA LEASING S/A.
ARREDAMENTO MBRCANTIL, com sede & Rua XV de Novembro, ne 228, 22 andar
nesta Capital, inscrita no CGC/MF gob ne 62.063.177/0001—94, pelo pre-
o de C2$703,811.800,00, o imovel objeto desta matrioula. ’
¢ 1 UV, J W %‘ﬂé’

MARIO A, DE LIMA BASSI
* ¥ % Escrevente Autorizado

Av.04/M.61.756 em 24 de novembro de 1989 MB-

que o nome correto da adquirente 6 SAFRA LEASING S/A ARRERDAMENTO MERCAN-
TIL, e nao como erroneamente ficou constando, o que ora se,corrige nos -
termos do § 19 do art. 213 da Lei 6015/73. O OFICIKL5652MA47$2>a§§Z%€i~

* % %

R. 5 /M., 61.756 em 10 de setembro de 1,990. sfa

Por escritura de 29 de agosto de 1,990 do 5° Cartorlo de No
tas desta Capital, Le 2385, fls, 78, a proprietaria, SAFRA
LEASING S/A. ARRENDAMENTO MERCANTIL, om. sede .nesta Capital
a Avenida Paulista n® 2100, CGC/MF.y® |62.063.177/0001-94, -

sede nesta Capital, a Rya“Bom Pasto

n9 730 rita no --
CGC/MF. n® 58.507.328/0001-89, pelu- Ye ©

oantinus na fiche 02
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W -
| 614756 JI L 02 Sio Paw{%mbro de 19 82 -
R+06/M.61.756 om 28 de satembro de 1990 DeACeSe

Por esoritura de 11 de setembro de 1990, do 49 Cartério de Notas da Co-
marca de S80 Bernardo do Campo, deste Estado, livre 144, fls. 41, & pro
prietaria CQUSTRUTORA ITAFUX 5/A., j& qualificada, transmitiu por VENDA
feita a JHP-INDOSTRIA ERASILEIRA DE FORMULARYCS LTDA., com sede & Aveni
da Alvaro quimarﬁes, ne® 1020, na Cidade de Sao Bernardo do Campo, neste
Estado, inscrita no C3C/MF ne. 61.405.858/0001-20, pelo prego de Crles.
Cr$225.000+000,00, o imovel objeto desta matricula.

AJCIA D ZA
Esgfavents Autorigada
% % .

R. 7 M. 61.756 em 05 de margo de 1.991. sfa .
Por escritura de 20 de fevereiro de 1.991, do 42 Cartdrio de Notas da Co
marca de S3o Bernardo do Campo, deste Estado, L® 147, fls. 13/16, IBF -
INDUSTRIA BRASILEIRA DE FORMULARIOS LTDA., ja qualificada, deu em HIPOTE
CA o imovel objeto dgsta.matricula juntamente com o imovel da matricula -
n® 26,345 deste Cartorio, a WALDEMAR DOS SANTOS, brasileiro, separado le-
galmente, jornalista, domiciliado a Rua Paulo QOrozimbo, n? 693, 62 andar
nesta Capital, RG. 620.821-SP, CPF. n® 008.017.638-00; NELSON BASTOS Doé
SANTOS, brasileiro, casado, dirigente de empresas, RG. 870.154-SP, CPF.n
007.412.808-68, domiciliado a Rua 13 de Maio, n® 1526, nesta Capital ; TRA-
CE:MA ROSA DOS SANTOS NUNES, brasileira, vitva, dirigente de empresas, RG.
:I-’t.:_o%izol-s_i R gp. nle 570.606, 658-20, domiciliada a Rua Caconde n® 522,
2 y nesta Capital; ADELE NAUFAL, brasileiro, casado, jorhali .
n? 2,218,850-SP, CPF. n? 030.037.108-00, domiciliado & 'R;aJB:::i‘:i:a’ ::f
543, apt® 141, nesta Capital, para garantia da divida do valor de Cr"$....
Cr$2.000.000.000,00 contraida ny forma do titulo; o imével objeto desta
matricula ficara liberado retente hipoteca com o-pagamento ou substi-

tuicao das garantiazzp ssoais dof contratos reféri sZnos itens I, IT e

IIT da clausula segtinda da présepte escritura g
¢oes constantes dam j condigoes e obriggi
N pa

T =e——fNTONIO-} SILVA AFFRI™Q

* % o Eswovcnte Autorizads
AV.08/M. 61.756 em 06 de agosto de 1.992. " " D.R.
Fica cancelada a HIPOTECA registrada sob o n® 07 nesta matri
cula, em virtude de quitacdo dada pelos credores: 1) WALDE -
> MAR DOS SANTOS; 2) NELSON BASTOS DOS SANTOS; 3) IRACEMA ROSA
DOS SANTOS NUNES; e 4) ADELE NAUFAL, todos jia qualificados

X
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R.09/M. 61.756 em 17 de dezembro de 1.997
Por escritura de 20 de novembro de 1.992, do 82 Cartorio de Notas desta-
Capital, livro 2.149, fls. 037, IBF — INDUSTRIA BRASILEIRA DE FORMULA --
RIOS LTDA, ja qualificada, deu em HIPOTECA o imOvel objeto desta matricu
la, ao BANCO COMERCIAL BANCESA S/A, CGC/MF.n® 07.814.999/0001-51, com sé
de na Cidade de Fortaleza, Estado do Ceara, a rua Major Fagundes, n2924,
e filfal nesta Capital, a rua da Quitanda n2 123, para garantia da divi-
da do valor de Cr$10.738.496.489,20, pagavel em 19 de maio de 1.993, so
bre a dfvida confessada incidirao Juros de 5% ao mes, acrescidos da TRD

dehho de

] p92, do 40 Cartd
rio de Notas da CoWiarca dé ernarde dg

anpo, deste Esta

* % \& Escrevenip/Autorizado
D [ ] R.

(TAXA REFERENCIAL DIARIA), contados a partir da _assinatura do Contrato -
e demais condicoes e -

R.10/M, 61.756 em 23 de margo de 1,993. PRO
Por escritura de 16 de margo de 1.993, do 89 Cartorio de Notas desta Ca-
pital, 192,179, £1s.015, IBR-INDUSTRIA BRASILEIRA DE FORMULARTOS LTDA.

j& qualificada, den em HIPOTECA ao BANCO COMERCIAL BASCESA S/A, j4 qua-
lificado, para garantia da divida de Ci$39.134.757. 319,20, pagavel em 11

parcelas, com juros eguivalentes a 30%
20 de 90 dias de carsncia, vencendo-

\;AJ

el ANTONIO JOSE"DA SILVA AFFONSO
Estrevente Autcrizado
de 1.99 3.

trada sob n? £

Av.11/M. 61.756 em 23 de ms
Fica cancelada a hipoteca

peta matr:_fcula., em virtg
eseritura mencionada -

Escrevente Autor:zado
E2 L0

= continua na ficha 03 -
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6.°
matriouin oha do P
Arloul fioh C%és );£>(E§é;2
[ 61,756 : Sao Pau 03 de novembro de 1982

AV. 12/M, 61.756 em 14 de dezembro ds 1,993,
Da escritura de 30 de novembro de 1.993, do 60 Cartorio de Notas desta -
Capital, L® 2,435, f1s.123, as partes de un lado a IBF-INDUSTRIA BRAST~-
LEIRA DE FORMULARTIOS LTDA e de outro lado o BANCO COMERCIAL BANCESA S/A,
ambos Jja qualificados, de comun acordo aditavem a esoritura comstante do
R.10 desta matr:.cula., Para prorrogar o prago de vencimento des parcelas
ocnstante do referido registro, que passam a ser os seguintess 16/12/93y
17,01.943 18.02.945 16.03.945 18.04.943 16.,05.943 15,06,943 15,07+
1.994; 15.08.,94y 13.09.94 e 13.10.94, ratificando todas
Olaudules e condigoes constantes da referida escritura

#4%

GVLI3/M.01.75%48 ~ em 18 de outubro de 1.994.

Far escritura de 30 de Setembro de 1.794, do 82 Cartdrio de’
Notas desta Capital, Livro 2258, fls 276, as parleszs de um

lado o BANCO COMERCIAL BANCESAH S/A,g Jja qualificado, & de
outiro lado & IBF-INDUSTRIA BRASILEIRA DE FORMULARIOS LTDA. .,
i& qualificada, de comum acdrdo aditaram & escrituwra de 16

de marce de 1.993, livro 2179, Ffls. 01, registrada sob o ni
19, nesta matriculay para ficar constandoe  que fica

prorrogadg ¢ prazo de  vencimento das  parcelas vencidas  en
!‘ B/0L/PB,  LESO7/PG LEA/ORRY, 1IB0P/94 @ a parcela
Vi N e & 33/730/94 , Qe pansamn Fara o8 seqguin tes
2908795, 2B/04/9%, RP/OGS PG,
Fatificando todas as  demais

: PRO

Do Auto de Penhora expedido em 05 de dezembro de 1.994, expedido nos Au——
tos da Acao de Execucao Contra Devedor Solvente (Proc.384/94), requerido
por IMPRENSA OFICIAL DO ESTADO S/A. - IMESP, com sede nesta Capital, a -
{ Rua da Moéca, n9, 1,921, bairro da Mooca, CGC/MF.48.066.047/0001-84, con-
tra DCI - EDITORA JORNALTSTICA LTDA., e IBF - INDUSTRIA BRASILEIRA DE FOR
MULARIOS LTDA, ji qualificadas, consta que o imdvel objeto desta matricu-

vando a cobranga da dIvida do valor de CR$1.027.653.439,30,
meado depositiario, MANOEL CARLOS FRAGOSO, RG. 7. 342 215.=

05

continua no verso
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 matricula flchn
61 756
I'!O

R.15/ﬁ.61.756 em>10 de sétembro de 1.998 : ACC
‘Por Mandado n@ 5.611/97,' expedido aons 27 de julho de 1.998,
subscrito pelo Dirsetor de ' Secretaria; 0Osvaldo Lopes

Federal de 128 Instidncia~Se¢3o Judiciiria desta Capital,
extraido dos autos da A¢3Eo da Medida Cautelar. Incidental,
Processo n®@ 510/97, completado com Auto de Arresto e
Depdsito, datado de 12 de Jjunho de 1.998, movida pelo
INSTITUTO NACIONAL- DO SEGURG SOCIAL, -contra IBF - INDUSTRIA
BRASILEIRA DE FORMULARIOS LTDA., CGC/MF.nQ 61.405.858/0003~
92, J& qualificada, consta que, o imbével objeto desta
matricula (incluindo outros), foi ARRESTADO, sendo o wvalor
da divida de R$50.796.212,24, tendo sido nomeados
depositarios, Hamilton Lucas de Gliveira, RG n2 3.697.141~-
SP Ter811nha M.S. L. de Oliveira, nQ 4.452.824-SP e

Ir Zue1i225222i? de Oliveira, RG nO 3 181.814-SP.e——m

NILTON LUtZ FOLORY
Escrevente Autorizada

X X X Xk X

R.16/M.61.756 em Q09 de fevereiro de 1.999 AcCcC
Por mandado n8 028/99, datado de 12 de janeiro de 1.999,
assinado pelo Dr. Renato Lopes Becho, MM. Juiz Federal
Substituto da 12 Vara de Execugdes Fiscais desta Capital,
Processo nQ 98.0558185-3, completado com Carta - Precatéria
ne 220/98, expedida em 04 de novembro de 1.998, pelo
Diretor de Secretaria, Reinaldo Piscopo, assinada pela Dra.
Ana Licia Iucker Meirelles de Oliveira, MM. Juiza Federal
Titular da 38 vara Federal da comarca de 330 Bernardo do
Campo, deste Estado, expedida nos autos de execugdo fiscal
ne 97.1507056~&, movida pelo INSTITUTO NACIONAL DO SEGURO
SOCIAL-INSS, contra IBF-INDUSTRIA BRASILEIRA DE FORMULARIOS
LTDA., jJa& qualificada, consta que o imdével objeto desta
matricula Tfoi PENHORADO, sendo o valor da divida de
R$3.664,82, tendo sido nomeado depositario, ANANIAS S0OUZA

/\SW’OZ, RG n9f2.264.447, CPF/MF n2 471.364.135/91.
A ~ o

NILTON LUIZ FOLONI )
Escrovents Autorizado ok ok k% X

continua na ficha 04

Martinez, e assinado pelo Dr. Renato Lopas Becho, MM. Juiz"
Federal Substituto da 128 Vara de Execug¢does Fiscais, Justicga

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCELO SARNELLI'LEMOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2024 as 15:49 , sob o nimero WSB024702905708

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0053186-46.2010.8.26.0564 e codigo pjNyrlb4.
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LIVRO N.2 2 - REGISTRO 0O .
GERAL {6& AT :REélsmoAn}
~—matricula ficha %“ sao "%0 é Z’ .
7) e

9 61.7;;] (f_04 Sdo Paulo, 03/de novembro de 1982

( ™
R-17/M.61.756 em 08 de janeiro de 2003 acc

Por mandado datadoc de 29 de maio de 2.002, completado com
Auto de Arresto, Avaliagdo e Depbdsito datado de 19 de
dezembro de 2.002, e demais pega, expedidos nos autos da
Ac3o de Execugdo Fiscal, n° 601.907-2/98-3 (cbébdigo 17 - EX.
1997), processados perante o Juizo de Direito do Setor de
Execugdes Fiscais da Fazenda Pudblica desta Capital, e
respectivo Cartdrio, movida pela PREFEITURA DO MUNICIPIO DE
S80 PAULO contra IBF - INDUSTRIA BRASILEIRA DE FORMULARIOS
LTDA., j& qualificada, o imdvel objeto desta matricula foi
ARRESTADO, sendo o valor da divida: R$8.358,47 (em
01/05/98), tendo sido nomeado depositidrio, Paulo César

Bettini, RG n°® 13.741.064-SSP/SP, CPF/MF n° 055.898.128-36,
do céliado a Capital, na Avenida Liberdade, n° 136.™—r7
£—1 . - - :

Nilton Luiz Foloni
SUBSTITUTO * % % % *

AV-18/M.61.756 em 28 de abril de 2.003 acc

Do mandado datado de 27 de margo de 2.003, extraido dos
autos n° 1224/96, processados perante o Juizo de Direito da
4* Vara Civel da Comarca de Sdo Bernardo do Campo, deste
Estado, e respectivo Cartdério, consta que foi declarada a
FALENCIA da I.B.F. INDUSTRIA BRASILEIRA DE FORMULARIOS
LTDA., as 12:00 horas do dia 10 de mar¢o de 2.000, bem como
foi desconstituida a personalidade juridica da falida e das
empresas IBF DA AMAZONIA IMPRESSOS DE SEGURANGCA LTDA
(CGC/MF n° 22.810.550/0001-09), IBF FORMULARIOS E SERVIGOS
LTDA. (CGC/MF n° 10.968.923/0001-95), DCI INDUSTRIA GRAFICA
E EDITORA S/A (CGC/MF n° 61.552.501/0001-75), DCI EDITORA
JORNALISTICA s/a (Cec/MF n° 52.849.569/0001-20), s/A

SHOPRING NEWS DO BRASIL EDITORA (CGC/MF n°® 60.510.294/0001-
23) / je ;EDITO SAO0 LTDA (CGC/MF n° 44.069.367/0001-23 .~

Nilton Luiz Foloni :
SUBSTITUTO % % * % *

AV-19/M-61.756 em 18 de junho de 2015

PROTOCOLO OFICIAL N° 600.355 (INDISPONIBILIDADE DE BENS)

Os bens de IBF INDUSTRIA BRASILEIRA DE FORMULARIOS LTDA,
inscrita no CNPJ sob n°® 61.405.858/0034-99, tornaram-se indisponiveis,
conforme consta no protocolo n® 201506.1015.00059060-JA-021, datado de 10
de junho de 2015, da Central de Indisponibilidade - ARISP, tendo como
solicitante -0 Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo - 2° Oficio Civel, Sdo
Bernardo do Campo, expedido no processo n® 00058389119948260564,

continua no verso

\_ J
GTP - Mod. 1

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCELO SARNELLI'LEMOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2024 as 15:49 , sob o nimero WSB024702905708
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~—matricula flcha
61.756 j C j
verso

L continua na ficha §

extraldo dos autos, 4 cumprlndo os termos do Provimento 13/2012, da

'Corregedoria Geral do Estado de S&o_Paulo. A Esgrevente Autorizada, Rita de
Cassia Oldal Scabora, / 4/@

x Xk k Xk %k

AV-20/M-61.756 em 01 de fevereiro de 2017

PROTOCOLO OFICIAL N° 636.062 (INDISPONIBILIDADE DE BENS)

Os bens de IBF INDUSTRIA BRASILEIRA DE FORMULARIOS LTDA,
inscrita no CNPJ sob n® 61.405.858/0001-20, tornaram-se indisponiveis,
conforme consta no protocolo n°® 201701.2310.00229864-1A-250, datado de 23
de janeiro de 2017, da Central de Indisponibilidade - ARISP, tendo como
solicitante a 132 Vara do Trabalho de Curitiba, Estado do Parana - Tribunal
Regional do Trabalho da 92 Regido, expedido no processo n°

16624199501309006, extraido dos autos, e cumprindo 0s termos%

13/2012, da Corregedoria Geral do Estado de S&o Paulo. J}MW

Maria Farfianda de Mesquita Sottano Marcondes
Escrevente Autorizada

%k Kk ¥ Xk ¥

AV-21/M-61.756 em 04 de abril de 2017

PROTOCOLO OFICIAL N° 639.907 (INDISPONIBILIDADE DE BENS)

Os bens de IBF INDUSTRIA BRASILEIRA DE FORMULARIOS LTDA,
inscrita no CNPJ sob n° 61.405.858/0001-20, tornaram-se indisponiveis,
conforme consta no protocolo n° 201703.3014.00262697-1A-580, datado de 30
de marco de 2017, da Central de Indisponibilidade - ARISP, tendo como
solicitante o 132 Vara do Trabalho de Curitiba, Estado do Parana - Tribunal
Regional do Trabalho da 92 Regido, expedido no processo n°
00154199301309007, extraido doi autos, e cumprindo os termos do Provimento

2 da Cerregedoria Geral do Es do de Sio Paulo.
Rita de Cassia Oldal Scabora
Escrevente Autorizada

AV.22/61.756 - INDISPONIBILIDADE DE B’Eﬂ‘s * %verbado em 30 de novembro de 2021 -
Protocolo n° 759.471 de 29/11/2021 - Pelo Protocolo de Indisponibilidade n°
202111.2617.01924123-1A-370, datado de 26 de novembro de 2021, expedido pela Central
Nacional de Indisponibilidade de Bens, nos autos do processo n® 16624004719955090013,
emitido pela 13® Vara do Trabalho de Curitiba/PR, Tribunal Regional do Trabalho da 9° Regiéo
de Curitiba/PR,TST foi_decretada a INDISPONIBILIDADE dos bens de IBF INDUSTRIA
BRASILEIRA DE FORMULARIOS LTDA., ja qualificada.

J

fls. 1631
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Sao Paulo, 30 de Novembro de 2021

matricula ficha Oficial Rafael R. Gruber 14293-5
(61756 ) (05 )
-

(Selo Digital:1429353E10000000676689212)

Fernanda dos Santos Santana - Escrevente Autorizada

y 174
AV.23/61.756 - INDISPONIBILIDADE DE BENS - Averbado em 27 de setembro de 2022 -
Protocolo n° 785.942 de 22/09/2022 - Pelo Protocolo de Indisponibilidade n°
202209.2112.02363095-1A-510, datado de 21 de setembro de 2022, expedido pela Central
Nacional de Indisponibilidade de Bens, nos autos do processo n° 16990007019955020012,
emitido pela 122 Vara do Trabalho de Curitiba/PR, Tribunal Regional do Trabalho da 9* Regi&o
de Curitiba/PR,TST, foi _decretada a INDISPONIBILIDADE dos bens de IBF INDUSTRIA
BRASILEIRA DE FORMULARIOS LTDA., ja qualificada.

(Selo Digital:1429353E1000000085671622D) A W
Antonio Carlos Rodrigues da Costa - Escrevente Autorizado

AV.24/61.756 - INDISPONIBILIDADE DE BENS - Averbado em 06 de novembro de 2023 -
Protocolo n° 822350 de 03/11/2023 - Pelo. Protocolo de Indisponibilidade n°
202311.0116.03015508-1A-070, datado de 01 de novembro de 2023, expedido pela Central
Nacional de Indisponibilidade de Bens, nos autos do processo n° 00767009419975050018,
emitido pela 12 Vara do Trabalho de Londrina/PR, Tribunal Regional do Trabalho da $? Regigo
de Curitba/PR, TST, foi decretada a INDISPONIBILIDADE dos bens de IBF INDUSTRIA
BRASILEIRA DE FORMULARIOS LTDA., ja qualificada.

{Selo Digital:1429353E1000000110289823G) s g ﬂ ﬁ
fuym - Va

Jéssica Gongalves da Paix3o - Escrevente Autorizada

0 ATO ACIMAE O ULTIMO PRATICADO NESTA MATRICULA

~

Mod. 1
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Va(liideaqm IMOVEIS DE 52 L ||“‘||N|IN|
este documento
Oficial Rafael R. Gruber * 8 92 3 3 9

> Pedido n° 892339

CERTIFICO e dou fé que a presente certiddo é reprodug¢ao auténtica da ficha a que se refere e foi
extraida sob a forma de documento eletrbnico, mediante processo de certificagao digital no ambito
da ICP-Brasil, nos termos da Medida Proviséria n.° 2.200-2, de 24 de agosto de 2001, devendo ser
conservada em meio eletrénico, para garantir sua validade, autoria e integridade.
OCERTIFICO que o imével objeto desta matricula, tem sua situagdo com referéncia a ALIENACOES
~E CONSTITUICOES DE ONUS OU DIREITOS, INCLUSIVE AQUELES DECORRENTES DE
£CITA(;C)ES EM ACOES REAIS OU PESSOAIS REIPERSECUTORIAS integralmente noticiados
%nesta copia, e retrata a sua situagao juridica, até o ultimo dia util anterior a presente data.
%CERTIFICO AINDA que, a presente é reprodug¢do auténtica da ficha a que se refere, extraida nos
E'termos do paragrafo 1°, do art. 19, da Lei n° 6.015/1973.

972

ESéo Paulo, ter¢a-feira, 2 de julho de 2024.
I Gabriel Ribas Gelsomini - Escrevente Autorizado. (assinatura digital)
ZRecolhimento conforme art. 12 da Lei 11.331/2002.

8Atencgao: Para lavrar escritura publica, os tabelionatos s6 poderdo aceitar esta certiddo até 30
g(trinta) dias apds a data de sua expedicao (NSCGJ, cap. XVI, item 60, alinea “c”, e Proc. 02.04824/6
g-,da 1° Vara de Registros Publicos).

6 Avenida Francisco Mesquita, n° 1000, ancora N, Bairro Vila Prudente - Telefone: (11) 5080-3100.

gOﬁciaI

Estado

Fazenda

Reg. Civil

Trib.Just.

Min.Pub

1SS

Total

oR$ 42,22

R$ 12,00

R$ 8,21

R$ 2,22

R$ 2,90

R$ 2,03

R$ 0,86

R$ 70,44

§Séo atualmente de competéncia desta Serventia os seguintes Subdistrito: 12° SUBDISTRITO -
ECAMBUCI, que passou a pertencer a esta serventia a partir de 10/08/1931, pertencendo
Zanteriormente ao 1° Registro de Imdveis; 18° SUBDISTRITO - IPIRANGA que passou a pertencer a
Besta serventia a partir de 10/08/1931, pertencendo anteriormente ao 1° Registro de Iméveis; e 26°
JSUBDISTRITO - VILA PRUDENTE, que pertenceu a esta Serventia no periodo de 17/09/1934 a
©14/05/1939, posteriormente de 15/05/1939 a 20/11/1942, passou ao 9° Registro de Iméveis e de
£21/11/1942 a 31/12/1971 ao 11° Oficial de Registro, retornando, a este Cartério em 01/01/1972, ate
La presente data.

Para conferir a procedéncia deste documento efetue a leitura do QR Code
impresso ou acesse o enderego eletrénico https://selodigital.tjsp.jus.br

Selo Digital: 1429353C3000000125851724F

Valide este documento clicando no link a segu

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCELO SARNELLI'LEMOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2024 as 15:49 , sob o nimero WSB024702905708

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0053186-46.2010.8.26.0564 e codigo pjNyrlb4.
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pR~EFERA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2024
SAO PAULO
FAZENDA

Cadastro do Imoével: 040.037.0008-2

Local do Imoével:
R BOM PASTOR, 730

CEP 04203-000
Imoével localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:

R BOM PASTOR, 730
CEP 04203-000

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): 4.524 Testada (m): 70,80
Area n&o incorporada (m?2): 0 Fragao ideal: 1,0000
Area total (m?2): 4.524

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): 1.600 Padréao da construcao: 3-D
Area ocupada pela construcdo (m?2): 1.200 Uso: comercial
Ano da construgéao corrigido: 1944

Valores de m? (R$):

- de terreno: 2.166,00
- da construgao: 3.227,00

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

- da area incorporada: 7.807.831,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construcéao: 1.032.640,00
Base de calculo do IPTU: 8.840.471,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagao ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imoével do exercicio de 2024.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 06/10/2024, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 08/07/2024
Numero do Documento: 2.2024.002662068-1
Solicitante: MARCELO SARNELLI LEMOS (CPF 082.029.608-27)

Este doculhentaé conia d nrigjna]__assjnad;_djgimlmpntp norMARCEI O SARNFEILIIEMOS e Tribunal de Juistica do Fstado de Sao Paulo protocolado em 15/07/2024 35 15:49 _<sob o niimera WSRQ24702905704
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0053186-46.2010.8.26.0564 e codigo pjNyrlb4.



09/07/2024, 15:33 Informagdes de Momento e Identificagdo de Servigos do Portal

Consulta Valor Venal de Referéncia

Preencha o nimero do Cadastro do Imoével abaixo:

fls. 1636

Cadastro do imével

* |7
(Namero do IPTU) 040 037 0008 2 Data 09/07/2023

040.037.0008.2110.897.571,00 | R BOM PASTOR, 00730 04203-000

Pesquisar ] [ Limpar ] [ Voltar

https://itbi.prefeitura.sp.gov.br/valorreferencia/tvm/frm_tvm_consulta_valor.aspx

>
Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCELO SARNELLI LEMOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2024 as 15:49 , sob o nimero WSB024702905708

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0053186-46.2010.8.26.0564 e codigo pjNyrlb4.
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Resolugdo CONPRESP 005/2005

Tombamento Moradias Familia Jafet

VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA.
Rua Atilio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519



Prefeitura do Municipio de Sao Paulo
Secretaria Municipal de Cultura
Departamento do Patriménio Histérico

Conselho Municipal de Preservagédo do Patriménio Histérico, Cultural e Ambiental da Cidade de
Séo Paulo

Resolucdo n°. 05/2005

O Conselho Municipal de Preservacédo do Patriménio Histérico, Cultural e Ambiental da Cidade de
Sao Paulo - CONPRESP, no uso de suas atribuicbes legais e nos termos da Lei n? 10.032, de 27 de
dezembro de 1985, alterada pela Lei n? 10.236, de 16 de dezembro de 1986, e de acordo com a
decisdo unanime dos Conselheiros presentes a 3452 Reunido Extraordinaria, realizada em 28 de junho
de 2005, e

Considerando que o conjunto formado pelas edificagcbes existentes no bairro do Ipiranga, antigas
moradias de membros da Familia Jafet, apresenta inestimavel valor arquiteténico, ambiental, histérico e
paisagistico;

Considerando a necessidade de se preservar a histéria de uma das pioneiras familias de imigrantes
libaneses na cidade de Sao Paulo e que trouxe intenso progresso para o bairro e para a cidade;

Considerando que os edificios em questao sdo hoje marco referencial para a cidade; e

Considerando o contido no PA n°1991-0.005.386-6;

RESOLVE:
Artigo 12 - TOMBAR um conjunto de seis edificagdes, remanescentes de antigas moradias da Familia
Jafet, localizadas no bairro do Ipiranga, a seguir identificadas:
1) Rua Bom Pastor n® 730 - S.Q.L 040.037.0008
2) Rua Bom Pastor ne 798 - S.Q.L. 040.037.0006
3) Rua Bom Pastor ne 801 - S.Q.L. 040.050.0007
4) Rua Bom Pastor ne 825 - S.Q.L. 040.056.0001
5) Rua Costa Aguiar n® 1013 - S.Q.L. 040.051.0004
6) Rua Costa Aguiar n® 1055 - S.Q.L. 040.051.0007

Artigo 22 - As edificagbes da Rua Bom Pastor n® 730; Rua Bom Pastor n® 798 e Rua Bom Pastor n® 801
serao preservadas da seguinte forma:

Preservagcao integral das fachadas e cobertura com todas as suas caracteristicas
arquitetonicas.
Preservagdo das areas e elementos arquitetbnicos internos que mantém suas
caracteristicas originais: paredes, pisos, escadarias, portas,batentes, colunas, molduras,
guarda-corpos, corrimaos, pinturas decorativas, ornamentagées e vitrais.
Preservagao da implantacao das casas; jardins; passeios e vegetacao arbérea.

Artigo 32 - As edificagbes da Rua Bom Pastor n® 825; Rua Costa Aguiar n® 1013 e Rua Costa Aguiar n®
1055 serdo preservadas da seguinte forma:

Preservagao integral das fachadas e cobertura com todas as suas caracteristicas
arquitetonicas.

Preservacdo das areas e elementos arquitetbnicos internos que mantém suas
caracteristicas originais: paredes, pisos, escadarias, portas, batentes, colunas, molduras,
guarda-corpos, corrimaos, pinturas decorativas, ornamentagées e vitrais.

Artigo 4° - Serao permitidas novas construgdes nos imdveis descritos no Artigo 39 desde que
obedecam as seguintes diretrizes:
o] O gabarito méaximo da nova construgdo nao poderd ultrapassar a altura da

fls. 1638

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCELO SARNELLI LEMOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2024 as 15:49 , sob o nimero WSB024702905708

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0053186-46.2010.8.26.0564 e codigo pjNyrlb4.



edificacdo tombada;

o] O recuo minimo entre a nova construgdo e a edificacdo tombada devera
garantir as condi¢des atuais de insolagao, ventilacdo e visualizagdo do bem
preservado;

o] As &rvores poderao ser substituidas ou remanejadas, desde que mantidas a

densidade arbdrea do lote e a permeabilidade da area livre resultante.

Artigo 5° - Toda solicitacdo de obra, incluindo pequenos reparos, devera ser previamente analisada pelo
DPH e aprovada pelo Conpresp.

Artigo 6° - Novos usos serdo permitidos desde que sua adaptacdo as edificacdes tombadas seja
previamente analisada pelo DPH e aprovada pelo Conpresp.

Artigo 79 - Ficam definidos como espaco envoltdrio do conjunto de edificagdes tombadas os seguintes
imoveis, que deverdo atender as seguintes alturas maximas, permitidas para novas edificagbes e
reformas com acréscimo de area:

SETOR 40

Quadra 037 - Gabarito maximo: 13,0 (treze) metros de altura
Lotes: 0006, 0008, 0010 e 0012.

Quadra 050 - Gabarito maximo: 13,0 (treze) metros de altura
Lotes: 0012, 0013, 0014, 0018 e 0019.

Quadra 050 - Gabarito maximo: 19,0 (dezenove) metros de altura
Lotes: 0001, 0003, 0016, 0017, 0020, 0021, 0022 a 0085, 0086 a 0145, 0146 a 0154 e 0157.

Quadra 051 - Gabarito maximo: 19,0 (dezenove) metros de altura
Lotes: 0008 a 0103

Quadra 056 - Gabarito maximo: 13,0 (treze) metros de altura

Lotes: 0029, 0037, 0038, 0040, 0041, 0042, 0043.

Quadra 056 - Gabarito maximo: 19,0 (dezenove) metros de altura

Lotes: 0002, 0003, 0004, 0005, 0006, 0007, 0008, 0009, 0010, 0011, 0012, 0013, 0014, 0015, 0016,
0017, 0018, 0019, 0020, 0021, 0022, 0023, 0024, 0025, 0026, 0027, 0028.

Quadra 057 - Gabarito maximo: 19,0 (dezenove) metros de altura
Lotes: 0032, 0033, 0034, 0035, 0036, 0037, 0038, 0039, 0050 a 0062, 0096 a 0159, 0292.

Quadra 074 - Gabarito maximo: 10,0 (dez) metros de altura
Lotes: 0032, 0033, 0034, 0043 e 0161.

Artigo 8°- Nos casos de remembramento de lotes no espaco envoltério, para novas construcgoes,
prevalecera o gabarito do lote onde incide maior restrigao.

Artigo 9°- Os gabaritos definidos no Artigo 7°ser &o contados a partir da testadamédia do terreno
até o ponto mais alto da edificagao, considerando-se todos os elementos existentes na cobertura.

Paragrafo Unico - Para os lotes com possibilidade de edificacdo até 19 (dezenove) metros, serdo
admitidos aticos, caixa d'agua e casa de maquinas além do ponto mais alto da edificacao, desde que
néo ultrapassem 2,0 (dois) metros da altura maxima permitida nesta Resolugéo.

Artigo 109 - Fica autorizada a inscricao deste bem no Livro de Registro respectivo, de acordo com
o Item V, do Artigo 9% da Lei N2 10.032/85, para os devidos e legais efeitos.
Artigo 112 - Esta Resolugao entrard em vigor na data de sua publicacdo no Diario Oficial da Cidade,
revogadas as disposicoes em contrario.
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Prefacio

A Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) é o Foro Nacional de Normalizagdo. As Normas Brasileiras,
cujo conteludo & de responsabilidade dos Comités Brasileiros (ABNT/CB), dos Organismos de Normalizagdo
Setorial (ABNT/ONS) e das Comissdes de Estudo Especiais (ABNT/CEE), sfo elaboradas por Comiss8es de
Estudo (CE), formadas por representantes dos setores envolvidos, delas fazendo parte: produtores, consumidores
e neutros (universidade, laboratério e outros).

Os Documentos Técnicos ABNT s8o elaborados conforme as regras das Diretivas ABNT, Parte 2.

A Associacdo Brasileira de Normas Teécnicas (ABNT) chama atengado para a possibilidade de que alguns dos
elementos deste documento podem ser objeto de direito de patente. A ABNT n&o deve ser considerada
responsavel pela identificagdo de quaisquer direitos de patentes.

A ABNT NBR 14653-7 foi elaborada no Comité Brasileiro de Construgéo Civil (ABNT/CB-02), pela Comisséo
de Estudo de Engenharia de Avaliagbes e Pericias (CE-02:134.02). O seu 12 Projeto circulou em Consulta
Nacional conforme Edital n® 12, de 31.11.2007 a 28.01.2008, com o nimero de Projeto 02.134.02-001/7.
O seu 22 Projeto circulou em Consulta Nacional conforme Edital n® 10, de 08.10.2008 a 06.11.2008, com o nimero
de 22 Projeto 02.134.02-001/7.

A ABNT NBR 14653, sob o tftulo geral "Avaliagdo de bens", tem previs&o de conter as seguintes paries:

— Parte 1: Procedimentos gerais;

— Parte 2: Imbveis urbanos;

— Parte 3: Imbveis rurais;

— Parte 4: Empreendimentos;

— Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagbes e bens industriais em geral;

— Parte 8: Recursos naturais e ambientais;

— Parte 7: Patrimdnios histéricos.

O Escopo desta Norma Brasileira em inglés @ o seguinte:
Scope

This part of ABNT NBR 14653 establishes guidelines for the valuation of assets that embody historic and artistic
heritage on the following aspects:

a) classification of its nature;

b) institution of terminology, definitions, symbols and abbreviations;
c) description of the basic activities;

d) definition of the basic methodology;

e) specification of the valuations;

f)  basic requirements of technical reports of valuation.

iv © ABNT 2009 - Todos os direilos reservados
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Introducgao

Esta parte da ABNT NBR 14653 visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais para os
servigos técnicos de avaliagéo de bens do patriménio histérico e artistico.

Esta parte da ABNT NBR 14653 visa detalhar os procedimentos gerais da norma de avaliagdo de bens —
ABNT NBR 14653-1:2001 — no que diz respeito & avaliagdo de bens do patriménio histérico e artistico.

© ABNT 2009 - Todos os direitos reservados v
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Avaliagao de bens
Parte 7: Bens de patriménios histéricos e artisticos

1 Escopo

Esta parte da ABNT NBR 14653 fixa as diretrizes para a avaliagéio de imoveis do patriménio historico e artistico e
eventuais bens a eles integrados, no que diz respeito a:

a) classificagéo da sua natureza;

b) instituicdo de terminologia, definigdes, simbolos e abreviaturas;
c) descrigéo das atividades basicas;

d) definigdo da metodologia basica;

e) especificagéo dos laudos;

f) requisitos basicos dos laudos e pareceres técnicos.

2 Referéncias normativas

Os documentos relacionados a seguir sao indispensaveis a aplicagcao deste documento. Para referéncias datadas,
aplicam-se somente as edigbes citadas. Para referéncias ndo datadas, aplicam-se as edigbes mais recentes do
referido documento (incluindo emendas).

Constituigdo da Republica Federativa do Brasil, 1988

Lei n? 8.078, de 11 de setembro de 1990, Cédigo de Defesa do Consumidor

Decreto Legislativo n? 74, de 30 de junho de 1977, “Aprova o fexto da Convengdo relativa a Profegdo do
Patriménio Mundial, Cuftural e Natural”

Decreto-Lei n® 25, de 30 de novembro de 1937; “Organiza a protegdo do Patriménio Histérico e Artistico Nacional,
estabelece o processo de tombamento e san¢bes administrativas”

Decreto n2 80.978, de 12 de dezembro de 1977, “Promulga a Convencdo relativa & Protegdao do Patrimdnio
Mundial, Cultural e Natural, de 1972"

Decreto n? 81.621, de 3 de maio de 1978, “Aprova o Quadro Geral de Unidades de Medida”

SECRETARIA DO PATRIMONIO HISTORICO E ARTISTICO NACIONAL — MINISTERIO DA CULTURA.
Portaria n® 10, de 10 de setembro de 1986. “Determina os Procedimentos a serem observados nos Processos de
Aprovacdo de Projetos a serem executados em Bens Tombados pelo SPHAN ou nas Areas de seus Respectivos
Entornos”

ABNT NBR 14653-1:2001, Avaliagéo de bens — Parte 1. Procedimentos gerais

ABNT NBR 14653-2:2004, Avaliagdo de bens — Parte 2: Imbveis urbanos

© ABNT 2009 - Todos os direitos reservados 1
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ABNT NBR 14653-3:2004, Avaliagdo de bens — Parte 3: Imoéveis rurais
ABNT NBR 14653-4:2002, Avaliagdo de bens — Parte 4: Empreendimentos

ABNT NBR 14653-5:2006, Avaliagdo de bens — Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagdes e bens industriais
em geral

ABNT NBR 14653-6:2008, Avaliagdo de bens — Parte 6: Recursos naturais e ambientais

3 Termos e definigdes

Para os efeitos desta parte da ABNT NBR 14653, aplicam-se os termos e definiges da ABNT NBR 14653-1:2001
e as seguintes.

3.1

bem do patrimdnio histérico e artistico

bem, mével ou imébvel, tomado individualmente ou em conjunto, portador de referéncia a identidade, a agéo, a
memoéria dos diferentes grupos formadores da sociedade brasileira, nos quais se incluem: obras, objetos,
documentos, edificagGes, demais espagos destinados as manifestagdes artistico-culturais e os conjuntos urbanos
e sltios de valor historico, paisaglstico, artlstico, arqueolbgico, paleontolégico e cientlifico, cuja conservagdo seja
do interesse publico, quer por sua vinculagdo a fatos memoraveis da histédria, quer por sua notéria expressao
artistica ou arquitetonica, quer por sua antiguidade, quer por sua importancia arqueolégica, antropolégica ou
cientifica

3.2
bem do patriménio mundial
bem cultural ou natural, inclusive imbvel, assim declarado por documento emitido pela UNESCO

33

bem integrado
esculturas, pinturas, painéis, revestimentos artisticos e decorativos, que foram concebidos precipuamente para
complementarem a concepgao arquiteténica ou o uso do imoével tombado

34
imével adaptado
im6vel adequado a uma nova destinag@o, sem o comprometimento de sua significagéo cultural

35

imovel de entorno

imével, inclusive terreno, que se encontra na area de vizinhanga de bens tombados, cujos projetos de construg&o
ou de reforma devem estar em harmonia com os bens tombados. Em algumas legislagGes locais & denominado
“imével tutelado”

38
imével preservado
imovel mantido no estado da sua substéancia com a desaceleragdo do processo pelo qual ele se degrada

3.7

imoével reconstruido

imovel restabelecido, com o maximo de exatidao, ao estado anterior conhecido. Distingue-se pela introdugdo de
materiais diferentes, sejam novos ou antigos, no elemento existente

3.8
imbvel restaurado
imbvel que passou por processo de restabelecimento da sua substancia a um estado anterior conhecido

2 © ABNT 2009 - Todos os direitos reservados
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3.9

imével tombado nacionalmente

imével que, nos termos do Decreto-Lei n® 25 de 30 de novembro de 1937, esteja inscrito, isoladamente ou dentro
de um conjunto de construgdes assemelhadas, num dos Livros de Tombo constantes naquela legislagdo federal, a
saber: Livro do Tombo Arqueolégico, Etnografico e Paisagistico, Livro do Tombo Histérico e Livro do Tombo das
Belas Artes

3.10

imével tombado parcialmente

imével que, embora tombado, por determinagdo legal ou por decisdo administrativa possui apenas parte da sua
estrutura, cobertura, fachadas e revestimentos protegida pela lei, podendo receber modificagbes arquitetbnicas em
algumas partes internas ou, ainda, acréscimos, sem ferir a legislagao a ele pertinente. Em algumas legislactes
locais é denominado “imével preservado”

31
imével tombado reglonalmente
imovel que se encontra protegido por legislagdo especifica estadual ou municipal

3.12

tombamento
ato declarat6rio da incorporag@o de um bem ao patrimbnio histérico e artistico nacional, estadual ou municipal

3.13

valor histérico-cultural

valor de bens e imoveis, tombados ou néo, que possuem importancia histérica ou cultural

3.14

valor artistico

valor de bens e imbveis, tombados ou ndo, que possuem, pela sua concepgio estética e maestria de execugéo,
importancia na histéria da arquitetura e da arte

3.15

valor excepcional

valor atribuido a conjunto de bens, tombados ou n&o, por sua notdria empatia emocional. Exemplos de bens com

valor excepcional: conjunto de construgbes e entorno de Ouro Preto, Plano Piloto de Brasilia, macigo do
Corcovado e Cristo Redentor

4 Simbolos e termos abreviados

As notagbes adotadas devem ser devidamente explicitadas no laudo ou parecer técnico, indicando-se também
suas respectivas unidades de medida, de acordo com o Decreto Federal 81.621, de 3 de maio de 1978.

5 Classificagdo e designagao

Os bens do patriménio historico e artistico abrangidos por esta Norma podem ser classificados como a seguir:

1) imobveis:

a) segundo seu aspecto fisico:

— edificagbes (como templos, fortificagbes, palédcios, casas de camara e cadeias, residéncias e
fabricas);

— monumentos (como obeliscos, arcos, esculturas, memoriais e pinturas monumentais);
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— elementos de infra-estrutura (como aquedutos, chafarizes e pontes);

— cemitérios e tumbas;

— vestigios arqueolégicos (como inscrigdes rupestres, cavernas habitadas pelo homem pré-histérico).

b) segundo sua conservagao:
— emruing;
— parcialmente deteriorado;
— regular;
— conservado.
c) segundo seu estado em relag@o a concepgao original:
— preservado;
— restaurado;
— reconstruldo;
— adaptado;
— descaracterizado.
d) segundo o seu uso original:
— residencial (urbano ou rural);
— industrial;

— comercial e de servigos;

— institucional (governamental, religioso, militar e outros).

e) segundo a natureza do tombamento:

— imovel isolado;
— agrupamento de edificagbes;
— conjunto arquitetdnico, paisagistico ou urbanistico;
— sitios;

2) bens integrados:

a) segundo o tipo, entre outros:

— baixo relevo e alto relevo;

— coluna e seus elementos

-FL10-
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— frontdo, friso e cornija;

— escultura;

— escadaria e balalstre;

— mural de azulejos ou pinturas;
— parlatério, pulpito e coro;

— retabulo e altar;

— vitral e muxarabi.

b) segundo o material de execugdo e o acabamento, entre outros:

— ceramica e azulejo;

— madeira;

— metal;

— pedra;

— Oleo sobre tela ou scbre madeira;
— afresco;

— vidro e cristal.

c) segundo a localizagdo no contexto do imével:

fls. 1651
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— em espago intermediario (em poérticos, varandas, patios, atrios, galerias e escadarias externas, pilotis,

entre outros),

— externa (em fachadas, frontdes, frontispicios, sacadas, jardins, caminhos, telhados, beirais, entre

outros);

— interna (em salas, tetos, naves centrais, transeptos, superficies e nichos de paredes internas,

abtbadas entre outros).
d) segundo a autoria:
— anbnima;
— atribuida;
— reconhecida.
e) segundo sua preservagdo e integridade:
— preservado;
— restaurado;

— descaracterizado.
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6 Procedimentos de exceléncia

Conforme Segdo 6 da ABNT NBR 14653-1:2001.

7 Atividades basicas

E recomendavel que os profissionais, ao serem contratados ou designados para fazer uma avaliagio de bem do
patriménio histérico e artistico, levem em consideragdo o caréater transdisciplinar do trabalho, assessorando-se de
especialistas nas diversas areas pertinentes.

7.1 As atividades basicas correspondem as seguintes etapas:

a) identificagédo do bem;

b) conhecimento e requisicio da documentagdo referente & propriedade e as exigéncias decorrentes do
tombamento;

c) vistoria, exame ou inspegao;

d) caracterizagdo dos elementos histéricos e artisticos que influenciam na formagéo do valor, com &nfase nos
seguintes aspectos:

— definigdo das suas caracteristicas singulares:
e estilo, época e autoria (se reconhecida);
o raridade em termos geograficos e de quantidade;
« impacto em termos de interesse;
e marcos artlsticos, histéricos e culturais.
« localizag&o:
s acessibilidade (quantidade e qualidade):
=  meios de transporte (freqiéncia e custo);
= nivel de urbanizago (envolvente, proxima ou remota);
=  harmonia estética do entorno;
= seguranca publica;

= identificagdo de efeitos multiplicadores devidos a vizinhanga de outros bens dos patriménios
histérico e artistico ou bens destinados a fins recreativos, culturais e econémicos.

e materiais e técnicas originais utilizados, sua qualidade fisico-quimica, comportamento mecénico,
facilidade de preservacéo, substituigdo ou reprodugdo, conforme o caso especifico;

¢ estado de conservagéo, preservagao e condigbes de uso;

* integridade do bem: restauros executados ou adaptagfies — exame da influéncia no estado atual e
futuro do bem e nas condigbes de utilidade, manutengéo ou renovagdo; descaracterizagfio em
termos estéticos e artisticos;
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» funcionalidade e adaptagio a usos alternativos (rentaveis do ponto de vista econdmico, social ou
cultural), com consideragéo dos efeitos em relagéo ao entorno do bem;

e presenga de elementos artisticos, fundamentados na qualidade de sua concepgo e execugéo;
» condigdes de comercializag3o.

— caracterizagao legal: legislacdo de tombamento, preservagdo ou tutela, definicdo de énus ou outros
encargos, leis gerais de protegdo (manutengdo e transmissdo da propriedade) e isengdes fiscais.

8 Procedimentos metodolégicos

8.1 Generalidades nas avaliagdes de imoveis dos patrimdnios historico e artistico

8.1.1 A ABNT NBR 14653-1 expde em 8.2, 8.3 e 8.4 os métodos usuais para a identificagdo de valores e custos
dos bens, assim como para a identificacdo de indicadores de viabilidade de empreendimentos.

8.1.2 Os métodos comparativo direto de dados de mercado, involutivo, evolutivo, de custo e de capitalizagéo da
renda podem ser utilizados na avaliagdo de bens dos patriménios histérico e artistico. A selegdo do método e da
abordagem a serem empregados depende da disponibilidade de dados necessarios & aplicagéo de cada um deles.

8.1.3 Sempre que os bens do patriménio histérico e artistico revelarem condi¢gbes de mercado enquanto tais,
preferir o método comparativo direto de dados de mercado e seguir as prescri¢ées para este que constam nas
ABNT NBR 14653-2:2004, ABNT NBR 14653-3:2004 ou ABNT NBR 14653-5:2006, conforme a natureza do bem.
Neste caso, os dados de mercado devem ter caracteristicas cotejaveis com as do bem avaliando.

8.1.3.1 No caso de iméveis, recomenda-se observar para os dados de mercado utilizados, entre outros,
aspectos de localizacdo, de zoneamento e uso legal, tipo de protecdo, proximidade de outras propriedades
tombadas, estilo e época arquitetdnica, tamanho, associagbes histbricas e culturais especificas, gravames e
custos de preservagao, restauragio, adaptagdo ou reconstrugéo.

8.1.4 Sempre que o imével do patrimbnio histérico e artistico apresentar possibilidade para a exploragao
econdmica assemelhada a de um empreendimento, pode ser utilizado o método da capitalizagdo da renda e
podem ser seguidas as prescrigdes que constam na ABNT NBR 14653-4:2002.

8.1.5 Nos casos em que o aproveitamento permitido de um imdvel exigir a sua preservagao total e o objetivo da
avaliagdo for a identificagdo do valor de mercado, e ndo houver possibilidade de avalid-lo pelo método
comparativo direto de dados de mercado, o bem do patriménio histérico e artistico pode ser avaliado pelo método
evolutivo e a edificagéio, pelo seu custo de reedigdo ou substituicdo, sequidas as prescrigdes gerais que constam
na ABNT NBR 14653-2:2004.

8.1.5.1 No caso de utilizagdo do método evolutivo, o valor do terreno, identificado pelo método comparativo
direto de dados de mercado, deve considerar a limitag&o no aproveitamento do imével decorrente da legislagéo de
preservacio.

8.1.5.2 A dificuldade ou impossibilidade de estimar o custo de reprodugdo como réplica exata, com o uso de
materiais, métodos e mao-de-ocbra idénticos aos originais, pode levar a utilizacdo de estimativa do custo de
substituig8o com materiais, métodos e méo-de-obra similares.

8.1.53 A depreciagio do imbvel, neste caso, deve ser calculada por levantamento do custo de recuperagéo
do bem do patrim&nio histérico e artistico, no todo ou em parte, para deixa-lo no seu estado original.

8.1.6 Quando o melhor aproveitamento possivel do imével for sua adaptagéo (por exemplo, a preservagéo da
fachada e da volumetria com remodelagdo do interior), e ndo houver possibilidade de avalia-lo pelo método

comparativo diretc de dados de mercado, a avaliagdo da edificagio € uma combinagio do custo de reedigéo
(parte a preservar) com o custo de substitui¢do (parte a remodelar).
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8.1.7 Para os demais casos, podem ser utilizados os métodos descritos em 8.5.

8.1.8 O método do custo de oportunidade, descrito em 8.5.4, pode ser considerado caso particular dos métodos
para identificar indicadores de viabilidade da utilidade, descritos em 8.4 da ABNT NBR 14653-1:2001, com
respeito ao imdvel do patrimdnio histérico, artistico e cultural. Recomenda-se observar também o descrito em 8.3
da ABNT NBR 14653-4:2002.

8.2 Generalidades nas avaliagoes dos bens integrados

8.2.1 Conforme as suas caracteristicas e importancia na histéria da arte, 0 bem gue esteja integrado ao imovel
em avaliagéo deve ter seu valor provavel estimado e acrescentado ao valor final do imével, se este for calculado
isoladamente conforme 8.1 e respectivos subitens.

B8.2.2 Nesta estimativa do valor da obra de arte, podem ser considerados:

a) seu custo de reedi¢cdo como obra (o custo do material utilizado, o custo de transporie em seguranca e sua
instalagéo, o custo de m&o-de-obra artesanal empregada e o seu tempo de execugdo, menos os restauros
eventualmente necessarios);

b) uma estimativa de acréscimo de valor, relativa & concepgio artistica e a4 beleza estética do bem, a ser
considerada sobre 0 seu custo, se a obra for de artista andnimo. Nessa estimativa devem ser consideradas a
idade da obra (quanto mais antiga, maior o seu valor intrinseco) e a sua raridade.

Ou;

Um acréscimo de valor, apuravel por comparagdo, se o artista for conhecido e houver disponibilidade de
elementos para a pesquisa de mercado. Neste caso, a avaliagdo deve considerar a fase do autor a que a
obra corresponde ou a sua época de realizagéo, para a apuragdo mais aproximada possivel do verdadeiro
valor de mercado que esta obra atingiria se fosse possivel a sua venda isolada. Essa estimativa deve
sopesar a concepgao do artista naquela obra e o seu efeito estético, independentemente de suas
dimensoes.

8.2.3 Na identificagéo do valor do bem integrado, também é importante que a estimativa esteja fundamentada
em precos de obras avulsas assemelhadas, obtidas em leildes de obra de arte, ou na sua citagdo em livros de
histéria da arte e da arquitetura.

8.2.31 Pregos de obras avulsas assemelhadas também podem servir de base de referéncia para a avaliag@o
de bens artisticos de autoria anénima, visto que podem ter sido objeto de transagbes realizadas. Importa, assim,
que tenha sido verificada no laudo a verdadeira importancia da obra em avaliagéo, tanto no contexto da época em
que foi produzido, como na data de referéncia da avaliagao.

8.3 Escolha da metodologia

8.3.1 Embora muitos imbveis do patrimdnio histérico e artistico ndo tenham valor de mercado por falta ou
impossibilidade de transagOes, o seu valor econdmico, como o dos demais bens, deriva de seus afributos, os
quais podem ou ndo estar associados a um uso.

8.3.2 A escolha do método depende do objetivo da avaliagéo, das hipéteses assumidas, da disponibilidade de
dados e do conhecimento das especificidades do bem a valorar.

8.3.3 Cada método apresenta limitagtes (metodologica e de informagGes disponiveis) associadas ao objetivo e
fundamentag8o da avaliagéo, as hipéteses sobre o comportamento do consumidor e aos efeitos da utilizagéo do

imével do patriménio histérico e artistico em outros setores da economia, o que leva 4 necessidade de explicitar
claramente os fatores limitantes e os pressupostos assumidos na avaliagéo.
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8.4 Campos de aplicagdo

Existem trés campos basicos de aplicag@o da metodologia de avaliago:

a) identificagdo do valor do imdvel do patriménio histdrico e artistico;
b) identificac@o dos custos de oportunidade de intervenges sobre o imével do patriménio histérico e artistico;

c) determinagdo de prioridades e agdes para subsidio da gestdo de bens do patriménio histérico e artistico.
8.5 Outros métodos para identificar o valor dos bens do patriménio histérico e artistico

8.5.1 Método de pregos hedbnicos

8.5.1.1 Utiliza pregos de mercado de bens (principalmente de imbveis) ou custos de servigos para estimar o
valor das diferengas de nivel de atributos dos bens do patrimbnio histérico e artistico importantes na formagéao
desses pregos ou custos.

8.5.1.2 No caso de sua aplicagdo no mercado imobiliario, fardo parte do modelo as caracleristicas
quantificaveis que expressam indiretamente a disposi¢cdo a pagar ou a receber pelo bem do patriménio histérico e
artistico e sua influéncia especifica no prego do bem (P)). Tais caracteristicas podem ser agrupadas em:

a) R;— caracteristicas estruturais do bem, entre outras: area construida e padrio construtivo;

b) A; — caracteristicas relacionadas ac bem do patrimnio historico e artistico, entre outras, a proximidade, a
acessibilidade, a vista e o apoio logistico;

c) SE; - caracteristicas socioecondmicas da regi&o, representadas por Indices, entre outros: nivel de renda e
grau médio de escolaridade.

Assim, a fun¢do de pregos hedénicos P, relacionando o prego de um bem / s suas caracteristicas, serd expressa
por A, = P(R;,A;,SE; ).

O prego marginal do bem ou servigo k, ou seja, a disposi¢éo a pagar por uma unidade adicional da caracteristica
de interesse A, sera obtida isolando-se os demais atributos do modelo através da derivada parcial do prego do
bem P;em relacgao a variavel A, , ou seja:

PR, _oP(R.A,.SE)

A, oA,
No caso de utilizagéo de regressao linear mltipla, observar a ABNT NBR 14653-2:2004, especialmente o seu
Anexo A. Outras ferramentas analiticas podem ser aplicadas, desde que devidamente justificadas do ponto de
vista teérico e pratico, com a inclusdo de validacdo, quando pertinente.

Exemplo: identificagéo da influéncia do bem do patriménio histérico e artistico nas diferengas de valor dos iméveis
do entorno.

8.5.2 Método do custo de viagem

O método do custo de viagem identifica o valor do imével do patrimdnio histérico e artistico pela sua capacidade
de atrair visitantes, valor que € estimado por sua curva de demanda, considerados os custos incorridos para visita-
lo.

Assim, zonas de influéncia (z) s&o definidas por distancias ao imével do patrimdnio histérico e artistico p e devem

ser conhecidas, para cada zona, a populagdo e outras variaveis socioecondémicas SE,, como renda per capifa,
distribuig&o etaria e perfil de escolaridade.
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A taxa de visitagdo da zona z ao imével do patriménio histérico e artistico p (V) (por exemplo, visitas por cada mil
habitantes), de cada zona ao bem, pode ser correlacionada estatisticamenie com os dados amostrais do custo
médio de viagem da zona (CV,,), tarifa de entrada ao bem (TE,) e com as varidveis socioecondmicas zonais (SE;)
na seguinte expressao:

Vyp = fICV,. TE,., SE, )

Esta fungao f permite determinar o impacto do custo de viagem na taxa de visitagao, através de sua derivada
parcial em relagéo a CV, que corresponde a curva de demanda para cada zona.

Assim, a curva de demanda geral para o imével do patrimdnio histérico e artistico sera uma estimativa da relagéo
entre o nimero esperado de visitas e a disposi¢io a pagar para o conjunto de zonas. O beneficio gerado pelo
imével do patrimdnio histérico e artistico aos seus visitantes é representado pelo excedente do consumidor, liquido
do prego cobrado.

Deve ser considerada na aplicagéo do método, quando for o caso, a existéncia de propdésitos muiltiplos da viagem.

O método exige cuidados especiais no planejamento, execugéo da pesquisa e tratamento de dados por modelos
econométricos.

8.5.3 Método da valoragdio contingente

O método da valoragdo contingente identifica a disposicdo a pagar dos individuos pelo uso de um imével do
patriménio histérico e artistico, ou a disposigo a receber como compensagéo por sua perda.

Os valores que expressam a disposi¢do sdo estimados com base em mercados hipotéticos, simulados por
intermédio de pesquisa de campo, que indagam diretamente ao entrevistado sobre a sua verdadeira disposi¢ao a
pagar, ou a receber, pelas variagbes quantitativas ou qualitativas no imével do patrimdnio historico e artistico.

O método exige cuidados especiais no planejamento, execugédo da pesquisa e tratamento de dados por modelos
economeétricos.

8.5.4 Maétodo do custo de oportunidade

Este método ndo valora o imével do patriménio histérico e artistico, mas sim o custo de sua preservagio ou
conservagdo, por meio da mensuragéo do custo de oportunidade de atividades econdmicas restringidas pelas
acbes de protegdo do imével, considerados os beneficios da interveng&o. Assim, uma analise de custo-beneficio
poderia ser realizada comparando os valores estimados das receitas geradas pela existéncia do imével do
patriménio histérico e artistico com o custo de oportunidade das atividades econdmicas restringidas pela
preservagao ou conservagdo do imével.

Os indicadores de viabilidade que podem ser utilizados para a comparagédo estéo expostos em 8.3 da ABNT NBR
14653-4:2002.

9 Especificagdo das avaliagdes

Quando forem utilizados procedimentos ou métodos contemplados nas ABNT NBR 14653-2:2004,
ABNT NBR 14653-3:2004, ABNT NBR 14653-4:2002 e ABNT NBR 14653-5:2006, as avaliagbes serao classificadas
quanto a fundamentagéao e a precisdo, no que couber.
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10 Apresentagdo dos laudos

Os laudos de avaliagdo devem ser na modalidade completa, conforme 10.2 da ABNT NBR 14653-1:2001, e devem

conter no minimo os seguintes itens:

— identificag8o do solicitante;

— identificagdo e caracterizagdo do objeto da avaliagdo, com documentacéo fotografica;
— finalidade do laudo, quando informada pelo solicitante;

— objetivo da avaliag&o;

— pressupostos, ressalvas e fatores limitantes;

— periodo de vistoria e pesquisas, quando pertinente;

— indicagdo do(s) método(s) e procedimento(s) utilizado(s);

— tratamento dos dados;

— especificagéo da avaliagéo, se pertinente;

— identificagdo e fundamentag&o do resultado adotado;

— resultado da avaliagdo e data-base;

— qualificagdo legal completa e assinatura do(s) profissional(is) responséavel(is) pela avaliagédo;

— local e data do laudo.
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VALIENGE BRASIL
CONCLUSOES RESUMIDAS DO LAUDO DE AVALIAGCAO

O valor médio de mercado sugerido para venda do DIREITO DE
PROPRIEDADE do imével urbano situado na Rua Bom Pastor, n° 798,
bairro do Ipiranga, municipio de S3ao Paulo SP, objeto da Transcri¢cao
Imobiliaria n® 59.218 do 1° Cartdrio de Registro de Imodveis da Comarca
da Capital SP, com area de terreno de 6.765,00 m?2 (seis mil setecentos
e sessenta e cinco metros quadrados) e 1.583,48 m2 (um mil quinhentos
e oitenta e trés metros quadrados e quarenta e oito decimetros
guadrados) de drea construida, considerado o Método Evolutivo e as
recomendacdoes da Norma Técnica ABNT 14.653 — Parte 07, é de:

Terreno = RS 20.099.694,45
Construc¢des e Benfeitorias = RS 3.636.554,83

Valor de Venda:

RS 23.736.249,28

(vinte e trés milhdes setecentos e trinta e seis mil, duzentos e
guarenta e nove reais e vinte e oito centavos)

Obs.: Valor referente ao més de julho de 2024.

A pesquisa de terrenos levada a efeito junto ao mercado imobiliario se
concentrou em ofertas junto ao entorno da 4rea avaliada, com a
pesquisa de seis ofertas comparativas de terreno para venda onde foram
aplicados sobre os valores brutos de metro quadrado o fator oferta
(elasticidade das negociacdes), fator localizacdo (considerando o indice
da Planta Genérica de Valores do imdével avaliado e seus comparativos),
fator area (considerando a dimensdo das ofertas comparativas em
relacdo a dimensdo do imdvel avaliado) e fator aproveitamento
(considerando as restrigdes de tombamento que incide sobre o imdvel
avaliado conforme item 8.1.5.1. da Norma Técnica NBR 14.663 - Parte
07), concluindo por valores unitarios que variavam entre RS 2.525,46 e
RS 3.416,80. A partir destes elementos concluiu-se pelo valor médio de
RS 2.971,13 como o mais adequado para o metro quadrado de terreno
do imdvel a ser avaliado.

As construcdes e benfeitorias foram avaliadas de acordo com os
critérios estabelecidos pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
de Engenharia — IBAPE, pautados pelos valores de construgao por metro
quadrado publicado pelo Sindicato da Industria da Construgdo Civil do
Estado de Sao Paulo.
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VALIENGE BRASIL
1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Tem por objetivo o presente laudo de avaliagdo sugerir, através de
metodologia adequada, o valor médio de mercado para venda do DIREITO DE
PROPRIEDADE do imdvel urbano situado na Rua Bom Pastor, n° 798, bairro do
Ipiranga, municipio de S3o Paulo SP, objeto da Transcri¢ao Imobiliaria n°
59.218 do 1° Cartdério de Registro de Imdveis da Comarca da Capital SP, com
area de terreno de 6.765,00 m? (seis mil setecentos e sessenta e cinco metros
quadrados) e 1.583,48 m? (um mil quinhentos e oitenta e trés metros
guadrados e quarenta e oito decimetros quadrados) de area construida.

A avaliagcdo do imdvel levou em consideragcdo os seguintes aspectos
basicos:

a) A localizagdo do imdvel no municipio.

b) O valor médio de mercado para imodveis similares ofertados na
regiao.

c) Parametros de homogeneizagdo previstos nas normas e fatores
imobilidrios que influenciam no valor do imdvel.

d) As normas basicas e procedimentos previstos pela NBR 14653-1 e
14653-2 da ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e das
recomendacdes técnicas do IBAPE Nacional - Instituto Brasileiro de
AvaliacOes e Pericias.

Cumpre-nos informar a presente avaliagao atende ao despacho
exarado pelo Exmo. Sr. Dr. Juiz da 42 Vara Civel da Comarca de Sao Bernardo
do Campo SP, constante as folhas 1.518 do Processo n° 0053186-
46.2010.8.26.0564.

2. VISTORIA E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIADO

De acordo com as informacgdes fornecidas pelo contratante visando
caracterizar o objeto desta avaliacdo, constatamos que o imdvel possui as
seguintes caracteristicas basicas:

2.1. Localizagao:
O imodvel avaliado localiza-se no perimetro urbano do municipio
de S3o Paulo, no bairro do Ipiranga, com acesso pela Rua Bom
Pastor (a qual o imodvel avaliado faz frente), cuja quadra é
complementada pela Rua dos Patriotas, Rua dos Sorocabanos e ao
fundo com o Parque da independéncia. De acordo com o Sistema
de Coordenadas UTM, o imoédvel localiza-se a -23°34'59”S e -
46°36’29”0.

2.2. Uso do imével:
Conforme constatamos no local, o imével avaliado trata-se de um
terreno com construcdo de perfil residencial. No momento de
nossa vistoria, o imoével encontrava-se ocupado pelo Buffet
Paldacio dos Cedros, que segundo informagdes ocupa o imodvel
como locatario para suas atividades ligadas a eventos.

VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA. 2
Rua Atilio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCELO SARNELLI LEMOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2024 as 15:51 , sob o nimero WSB024702905791

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0053186-46.2010.8.26.0564 e codigo SLJ3va0a.



9. e0. ©
oot g 1662
@ :*®
@ ‘....0'...

° ‘0% Q

L

VALIENGE BRASIL

2.3. Documentac¢do e dados legais do imadvel:

De acordo com a documentacdo apresentada nos autos, o imovel
avaliado é formado pela Transcri¢dao Imobilidria n° 59.218 do 1°
Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca da Capital SP (vide
ANEXO 01). A area total de terreno correspondentes a este titulo
imobilidrio perfaz o total de 6.765,00 m? (seis mil setecentos e
sessenta e cinco metros quadrados). De acordo com pesquisa
junto a Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, o imoével acha-se
cadastrado para fins de lancamento de Imposto Predial e
Territorial Urbano — IPTU sob n° 040.037.0006-6, onde é atribuido
o valor venal de referéncia de RS 21.705.495,00 referente ao
Exercicio de 2024 (Vide ANEXO 02).

2.4. Terreno:

2.4.1. Dimensdes:
De acordo com o item anterior, a area de terreno do imdvel a
ser avaliado perfaz o total de 6.765,00 m? (seis mil setecentos
e sessenta e cinco metros quadrados), tendo 56,00 metros de
frente para Rua Bom Pastor, 128,00 metros pelo lado direito,
128,00 metros pelo lado esquerdo e 56,00 metros de fundos.

2.4.2. Topografia:
O imédvel possui area de terreno com topografia com
topografia em ligeiro aclive em relagao ao alinhamento viario
da Rua Bom Pastor (acesso do imdvel avaliado).

2.4.3. Infraestrutura e caracteristicas da regiao:
A regidao onde se localiza o imodvel possui infraestrutura
compativel com as dreas com urbanizacdo consolidada, com
todos os melhoramentos publicos (transporte coletivo, vias
pavimentadas, energia elétrica, dgua e esgoto). O entorno
possui caracteristica de uso misto (residencial e comercial).

2.4.4. Restrigoes de uso e ocupacao do terreno:

De acordo com a Lei Municipal n° 16.402 de 22 de margo de
2016 (Lei de Zoneamento, Uso e Ocupac¢do do Solo do Municipio
de S3o Paulo), atualmente o imoével avaliado situa-se em Zona
de Mista — ZM, que sdo porg¢des do territério em que se
pretende promover usos residenciais e ndo residenciais, com
predominancia do uso residencial, com densidades construtiva
e demografica baixas e médias.. A principal caracteristica da
zona mista é viabilizar a diversificacdo de usos, sendo uma zona
em que se pretende mais a preservacdao da morfologia urbana
existente e acomodagao de novos usos, do que a intensa
transformacao.
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PARAMETROS DE OCUPAGAO - QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016

Descrigao Valor
ZONA DE USO (a) ™
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIM 0,30
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO 1
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (m) 2
TAXA DE OCUPACAO MAXIMA - para lotes até 500 m? 085
TAXA DE OCUPACAO MAXIMA - para lotes igual ou superior a 500 m? 0,70
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metros) 28
RECUO MINIMO - FRENTE (i) 5
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura menor igual a 10m NA
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura superior a 10m 3()
COTA PARTE MAXIMA DE TERRENO POR UNIDADE (m#) NA

Conforme a Resolugdao n° 005/2005 emitida pelo Conselho
Municipal de Preservagcdao do Patrimoénio Histdorico, Cultural e
Ambiental da Cidade de Sao Paulo — CONPRESP (ANEXO 03), o
imdvel objeto desta avaliagdo € TOMBADO com as restrigdes
constantes no artigo 2° da referida resolugcdo, que
transcrevemos a seguir:

Artigo 22 - As edificacoes da Rua Bom Pastor n2 730; Rua Bom
Pastor n2 798 e Rua Bom Pastor n2 801 serdao preservadas da
seguinte forma:

* Preservagao integral das fachadas e cobertura com todas
as suas caracteristicas arquitetonicas.

* Preservagdao das dreas e elementos arquitetdonicos
internos que mantém suas caracteristicas originais:
paredes, pisos, escadarias, portas, batentes, colunas,
molduras, guarda-corpos, corrimaos, pinturas
decorativas, ornamentagdes e vitrais.

* Preservagao da implantacao das casas; jardins; passeios
e vegetacado arbdrea.

Em resumo, ndo ha possibilidade de qualquer aproveitamento
do terreno para novas constru¢des ou ampliagdes (inclusive
incorporacdes imobilidrias), o que restringe severamente sua
utilizagdo, dada a peculiaridade das constru¢des existentes e
das restricoes de tombamento impostas a elas.

Benfeitorias e Construgdes:

De acordo com informacdes coletadas em nossa vistoria,
constatamos que o imodvel avaliado tem a area total construida de
1.583,48 m? (um mil, quinhentos e oitenta e trés metros
guadrados e quarenta e oito decimetros quadrados), assim
subdividida:

» Edificagdo Principal (Residéncia): 1.571,63 m?
e Guarita01: 11,85 m?
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2.6. Aproveitamento do imével:
Conforme citado anteriormente, o imdvel trata-se de terreno com
construcdes de perfil residencial, com uso atual para atividades
ligadas a eventos. As possiveis alternativas de uso do imdvel a
curto e médio prazo para o imdvel sdo limitadas a sua
configuragao atual, dada suas restricdoes de tombamento relatado
no item 2.4.4. deste laudo.

3. LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIADO

Para melhor caracterizar os diversos aspectos apontados no presente
laudo, bem como exemplificar as caracteristicas basicas do imdvel objeto
desta avaliacdo (terreno, construcdes e benfeitorias, foi realizada vistoria com
levantamento fotografico no local em 26/06/2024, conforme segue:

oy : L 1 N o = ™3 e A Ny
Fotografia 01 — Localizagdo do imdvel avaliado (em vermelho) e sua distancia
em relagcdo a Avenida Ricardo Jafet (tracejado em amarelo), Avenida Dom
Pedro | (tracejado em branco), Avenida do Estado (tracejado em alaranjado)
e 0 Museu da independéncia (1).
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Fotgl-'afia 03 - Aspecto externo da edifica¢do principal.
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Fotgraf|a4 Aeto externo da dificag5 principal.
Fotografia 05 — Aspecto externo da edifica¢cdo principal.




rme . S DY _ iV} : L "5

imoével avaliado em relagdo ao Parque da

Fotografia 06 - Aspecto do
independéncia.
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Fotografia 07 — Aspecto do imdvel avaliado em relagdo ao entorno do bairro do
Ipiranga.
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Fotografia 09 — Aspecto interno da edificagdo principal (Pavimento Térreo).
VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA
Rua Atilio Piffer, n® 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519

Fotografia 08 — Aspecto frontal da edificacdo principal.




Fotografia 10 — Aspecto interno da edificacdo principal (Pavimento Térreo).

Fotografia 11 — Aspecto interno da edificacao principal (Pavimento Térreo).
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Fotografia 13 — Aspecto interno da edificacdo principal (Pavimento Térreo).
VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA
Rua Atilio Piffer, n® 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519

Fotografia 12 — Aspecto interno da edificacdo principal (Pavimento Térreo).
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Fotografia 14 — Aspecto interno da edificacdo principal (Pavimento Térreo)
Fotografia 15 — Aspecto interno da edificacdo principal (Pavimento Térreo)
VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA
Rua Atilio Piffer, n® 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519
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Fotografia 17 — Aspecto interno da edificacdo principal (Pavimento Térreo).
VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA
Rua Atilio Piffer, n® 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519

Fotografia 16 — Aspecto interno da edificacdo principal (Pavimento Térreo).
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Fotografia 18 — Aspecto interno déedificagéo principal (Pavimento érréo).

Fotografia 19 — Aspecto interno da edificacdo principal (Pavime'nto Térreo).
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Fotografia 21 — Aspecto interno da edificacdo principal (Pavimento Térreo).
VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA
Rua Atilio Piffer, n® 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519

Fotografia 20 — Aspecto interno da edificacdo principal (Pavimento Térreo).
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Fotografia 21 — Aspecto interno da edificacdo principal (Pavimento Térreo).
VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA
Rua Atilio Piffer, n® 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519

Fotografia 20 — Aspecto interno da edificacdo principal (Pavimento Térreo).
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Fotografia 23 — Aspecto interno da edificacdo principal (Pavimento Superior).
VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA
Rua Atilio Piffer, n® 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519

Fotografia 22 — Aspecto interno da edificacdo principal (Pavimento Superior).
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VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA
Rua Atilio Piffer, n® 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519
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Fotografia 24 — Aspecto interno da edificagdo principal (Pavimento Superior).
Fotografia 25 — Aspecto interno da edifica¢do principal (Pavimento Superior).
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Fotografia 26 — Aspecto interno da edificacdo principal (Pavimento Superior).

Fotografia 27 — Aspecto interno da edificacdo principal (Pavimento Superior).
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Fotografia 28 — Aspecto interno da edificacdo principal (Pavimento Superior).

Fotografia 29 — Aspecto interno da edificacdo principal (Pavimento Superior).
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Fotografia 31 — Aspecto interno da edificacdo principal (Pavimento Superior).
VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA
Rua Atilio Piffer, n® 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519

Fotografia 30 — Aspecto interno da edificacdo principal (Pavimento Superior).
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VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA.
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Fotografia 32 — Aspecto da fonte existente na area externa.
Fotografia 33 - Aspécto da fonte existente na area externa.
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| avaliado.
| avaliado.
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VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA
Rua Atilio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519

lefogfaﬁa 34 - Aébectb da area externa do
Fotograﬁa 35 — Aspecto da area externa do
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VALIENGE BRASIL
4, AVALIACAO DO VALOR DE VENDA DO IMOVEL

Para concluirmos pelo valor de venda do imdvel objeto desta avaliacdo,
optamos pela ado¢do do METODO EVOLUTIVO, em que o valor de mercado do
imovel é obtido através da composicdo do valor do terreno com o custo de
reproducdao das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de
comercializacgdo.

4.1. Avaliacdo do Valor do Terreno (V,):

Para concluirmos pelo valor do metro quadrado de terreno nu,
realizou-se pesquisa na regido onde se localiza o imdvel, com a
coleta de 06 (seis) ofertas imobilidrias de terrenos com
caracteristicas semelhantes de localizacdao, entorno e drea. Alguns
aspectos foram considerados quanto a determinagdo deste valor:

a. Nas ofertas imobilidrias incidem descontos em virtude da
oferta, procura e negociacao. Este critério foi considerado
nesta avaliagdo como “FATOR OFERTA”, com indice de 0,90.

b. FATOR LOCALIZACAO: Consideramos o indice da Planta
Genérica de Valores (PGV) elaborada pela Prefeitura
Municipal de S3do Paulo das ofertas imobiliarias com a
transposicdao destes indices para o indice do imodvel
avaliado.

c. FATOR AREA: Considerou a relagdo de tamanho das ofertas
comparativas em relagcdo ao imovel avaliado, influenciando
no seu valor unitdrio final. Este critério foi considerado
nesta avaliagdo conforme segue:

Para diferenca entre as areas <= 30% adotado:
Fa = (Sp/Sa) (+4)

Para diferenca entre as areas > 30% adotado:
Fa = (Sp/Sa) (%®)

Onde:
Sp = Area do imével avaliado
Sa = Area da amostra

d. FATOR APROVEITAMENTO: Considerou a questdo de
tombamento total do imdvel (item 2.4.4.), que inviabiliza a
utilizacdo total do terreno para os diversos segmentos de
crescimento imobilidario. A NBR 14.653 — Parte 07 (ANEXO
04), que dispbe sobre a avaliacdo de bens de patrimonio
histdrico e artistico, prevé em seu item 8.1.5.1 o que segue:

8.1.5.1. No caso de aplicacdao do método evolutivo, o valor do
terreno, identificado pelo método comparativo direto
de dados de mercado, deve considerar a limitagdao no
aproveitamento decorrente da legislagdo de
preservacao.

VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA. 24
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Temos que o imoével avaliado possui utilizacdo de 1.583,48
m?2 (um mil quinhentos e oitenta e trés metros quadrados e
guarenta e oito decimetros quadrados), sendo que nas areas
de Zona Mista — ZM livre de restricGes de tombamento e
preservacdao o coeficiente basico de aproveitamento
previsto na legislacdo de zoneamento é 1,00. Entdo temos o
seguinte calculo de subaproveitamento da area de terreno:

Area Construida Existente: 1.583,48 m?

Area Maxima Permitida (ZM) = 1,0 ou uma vez a area de
terreno = 6.765,00 m?

Calculo de aproveitamento do terreno face ao potencial
construtivo:

CAT = 1.583,48 m? / 6.765,00 m? = 0,234
CAT = 23,40%

Conclui-se neste caso especifico pelo subaproveitamento
de 5.181,52 m? da area de terreno (ou 76,60% da area total)
para eventual potencial construtivo face as restrigcoes de
tombamento e preservacgao.

Desa forma, entendemos que o fator de desagio a ser
aplicado em func¢do do subaproveitamento do terreno é de
0,80 sobre a média de valores por metro quadrado.

Fatores do Imdvel Avaliado:

Oferta: 0,90
Localizagdo: 1.969,00 (indice PGV)
Area: 6.765,00 m?

Aproveitamento: 0,80
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Elementos Comparativos
de Terrenos
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MAPA DE LOCALIZACAO

ELEMENTOS COMPARATIVOS DE VENDA - TERRENOS

BAIRRO DO IPIRANGA

MENTO

Elemento Comparativo 01: Rua Bom Pastor, n° 2.454

Elemento Comparativo 02: Rua Manifesto, n° 1.509

Elemento Comparativo 03: Rua Manifesto, n° 2.441

Elemento Comparativo 04: Rua General Lecor, n° 641

Elemento Comparativo 05: Avenida Dr. Gentil de Moura, n° 633

Elemento Comparativo 06: Rua Gongalves Ledo, n° 459 esq. Rua Manifesto
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ELEMENTO COMPARATIVO 01

Endereco/Localizagdo:

Rua Bom Pastor, n° 2.454 — Ipiranga

Area:

1.000,00 m?

Setor/Quadra/Lote:

043/075/0084

Informante:
Siverhouse Imével

Tel.: (011) 5070-0550

Link da Oferta:

Valor de Oferta:

R$ 6.300.000,00

indice Fiscal (PGV):

2.170,00

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-ipiranga-zona-sul-sao-

paulo-1000m2-venda-RS6300000-id-2562597260/

Fatores:

Oferta: 0,90 Localizagao: 0,90 Area: 0,82
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ELEMENTO COMPARATIVO 02

v
]

Endereco/Localizagdo:

Rua Manifesto, n° 1.509 - Ipiranga

Area:

1.081,00 m?

Setor/Quadra/Lote:

302/005/0086

Informante:

Hit Imdveis

Tel.: (11) 2157-2300

Link da Oferta:

Valor de Oferta:

R$ 6.000.000,00

indice Fiscal (PGV):

1.986,00

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-ipiranga-zona-sul-sao-

paulo-1081m2-venda-RS6000000-id-2723822844/

Fatores:

Oferta: 0,90 Localizacdo: 0,99 Area: 0,83
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ELEMENTO COMPARATIVO 03
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Endereco/Localizagdo:

Rua Manifesto, n° 2.441 - Ipiranga

Area: Valor de Oferta:
1.980,00 m? RS$ 12.000.000,00
Setor/Quadra/Lote: indice Fiscal (PGV):
050/018/0067 2.175,00
Informante:

Hit Imdveis

Tel.: (11) 2157-2300

Link da Oferta:

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-comercial-a-venda-sp-
sao-paulo-ipiranga-1980m2-RS12000000/id-20607145/

Fatores:

Oferta: 0,90 Localizagado: 0,90 Area: 0,85
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ELEMENTO COMPARATIVO 04

Endereco/Localizagdo:

Rua General Lecor, n° 641 — Ipiranga

Area: Valor de Oferta:
916,00 m? RS 4.850.000,00
Setor/Quadra/Lote: indice Fiscal (PGV):
040/124/0077 2.228,00
Informante:

AB Imdveis

Tel.: (11) 2272-6899

Link da Oferta:

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-comercial-a-venda-sp-
sao-paulo-ipiranga-916m2-RS4850000/id-22527785/

Fatores:

Oferta: 0,90 Localizacdo: 0,88 Area: 0,79
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VALIENGE BRASIL
ELEMENTO COMPARATIVO 05

Endereco/Localizagdo:

Avenida Dr. Gentil de Moura, n° 633 - Ipiranga

Area: Valor de Oferta:
550,00 m? RS 2.400.000,00
Setor/Quadra/Lote: indice Fiscal (PGV):
043/096/0005 2.091,00
Informante:

Trade House Empreendimentos

Tel.: (11) 5063-3900

Link da Oferta:

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-ipiranga-zona-sul-sao-
paulo-com-garagem-550m2-venda-RS$2400000-id-2665285205/

Fatores:

Oferta: 0,90 Localizagdo: 0,94 Area: 0,74
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VALIENGE BRASIL
ELEMENTO COMPARATIVO 06

Endereco/Localizagdo:

Rua Gongalves Ledo, n° 459 esquina Rua Manifesto — Ipiranga

P

Area: Valor de Oferta:
459,00 m?2 RS 2.949.000,00
Setor/Quadra/Lote: indice Fiscal (PGV):
050/049/0025 1.986,00
Informante:

Klabin Imoéveis

Tel.: (11) 5575-6988

Link da Oferta:

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-comercial-a-venda-sp-
sao-paulo-ipiranga-459m2-RS$2949000/id-9093469/?gal=1

Fatores:

Oferta: 0,90 Localizacdo: 0,94 Area: 0,73
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1) Ident: BOM PASTOR 798
Lograd.: RUA BOM PASTOR

Bairro: IPIRANGA

Tipo: Laudo completo

Cidade: SAO PAULO

Solicitante:

Ne: 798

VALIENGE BRASIL

Complemento:

Estado: Sao Paulo

2) HOMOGENEIZACAO DOS FATORES:

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)

Am  V.Ofert.(R$) A.Equiv.(m2)

1 6.300.000,00 1.000,00

2 6.000.000,00 1.081,00

3 12.000.000,00 1.980,00

4 4.850.000,00 916,00

5 2.400.000,00 550,00

6 2.949.000,00 459,00
F1: Oferta

6.300,00
5.550,42
6.060,61
5.294,76
4.363,64

6.424,84

V.Unt.(R$/m2) F1

0,90
0,90
0,90
0,90
0,90

0,90

F2: Localizagao

F2

0,90
0,99
0,90
0,88
0,94

0,99

F3

0,78
0,79
0,85
0,79
0,74

0,73

F4
0,80
0,80
0,80
0,80
0,80

0,80

F3:Area

V.Hom.(R$/m2)
3.184,27
3.125,51
3.338,18
2.650,26
2.185,45

3.343,13
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VALIENGE BRASIL

3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

Numero de amostras (Ud):

Grau de liberdade (Ud):

Menor valor homogeneizado (R$/m2):
Maior valor homogeneizado (R$/m2):
Somatério dos valores homogeneizados (R$/m2):
Amplitude total (R$/m2):

Numero de intervalos de classe (Ud):
Amplitude de classe (R$/m2):

Média aritmética (R$/m2):

Mediana (R$/m2):

Desvio médio (R$/m2):

Desvio padrao (R$/m2):

Variancia (R$/m2) » 2:

6
5

2.185,45
3.343,13
17.826,79
1.157,68

4

289,42
2.971,13
3.154,89
368,851892
461,003550
212.524,273025

Onde:

a) Grau de liberdade =N - 1:
Sendo:

N = NUmero de amostras.

b) Somatorio dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +.....c.... + V(n)
Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado

d) Numero de intervalos de classe = 1 + 3,3219 x log (N)
Sendo:

N = Numero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At/ Ni

Sendo:
At = Amplitude total;

Ni = Nimero de intervalos de classe.
f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... +V(n))/N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de Amostras.

VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA.
Rua Atilio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519

36

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCELO SARNELLI LEMOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2024 as 15:51 , sob o nimero WSB024702905791

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0053186-46.2010.8.26.0564 e codigo SLJ3va0a.



@ o0’

9. ©

oot g 169

@ :*®

® °. %’ ..

° 0...
»

o

VALIENGE BRASIL
g) Desvio Médio=(|V(1)-M [+ | V(2)-M | + | V(3)-M | +.......... +|V(n)-M|)/N
Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;
M = Média Aritmética;

N = NUmero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de amostras;

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" ):
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).
D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" ) = 1,73
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MENOR valor =1,7043

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MAIOR valor = 0,8069

4.3) CONCLUSAO:

* TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (D/S Menor <= D/S Critico e D/S Maior <= D/S Critico) *

5) DISTRIBUIGAO AMOSTRAL:

Indica a dispersao relativa em torno da média do grupo de amostras.

Coeficiente de Variacao (%) = ( Desvio Padrao / Média ) x 100

CV = Coeficiente de Variacéo (% ) = 15,52
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VALIENGE BRASIL
6) INTERVALO DE CONFIANCA:

Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrao ) / ( N2 de Amostras ) * 0,50
Limite Superior (Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrao ) / ( N2 de Amostras ) » 0,50
Adotado a distribuicdo "t " de Student, onde:

Nivel de confianga (%) = 80

TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,476

Limite inferior unitario (Li ) (R$/m2)=  2.693,34

Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 2.971,13

Ls = Limite superior unitario (R$/m2) =  3.248,92

Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central (%) = 9,35
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 9,35
Grau de fundamentacao (NBR 14653 / 2011) (ud) = 2

Grau de precisao (NBR 14653 / 2011) (ud) = 3

7) CAMPO DE ARBITRIO:

LAi = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/m2) =  2.525,46
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 2.971,13
LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2) = 3.416,80

8) CONCLUSAO FINAL:

Considerando as andlises feitas, conclui-se que o valor total do imdvel, objeto deste laudo, na
data atual, é:
Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Area Equiv. do Imével Avaliando ( m2)

Sendo:

Area equivalente do imovel avaliando (m2) = 6.765,00
Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 2.971,13

VALOR TOTAL (R$) = 20.099.694,45
vinte milhdes, noventa e nove mil, seiscentos e noventa e quatro reais e quarenta e cinco centavos

9) OBSERVACOES GERAIS:

VALOR DO TERRENO: R$ 20.099.694,45 (vinte milhdes, noventa e nove mil, seiscentos e noventa e quatro reais e
uarenta e cinco centavos)
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VALIENGE BRASIL

B) Precos Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2

Ve
o X3Xi’6
x4
x5
0 Po

Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.

1- 6.300,00 3.184,27 0,51

2- 5.550,42 3.125,51 0,56

3- 6.060,61 3.338,18 0,55

4- 5.294,76 2.650,26 0,50

5- 4.363,64 2.185,45 0,50

6- 6.424,84 3.343,13 0,52
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C) Dispersao dos Precos Observados em Relacdo a Média

Po

x1
x3

x6

x2
x4

x5

Am

Mo = Valor Médio (R$/m2) =

Po = Precos observados.

Do = Dispersao em relacao a média.

Am

1-
2.
3-
4-
5-
6-

Po(R$/m2)

6.300,00
5.550,42
6.060,61
5.294,76
4.363,64
6.424,84

Do(R$/m2) Do(%)

634,291
115,293
394,897
370,949
1.302,073
759,127

11,20
2,03
6,97
6,55
22,98
13,40

5.665,71
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D) Dispersao dos Valores Homogeneizados em Relacao a Média

Vh

Mh

x1 o x3

x6

x4

x5

Am

Vh = Valores Homogeneizados.

Mh = Valor Médio (R$/m2) =

Dh = Dispersao em relacao a média.

Am  Vh(R$/m2)

1-
2.
3-
4-
5-
6-

Data: / /

3.184,27
3.125,51
3.338,18
2.650,26
2.185,45
3.343,13

213,140
154,374
367,049
320,872
785,684
371,993

Dh(R$/m2) Dh(%)

7,17
5,20
12,35
10,80
26,44
12,52

2.971,13
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4.2. Valor d7as Construg¢des e Benfeitorias (V):

De acordo com vistoria e informacOes coletadas em vistoria,
constatamos que o imdvel avaliado tem a area total construida de
1.583,48 m? (um mil, quinhentos e oitenta e trés metros
guadrados e quarenta e oito decimetros quadrados), assim
subdividida:

 Edificacdo Principal (Residéncia): 1.571,63 m?
e Guarita 01: 11,85 m?

As construcdes existentes foram classificadas como Residéncia
Padrdao Fino (Edificagcao Principal), e Residéncia Padrdao Médio
(Edificacdes Anexas), todas com idade aparente de 54 anos e em
estado de conservacdao entre e nova e regular. O calculo do valor
das construgdes e benfeitorias é dado pela seguinte formula:

Vc = qc x Ac x Ap x foc, sendo:

Vc = valor total da construcdo pelas suas partes levantadas.

gc = custo unitario de benfeitoria, onde se se estipulou como
indice padrdao o valor do metro quadrado das construcdes
publicado pelo Sindicato da Industria da Construcdao Civil do
Estado de S3o Paulo — Sinduscon SP correspondente ao valor R8N
— Padrdo Médio, adotando-se os valores publicados no més de
junho de 2024 (ultima publicagdo), conforme segue:

Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo, padrao R8-N, junho de 2024

RS/m?
Mao-de-obra (com encargos sociais) 1.003,84
Matenal 807,69
Despesas Administrativas 55.08
Total 1.866,61

(*) Encargos Sociais: 143,04%

O padrdo das edificacdes existentes seguiu as premissas dos
estudos VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - VEIU,
ambos publicados pelo IBAPE SP - Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia — Regional Sao Paulo, e foi
assim classificado:
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VALIENGE BRASIL

Giupo Va:ida.de dos Padrio Intervalo de Indices - Pc Idade Referencial | Valor Residual
ndices* Minimo Médio Maximo -Ir{anos) - R{2)

—— A partir de 1.1 - Padrdo Rastico 0,091 0,136 0177 5 0%
010472009 |92 _ Padrao Simples 0,178 0,203 0,234 10 0%

2.1 - Padrio Rastico 0,400 0,481 0,553 &0 2%

2.2 - Padrao Proletario 0624 0,734 0844 &0 2000

2.3 - Padrio Econdmico 0,219 1,070 1,221 70 2%

) Apartirde | 24 - Padrio Simples 1,251 1,497 1,743 70 2
e O1MA20T | 55 padrio Médio 1,003 2,154 2,355 70 20%
2.6 - Padrio Superior 2356 2656 3,008 70 2%

2.7 - Padrio Fino 3331 3,865 4,309 &0 20%

28— Padrio Luxo 4,843 &0 20%

3.1~ Padrao Econdmico 0518 0,609 0,700 &0 2000

2GR PAD A partit de 3.2 - Padrao Simples 0,982 1,125 1,268 60 20M%
01120017 | 33 _ padrio Médio 1,368 1,659 1,871 0 20%

3.4 - Padraa Supetior 1,872 = = a0 208

4.1 - Padrao Simples 0,071 0,142 0,213 0 10%

4.COBERTURA (‘:\1 ;“1’;;'(;11'; 4.2 - Padrio Médio 0,229 0,203 0,357 20 10%
4.3 - Padrao Supetior 0333 0,486 0,639 30 10R%

foc = fator de depreciacao pela idade e estado de conservacado, onde

foram considerados os seguintes aspectos:

Estado da o
PR Depreciagao (% )
Edificacao
Ref.
a Nova 0,00
b Entre nova e regular 0,32
c Regular 2,52

Entre Regular e
d Necessitando de 8,09
Reparos Simples

Necessitando de
e . 18,10
Reparos Simples

Necessitando de
f Reparos Simples a 33,20
Importantes

Necessitando de
g 52,60
Reparos Importantes

Necessitando de
h Reparos Importantes a 75,20
Edificagdo Sem Valor

i Sem Valor 100,00

Caracteristicas

Edificagtio nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois
anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura
externa.

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois
anos, que apresente necessidade apenas de uma demdo leve de pintura
para recompora sua aparéncia.

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

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

Edificagio cujo estado geral seja recuperado com pintura interna e
externa, apds reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem
recuperagdo do sistema estrutural. Eventualmenterevisdo do sistema
hidrdulico e elétrico.

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, apds reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou
recuperagdo do sistema estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisdo e com substituicdo eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser
necessdria a substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou
de outro cémodo. Reviséo da impermeabilizagéo ou substituicéo de telhas
da cobertura.

Edificagdo cujo estado geral seja recuperado com pintura interna e
externa, com substitui¢do de panos de regularizagdo de alvenaria,
reparos de fissuras e trincas, com estabilizagéo e/ou recuperagdo de
grande parte do sistema estrutural. As instalagées hidrdulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a substitui¢do das pegas aparentes. a
substituictio dos revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos
cémodos, se faz necessdria. Substituigdo ou reparos importantes na
impermeabilizagdo ou no telhado.

Edificagéo cujo estado geral possa ser recuperado com estabilizagéo e/ou
recuperagdo do sistema estrutural, substituicao da regularizagéo de
alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituicdo da
impermeabilizagdo ou do telhado.

Edificagdo em estado de ruina.

VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA. 44
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ESTADO DE CONSERVAGAO
le/1r*100%
a b c d e f g h

2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,246

4 0,979 0,976 0,954 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243

6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240

8 0,957 0,954 0,933 0,880 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,858 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,753 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,822 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,568 0,403 0,211
26 0,836 0,833 0,815 0,768 0,685 0,558 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,755 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,191
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,618 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,736 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,712 0,710 0,694 0,654 0,583 0,476 0,337 0,177
42 0,701 0,699 0,683 0,644 0,574 0,468 0,332 0,174
44 0,683 0,681 0,866 0,628 0,559 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,517 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,512 0,510 0,499 0,471 0,419 0,342 0,243 0,127
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,124
64 0,475 0,473 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,415 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,428 0,418 0,394 0,351 0,287 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,378 0,377 0,368 0,347 0,310 0,253 0,179 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,251 0,204 0,145 0,076
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
82 0,254 0,253 0,248 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,199 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
88 0,173 0,172 0,169 0,159 0,142 0,116 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 0,117 0,114 0,108 0,096 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,039 0,028 0,015
98 0,030 0,030 0,029 0,028 0,025 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

Idade Aparente: 50 anos

Vida Util: 60 anos
Idade em porcentagem de vida referencial: (54/60=0,90)
K= (0,90 — Alinea “b”) = 0,145
Fator depreciagdo: =0,20 + 0,145 x (1-0,20) = 0,316

Rua Atilio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519
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EDIFICACAO

EDIFICAGAO PRINCIPAL

Legendas:

UND = Unidade de Medida
RPF = Residencial Padrdo Fino
PAD = Padrao Construtivo
IND = indice Construtivo
IA = Idade Aparente
EC = Estado de Conservagao
VU = Vida Util
VR = Vida Util Residual

DEPR = Deprecia¢do

VALIENGE BRASIL

T et 1)

s anaagt W

Edificagao Principal (Residéncia):

Area construida: 1.571,63 m?

N° de pavimentos: 02

Padrdo construtivo: Residéncia Padrdo Fino

Valor R8 N/ m2: RS 1.886,61 (Sinduscon - SP ref. més de
junho de 2024)

indice Estudo VEIU — IBAPE — SP: 3,865

Idade Referencial: 54 anos (Vida Util Restante = 06 anos)
Estado de conservacdo: Entre nova e regular (alinea “b”)
Fator depreciacdo: =0,20 + 0,145 x (1-0,20) = 0,316

Area SINDUSCON
CONSTRUIDA  UND PAD IND A EC VU VR DEPR
o JUNHO
2024
1.571,63 m? RS 1.886,61 RPF 3,865 54 B 60 6 0,316
RS 3.621.337,68
VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA.
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EDIFICACAO

GUARITA 01

Legendas:

UND = Unidade de Medida
RPF = Residencial Padrdo Médio
PAD = Padrao Construtivo
IND = indice Construtivo
IA = Idade Aparente
EC = Estado de Conservagdo
VU = Vida Util
VR = Vida Util Residual

DEPR = Deprecia¢do

Edificagcao Anexa (Guarita 01):

Area construida: 11,85 m?
N° de pavimentos: 01

Padrdo construtivo: Residéncia Padrdao Médio
Valor R8 N/ m2: RS 1.886,61 (Sinduscon - SP ref. més de

junho de 2024)
indice Estudo VEIU — IBAPE — SP: 2,154

Idade Referencial: 54 anos (Vida Util Restante = 06 anos)
Estado de conservacdo: Entre nova e regular (alinea “b”)
Fator depreciacdo: =0,20 + 0,145 x (1-0,20) = 0,316

AREA
CONSTRUIDA

MZ

11,85

UND

mZ

VALOR R8N

SINDUSCON

JUNHO PAD IND
2024

RS 1.886,61 RPM 2,154

R$ 15.217,15

VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA.
Rua Atilio Piffer, n® 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519
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6

0,316
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Grau de Fundamentac¢dao do Laudo:

VALIENGE BRASIL

Para enquadrarmos o presente laudo no item 09 da NBR 14653-2 da ABNT,
temos o seguinte demonstrativo:

Avaliagao do Terreno:

1510712024735 15:51 , sob o nimero WSB0O24702905791

- Grau PONTOS DO
Item Descrigao
111 (03 pontos) 11 (02 pontos) 1 (01 ponto) LAUDO
Caracterizacio do imével Completa qg?ntg a Completa .q.uanto aos Adogé:) de
1 . todas as variadveis fatores utilizados para | situacao 2
avaliando . .
analisadas tratamento paradigma
Caracteristicas
- . Podem ser
Caracteristicas conferidas por Utilizadas
2 | Coleta de dados de mercado | conferidas pelo autor | profissional . 2
. fornecidas por
do laudo credenciado pelo autor .
terceiros
do laudo
Quantidade minima de dados
3 | de mercado efetivamente 12 6 3 2
utilizados
Apresentagdo de
Apresentacao de informacdes
informacdes Apresentagdo de relativas a todas as
a Identificagdo dos dados de relativas a todas as informacg0es relativas a | caracteristicas dos 3
mercado caracteristicas dos todas as caracteristicas | dados
dados analisadas, dos dados analisadas correspondentes
com foto aos fatores
utilizados
~ o - Admitida para apenas .
5 | Extrapolagdo conforme B.5.2 | Ndo admitida " ”p P Admitida 3
uma variavel
Intervalo admissivel de ajuste
6 para cada fator e para o 0,90a1,10 0,80a1,20 0,50a1,50 2
conjunto de fatores
TOTAL DE PONTOS 14
Graus 1} 1 |
Pontos Minimos 15 9 6

Itens obrigatdrios no grau
correspondente

Itens 3,5 e 6, com os
demais no minimo
no Grau ll

Item 3,5 e 6 no minimo
no Grau Il

Todos, no minimo
no Grau |

Total de pontos: 14 (avaliagdo enquadrada no Grau Il de Fundamentagdo)

VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA.
Rua Atilio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519
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Avaliacdo de Construcgoes e Benfeitorias:

VALIENGE BRASIL

- Grau PONTOS DO
Item Descrigao
111 (03 pontos) 11 (02 pontos) 1 (01 ponto) LAUDO
Pela utilizagdo do Pela utilizagdo do
. . Pela elaboragdo de | custo unitdrio bdsico custo unitario
Estimativa de custo . .
1 . orgamento, no para projeto basico para 2
direto L o . .
minimo sintético semelhante ao projeto diferente
projeto padrao do projeto padrao
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado 2
Calculad
Calculada por ,a cua ? p<.)r
métodos técnicos
levantamento do
consagrados,
P custo de . .
3 Depreciagao fisica N considerando-se Arbitrada 2
recuperacdo do . .
L idade, vida util e
bem, para deixa-lo
estado de
no estado de novo ~
conservagao
TOTAL DE 6
PONTOS
Graus ] 1 |
Pontos Minimos 9 6 3

Itens obrigatérios no
grau correspondente

Todos, no minimo
no Grau lll

Todos, no minimo
no Grau ll

Todos, no minimo
no Grau |

VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA.
Rua Atilio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519

Total de pontos: 06 (avaliacdo enquadrada no Grau Il de Fundamentacdo)
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VALIENGE BRASIL
5. ENCERRAMENTO

Encerramos o presente laudo de avaliacdo com 50 (cinquenta e nove)
paginas, 35 (trinta e cinco) fotografias que compde a memadria de vistoria do
imovel avaliado e 04 (quatro) anexos com as documentagdes que
complementam as conclusGes aqui relatadas.

Os profissionais que assinam o presente trabalho estdo devidamente
habilitados e se enquadram nas exigéncias previstas pela Resolucdao CONFEA
n° 345 de 27/07/1990 e estdo devidamente cadastrados no Portal de Auxiliares
da Justica do Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo - TJSP.

Declara ainda que os profissionais e a empresa que assinam o presente
laudo de avaliagdo ndao possuem qualquer vinculo ou interesse na
comercializacdo do bem avaliado, de modo que a andlise e execucdao deste
trabalho foi realizada com total independéncia e sem conflito de interesses
gue possam macular as conclusdes aqui obtidas.

Sao Paulo, 12 de julho de 2024.

FABIANA NAVARRO CERRI VERZOLLA
CAU N° A210575-6
Cadastro Portal de Auxiliares da Justica TISP n° 6.367

MARCELO SARNELLI LEMOS
Socio - Diretor
VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA.
CNPJ 11.129.545/0001-19
Cadastro Portal de Auxiliares da Justica n° TISP 5.903
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%) Conselho de Arquitetura
e Urbanismo do Brasil

fls. 1

RRT 13654305

Registro de Responsabilidade Técnica - RRT

1. RESPONSAVEL TECNICO

711

024702905791

j

Nome Civil/Social: FABIANA NAVARRO CERRI VERZOLLA
Titulo Profissional: Arquiteto(a) e Urbanista

2. DETALHES DO RRT

CPF: 255.XXX.XXX-52
N2 do Registro: 00A2105756

N2 do RRT: S113654305/00CT001
Data de Cadastro: 26/10/2023
Data de Registro: 27/10/2023

2.1 Valor da(s) taxa(s)

Modalidade: RRT SIMPLES
Forma de Registro: INICIAL
Forma de Participacao: INDIVIDUAL

Valor da(s) taxa(s): R$115,18

3. DADOS DO SERVICO/CONTRATANTE

Boleto n? 19166696

Pago em: 26/10/2023

3.1 Servico 001

Contratante: VALIENGE CONSULTORIA LTDA. EPP
Tipo: Pessoa Juridica de Direito Privado
Valor do Servico/Honorarios: R$20.000,00

3.1.1 Endereco da Obra/Servico

CPF/CNPJ: 11.XXX.XXX/0001-19
Data de Inicio: 26/10/2023
Data de Previsao de Término: 25/10/2027

Pais: Brasil

Tipo Logradouro: RUA
Logradouro: ATILIO PIFFER
Bairro: CASA VERDE

3.1.2 Atividade(s) Técnica(s)

CEP: 02516000

N2: 271

Complemento: CONJUNTO 53
Cidade/UF: SAO PAULO/SP

Grupo: GESTAO
Atividade: 3.7 - DESEMPENHO DE CARGO OU FUNCAO TECNICA

3.1.3 Tipologia

Quantidade: 10.000,00
Unidade: metro quadrado

Tipologia: Nao se aplica

3.1.4 Descricao da Obra/Servico

Responsabilidade técnica dos trabalhos de avaliacdo de imdveis rurais e urbanos da empresa VALIENGE CONSULTORIA

LTDA. EPP, CNPJ 11.129.545/0001-19

3.1.5 Declaracao de Acessibilidade

Declaro a ndo exigibilidade de atendimento as regras de acessibilidade previstas em legislagdo e em normas técnicas
pertinentes para as edificacdes abertas ao publico, de uso publico ou privativas de uso coletivo, conforme § 12 do art. 56 da

Lei n° 13.146, de 06 de julho de 2015.

www.caubr.gov.br
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Conselho de Arquitetura
' ! ‘! l ' B R e Urbanismo do Brasil
RRT 13654305

Registro de Responsabilidade Técnica - RRT

4. RRT VINCULADO POR FORMA DE REGISTRO

N do RRT Contratante Forma de Registro Data de Registro
S113654305100CT001 VALIENGE CONSULTORIA LTDA. EPP INICIAL 26/10/2023

5. DECLARACAO DE VERACIDADE

Declaro para os devidos fins de direitos e obrigacdes, sob as penas previstas na legislacao vigente, que as informacdes
cadastradas neste RRT sao verdadeiras e de minha responsabilidade técnica e civil.

6. ASSINATURA ELETRONICA

Documento assinado eletronicamente por meio do SICCAU do arquiteto(a) e urbanista FABIANA NAVARRO CERRI
VERZOLLA, registro CAU n2 00A2105756, na data e hora: 26/10/2023 11:47:33, com o uso de login e de senha. O
CPF/CNP]J esta oculto visando proteger os direitos fundamentais de liberdade, privacidade e o livre desenvolvimento da
personalidade da pessoa natural (LGPD)

A autenticidade deste RRT pode ser verificada em: https://siccau.caubr.gov.br/app/view/sight/externo?form=Servicos, ou
via QRCode.

A autenticidade deste RRT pode ser verificada em: https://siccau.caubr.gov.br/app/view/sight/externo?form=Servicos, ou via QRCode.
Documento Impresso em: 27/10/2023 as 18:36:59 por: siccau, ip 10.244.171.173.

024702905791
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CERTIDAO DE REGISTRO E QUITACAO

Conselho de Arquitetura e Urbanismo NS 0000000867431

do Brasil
CERTIDAO DE REGISTRO E QUITACAO

Lei N 12378 de 31 do Dezembro de 2010 RV AT
20230000867431

N

CERTIDAO DE REGISTRO E QUITACAO PESSOA FiSICA
Validade: 18/10/2023 - 15/04/2024

CERTIFICAMOS que o Profissional FABIANA NAVARRO CERRI VERZOLLA encontra-se registrado neste Conselho, nos
Termos da Lei 12.378/10, de 31/12/2010, conforme os dados impressos nesta certiddo. CERTIFICAMOS, ainda, que o
Profissional ndo se encontra em débito com o Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Brasil - CAU/BR

INFORMACOES DO REGISTRO

Nome:FABIANA NAVARRO CERRI VERZOLLA CPF: 255.253.348-52
Titulo do Profissional: Arquiteto(a) e Urbanista

Registro CAU : A210575-6

Data de obtencao de Titulos: 19/03/1999

Data de Registro nacional profissional: 19/03/1999

Tipo de registro: DEFINITIVO ( PROFISSIONAL DIPLOMADO NO PAIS )

Situacao de registro: ATIVO

Titulo(s):

- Arquiteto(a) e Urbanista

Pais de Diplomacao: Brasil

Cursos anotados no SICCAU:

ANOTACAO DE CURSO

- Nenhum curso anotado.

ATRIBUICOES

As atividades, atribuicbes e campos de atuagdo profissional sdo especificados no art. 20 da Lei 12.378, de 31 de
dezembro de 2010.

OBSERVACOES

- A falsificacdo deste documento constitui-se em crime previsto no Cédigo Penal Brasileiro, sujeitando o(a) autor(a) a
respectiva agéo penal.

- CERTIFICAMOS que caso ocorra(m) alteragdo(6es) no(s) elemento(s) contido(s) neste documento, esta Certidao
perdera a sua validade para todos os efeitos.

- Esta certidao perdera a validade, caso ocorra qualquer alteracdo posterior dos elementos cadastrais nela contidos.
- Vélida em todo o territ6rio nacional.

Certidao n? 867431/2023
Expedida em 18/10/2023, Sao Paulo/SP, CAU/SP
Chave de Impressao: 7970DZ

A autenticidade desta Certidao pode ser verificada em: https://siccau.caubr.gov.br/app/view/sight/externo?form=Servicos, com a chave: 7970DZ
Impresso em: 18/10/2023 as 08:53:17 por: FABIANA NAVARRO CERRI VERZOLLA, ip: 172.68.74.141

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCELO SARNELLI LEMOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2024 as 15:51 , sob o nimero WSB024702905791

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0053186-46.2010.8.26.0564 e codigo SLJ3vaOa.
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RESOLUCAO N° 345, DE 27 JUL 1990.

Dispde quanto ao exercicio por profissional de Nivel Superior das atividades de Engenharia de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia.

O Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, em sua Sessdo Ordinaria n® 1221, realizada
em 27 de julho de 1990, usando das atribuigdes que lhe confere o Art. 27, letra "f", da Lei n® 5.194, de 24
DEZ 1966,

CONSIDERANDO que as pericias e avaliacbes de bens mdveis e imdveis, suas partes integrantes e
pertences, maquinas e instalacGes industriais, obras, servigos, bens e direitos, € matéria essencialmente
técnica que exige qualificagdo especifica;

CONSIDERANDO que as pericias e avaliagdes desses bens é fungdo do diplomado em Engenharia,
Arquitetura, Agronomia, Geologia, Geografia e Meteorologia, dentro das respectivas atribuicdes fixadas no
Art. 79, alinea "c", da Lei n°® 5.194, de 24 DEZ 1966, e discriminadas pela Resolugdo n° 218, de 29 JUN
1973;

CONSIDERANDO o disposto na Lei n® 7.270, de 10 DEZ 1984;

CONSIDERANDO, nada obstante, as duvidas que ainda surgem por parte de 6rgdos e entidades na aplicacao
de normas que exigem laudos de avaliagdo e pericia para determinados efeitos legais, tais como Lei n®
6.404/76, de 15 DEZ 1976, Lei n® 24.150/34 e Lei n® 6.649/79;

CONSIDERANDO, finalmente, o disposto nas Leis n® 8.020 e 8.031, ambas de 12 ABR 1990,

RESOLVE:
Art. 10 - Para os efeitos desta Resolugdo, define-se:

a) VISTORIA ¢é a constatacdao de um fato, mediante exame circunstanciado e descricdo minunciosa dos
elementos que o constituem, sem a indagacdo das causas que o motivaram.

b) ARBITRAMENTO ¢ a atividade que envolve a tomada de decisdo ou posicdo entre alternativas
tecnicamente controversas ou que decorrem de aspectos subjetivos.

c) AVALIAGAO é a atividade que envolve a determinacdo técnica do valor qualitativo ou monetario de um
bem, de um direito ou de um empreendimento.

d) PERICIA é a atividade que envolve a apuragdo das causas que motivaram determinado evento ou da
assergdo de direitos.

e) LAUDO ¢ a pecga na qual o perito, profissional habilitado, relata o que observou e dé as suas conclusdes
ou avalia o valor de coisas ou direitos, fundamentadamente.

Art. 20 - Compreende-se como a atribuicdo privativa dos Engenheiros em suas diversas especialidades, dos
Arquitetos, dos Engenheiros Agrénomos, dos Gedlogos, dos Gedgrafos e dos Meteorologistas, as vistorias,
pericias, avaliagdes e arbitramentos relativos a bens moveis e imdveis, suas partes integrantes e pertences,
maquinas e instalacdes industriais, obras e servigos de utilidade publica, recursos naturais e bens e direitos
que, de qualquer forma, para a sua existéncia ou utilizacdo, sejam atribuicGes destas profissdes.

Art. 39 - Serdo nulas de pleno direito as pericias e avaliagGes e demais procedimentos indicados no Art. 20,
quando efetivados por pessoas fisicas ou juridicas ndo registradas nos CREAs.

Art. 40 - Os trabalhos técnicos indicados no artigo anterior, para sua plena validade, deverdo ser objeto de
Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) exigida pela Lei n® 6.496, de 07 DEZ 1977.

Paragrafo Unico - As AnotacGes de Responsabilidade Técnica dos trabalhos profissionais de que trata a
presente Resolugdo serdo efetivadas nos CREAs em cuja jurisdicdo seja efetuado o servigo.

Art. 59 - As infracOes a presente Resolucdo importardo, ainda, na responsabilizacdo penal e administrativa
pelo exercicio ilegal de profissdo, nos termos dos artigos 6° e 76 da Lei n® 5.194/66.

Art. 6° - A presente Resolucdo entrara em vigor na data de sua publicacdo.
Art. 70 - Revogam-se as disposicdes em contrario.

Brasilia, 27 JUL 1990.

FREDERICO V. M. BUSSINGER

Presidente
JOAO EDUARDO AMARAL MORITZ

normativos.confea.org.br/ementas/imprimir.asp?idEmenta=393 12
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PRIMEIRO
OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

FHaugilino Anaijo dos Santos
CNS N© 11.145-0

Protocolo n° 276396

CERTIDAO

FLAUZILINO ARAUJO DOS SANTOS, Primeiro Oficial de Registro de Iméveis da Comarca
da Capital do Estado de Sao Paulo, Republica Federativa do Brasil etc.

CERTIFICA, revendo os Livros de Registro de Imdveis a seu cargo que conforme
TRANSCRICAO N. 59.218, de 16.3.1928, VIOLETA JAFET, casada ¢ assistida de seu
marido Chedid Jafet e ANGELA JAFET, domiciliados nesta Cidade, adquiriram a titulo de
doagdo de Basilio Jafet e sua mulher Adma Jafet, nos termos da escritura de 8.3.1928, do 11°
Tabelido de Notas desta Capital, pelo valor de Rs 2.000:000$000, um grande, solido, elegante e
vistoso prédio, nas proximidades do Grande Monumento Comemorativo da Independéncia
do Brasil, na Freguesia do Ipiranga, inaugurado a 7.9.1922, prédio esse a que os transmitentes
deram a denominacdo ou titulo de “Palacete Basilio Jafet”, com seu respectivo terreno proprio,
medindo 56m de frente sobre a Rua Bom Pastor, fazendo esquina com a Rua dos Patriotas, para
onde mede 128m, medindo de outro lado (do citado Monumento) 56m, prédio esse circundado
de elegante jardim que é todo fechado por muros e grades de alvenaria de pedra, tijolos, ferro e
cimento; consta do titulo como condi¢do que: a doacdo ¢ feita nas seguintes condigdes: 1%) a
doagdo ¢é feita em partes iguais; 2%) que o palacete se destina perpetuamente a residéncia das
donatarias e suas respectivas familias e descendentes; 3%) logo depois da morte de ambos os
outorgantes doadores, o prédio se tornara residéncia de Violeta e de Angela que, sempre de
comuns acordo agirdo para o ndo quebramento da condi¢do imposta, e, no caso de ndo ser
possivel a ambas a residéncia comum, concordardo amigavelmente, tendo em vista a memoria de
seus pais para ndo ser desabitado o Palacete pela familia descendente em linha direta do casal
Basilio Jafet, outrossim, as filhas dos doadores ¢ os descendentes diretos dos doadores, poderao
se tiverem necessidade, arrendar o Palacete e usufruir a respectiva renda; 4%) além do que ficou
aqui estipulado, os outorgantes fardo em disposi¢do testamentdria igual recomendagdo; 5%) as
disposigdes da escritura s6 poderdao depois da morte de ambos os doadores; 6*) que extinta a
descendéncia legal dos doadores o Palacete Basilio Jafet, passara de pleno direito a pertencer ao
Governo do Estado de Sdo Paulo, a quem os transmitentes o doam, com a condi¢do de nele
instalarem um museu de antiguidades, com titulo de Palacete Basilio e Ada Jafet, que jamais
podera ser substituido; o Estado s6 entrara na posse do referido Palacete depois da completa
extingdo dos descendentes diretos dos transmitentes; 7%) nenhuma das partes podera ser doada,
alienada ou gravada de onus (onerada); 8*) o palacete em tempo algum, sob qualquer pretexto, de
qualquer ordem, ndo poderd ser objeto de subroga¢do judicial, dado em garantia de dividas ou
tomado para pagamento delas; 9%) a placa que os transmitentes vdo mandar colocar na testada
principal do Palacete devera nesse lugar ser conservada com carinho, pelos descendentes dos
doadores e pelas donatarias. CERTIFICA MAIS que, revendo os livros pertinentes, verificou
deles ndo constar que o (os, a, as) proprietarios (os, a, as) tenha (m), por qualquer titulo,
alienado, onerado ou hipotecado o (os) imovel (eis) descrito (s) na presente, bem como nao

Fone: (11) 3291-6455 — R. Tabatinguera, 140/ Térreo / Loja 01
Centro / Cep: 01020-000/ S&o Paulo — SP / www.primeirosp.com.br

Certidao assinada digitalmente por CESAR OLIVEIRA LINO - Escrevente - 04/07/2024 09:37:19
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PRIMEIRO___
OFICIAL DE REGISTRO DE I'MOVEE

FHaugilino Anaijo dos Santos
CNS N© 11.145-0

constar inscrigdes ou registros de arrestos, sequestros, penhoras, citagdes em agdes reais ou
pessoais reipersecutdrias contra ele (eles, ela, elas), gravando aludido (s) imoével (eis) até
9.8.1931, quando o 18° Subdistrito IPIRANGA passou a integrar a Circunscri¢do do 6° Oficial
de Registro de Imdveis desta Capital. NADA MAIS. E o que tem a certificar de conformidade com o
pedido feito. O referido ¢ verdade e da fé. Esta certiddo devera ser conservada em meio eletrénico, bem
como sua autoria e integridade serem comprovadas. Sao Paulo, 04 de julho de 2024. Expedida as
09:36:59 horas.

Assinatura Digital

Ao Oficial: R$ 42,22
Ao Estado: R$ 12,00 Para lavratura de escrituras esta certidao ¢ valida por 30 dias
. (NSCGIJSP, XVI, 15, "c").
Ao IPESI?' . R$ 8,21 Para conferéncia do selo eletronico pelo QR Code em
AoReg.Civil:  R$2,22 https://selodigital.tjsp.jus.br
Ao TJSP: R$ 2,90
AoMunicipio: RS 0,86 N°SELO: 1114503C30000001275584242.
Ao MPSP: R$ 2,03 CUSTAS E CONTRIBUICOES RECOLHIDOS CONF.
’ ART.12, LEI 13.331/2002
Total: R$ 70,44

Fone: (11) 3291-6455 — R. Tabatinguera, 140/ Térreo / Loja 01
Centro / Cep: 01020-000/ S&o Paulo — SP / www.primeirosp.com.br

Certidao assinada digitalmente por CESAR OLIVEIRA LINO - Escrevente - 04/07/2024 09:37:19
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pR~EFERA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2024
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 040.037.0006-6

Local do Imoével:
R BOM PASTOR, 798

CEP 04203-000
Imoével localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:

R BOM PASTOR, 798
CEP 04203-000

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): 2.480 Testada (m): 0,00
Area nao incorporada (m2): 4.285 Fracao ideal: 1,0000
Area total (m2): 6.765

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): 2.000 Padréao da construcao: 6-D
Area ocupada pela construcdo (m?2): 620 Uso: uso coletivo
Ano da construgéao corrigido: 1944

Valores de m? (R$):
- de terreno: 2.166,00
- da construgao: 2.661,00

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

- da area incorporada: 5.800.341,00
- da area nao incorporada: 10.021.959,00
- da construcéao: 1.064.400,00
Base de calculo do IPTU: 16.886.700,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagao ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imoével do exercicio de 2024.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 06/10/2024, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 08/07/2024
Numero do Documento: 2.2024.002662077-0
Solicitante: MARCELO SARNELLI LEMOS (CPF 082.029.608-27)

Este doculhentaé conia d nrigjna]__assjnad;_djgimlmpntp norMARCEI O SARNFEILIEMOS e Tribunal de Jiistica do Fstado de San Paulo _protacolada em 15/07/2024 Aas 1581 _soh o niimerao WSR0Q2470290579
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0053186-46.2010.8.26.0564 e codigo SLJ3vaOa.



10/07/2024, 15:05

Informagdes de Momento e Identificagdo de Servigos do Portal

Consulta Valor Venal de Referéncia

Preencha o nimero do Cadastro do Imoével abaixo:

fls. 1720

Cadastro do imével

(Namero do IPTU) 040 037

0006 6

|2 Data 10/07/2024

040.037.0006.6

21.705.495,00

R BOM PASTOR, 00798 04203-000

Pesquisar ] [

Limpar ] [ Voltar

https://itbi.prefeitura.sp.gov.br/valorreferencia/tvm/frm_tvm_consulta_valor.aspx

>
Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCELO SARNELLI LEMOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2024 as 15:51 , sob o nimero WSB024702905791
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Resolugdo CONPRESP 005/2005

Tombamento Moradias Familia Jafet

VALIENGE BRASIL CONSULTORIA LTDA.
Rua Atilio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519



Prefeitura do Municipio de Sao Paulo
Secretaria Municipal de Cultura
Departamento do Patriménio Histérico

Conselho Municipal de Preservagédo do Patriménio Histérico, Cultural e Ambiental da Cidade de
Séo Paulo

Resolucdo n°. 05/2005

O Conselho Municipal de Preservacédo do Patriménio Histérico, Cultural e Ambiental da Cidade de
Sao Paulo - CONPRESP, no uso de suas atribuicbes legais e nos termos da Lei n? 10.032, de 27 de
dezembro de 1985, alterada pela Lei n? 10.236, de 16 de dezembro de 1986, e de acordo com a
decisdo unanime dos Conselheiros presentes a 3452 Reunido Extraordinaria, realizada em 28 de junho
de 2005, e

Considerando que o conjunto formado pelas edificagcbes existentes no bairro do Ipiranga, antigas
moradias de membros da Familia Jafet, apresenta inestimavel valor arquiteténico, ambiental, histérico e
paisagistico;

Considerando a necessidade de se preservar a histéria de uma das pioneiras familias de imigrantes
libaneses na cidade de Sao Paulo e que trouxe intenso progresso para o bairro e para a cidade;

Considerando que os edificios em questao sdo hoje marco referencial para a cidade; e

Considerando o contido no PA n°1991-0.005.386-6;

RESOLVE:
Artigo 12 - TOMBAR um conjunto de seis edificagdes, remanescentes de antigas moradias da Familia
Jafet, localizadas no bairro do Ipiranga, a seguir identificadas:
1) Rua Bom Pastor n® 730 - S.Q.L 040.037.0008
2) Rua Bom Pastor ne 798 - S.Q.L. 040.037.0006
3) Rua Bom Pastor ne 801 - S.Q.L. 040.050.0007
4) Rua Bom Pastor ne 825 - S.Q.L. 040.056.0001
5) Rua Costa Aguiar n® 1013 - S.Q.L. 040.051.0004
6) Rua Costa Aguiar n® 1055 - S.Q.L. 040.051.0007

Artigo 22 - As edificagbes da Rua Bom Pastor n® 730; Rua Bom Pastor n® 798 e Rua Bom Pastor n® 801
serao preservadas da seguinte forma:

Preservagcao integral das fachadas e cobertura com todas as suas caracteristicas
arquitetonicas.
Preservagdo das areas e elementos arquitetbnicos internos que mantém suas
caracteristicas originais: paredes, pisos, escadarias, portas,batentes, colunas, molduras,
guarda-corpos, corrimaos, pinturas decorativas, ornamentagées e vitrais.
Preservagao da implantacao das casas; jardins; passeios e vegetacao arbérea.

Artigo 32 - As edificagbes da Rua Bom Pastor n® 825; Rua Costa Aguiar n® 1013 e Rua Costa Aguiar n®
1055 serdo preservadas da seguinte forma:

Preservagao integral das fachadas e cobertura com todas as suas caracteristicas
arquitetonicas.

Preservacdo das areas e elementos arquitetbnicos internos que mantém suas
caracteristicas originais: paredes, pisos, escadarias, portas, batentes, colunas, molduras,
guarda-corpos, corrimaos, pinturas decorativas, ornamentagées e vitrais.

Artigo 4° - Serao permitidas novas construgdes nos imdveis descritos no Artigo 39 desde que
obedecam as seguintes diretrizes:
o] O gabarito méaximo da nova construgdo nao poderd ultrapassar a altura da
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edificacdo tombada;

o] O recuo minimo entre a nova construgdo e a edificacdo tombada devera
garantir as condi¢des atuais de insolagao, ventilacdo e visualizagdo do bem
preservado;

o] As &rvores poderao ser substituidas ou remanejadas, desde que mantidas a

densidade arbdrea do lote e a permeabilidade da area livre resultante.

Artigo 5° - Toda solicitacdo de obra, incluindo pequenos reparos, devera ser previamente analisada pelo
DPH e aprovada pelo Conpresp.

Artigo 6° - Novos usos serdo permitidos desde que sua adaptacdo as edificacdes tombadas seja
previamente analisada pelo DPH e aprovada pelo Conpresp.

Artigo 79 - Ficam definidos como espaco envoltdrio do conjunto de edificagdes tombadas os seguintes
imoveis, que deverdo atender as seguintes alturas maximas, permitidas para novas edificagbes e
reformas com acréscimo de area:

SETOR 40

Quadra 037 - Gabarito maximo: 13,0 (treze) metros de altura
Lotes: 0006, 0008, 0010 e 0012.

Quadra 050 - Gabarito maximo: 13,0 (treze) metros de altura
Lotes: 0012, 0013, 0014, 0018 e 0019.

Quadra 050 - Gabarito maximo: 19,0 (dezenove) metros de altura
Lotes: 0001, 0003, 0016, 0017, 0020, 0021, 0022 a 0085, 0086 a 0145, 0146 a 0154 e 0157.

Quadra 051 - Gabarito maximo: 19,0 (dezenove) metros de altura
Lotes: 0008 a 0103

Quadra 056 - Gabarito maximo: 13,0 (treze) metros de altura

Lotes: 0029, 0037, 0038, 0040, 0041, 0042, 0043.

Quadra 056 - Gabarito maximo: 19,0 (dezenove) metros de altura

Lotes: 0002, 0003, 0004, 0005, 0006, 0007, 0008, 0009, 0010, 0011, 0012, 0013, 0014, 0015, 0016,
0017, 0018, 0019, 0020, 0021, 0022, 0023, 0024, 0025, 0026, 0027, 0028.

Quadra 057 - Gabarito maximo: 19,0 (dezenove) metros de altura
Lotes: 0032, 0033, 0034, 0035, 0036, 0037, 0038, 0039, 0050 a 0062, 0096 a 0159, 0292.

Quadra 074 - Gabarito maximo: 10,0 (dez) metros de altura
Lotes: 0032, 0033, 0034, 0043 e 0161.

Artigo 8°- Nos casos de remembramento de lotes no espaco envoltério, para novas construcgoes,
prevalecera o gabarito do lote onde incide maior restrigao.

Artigo 9°- Os gabaritos definidos no Artigo 7°ser &o contados a partir da testadamédia do terreno
até o ponto mais alto da edificagao, considerando-se todos os elementos existentes na cobertura.

Paragrafo Unico - Para os lotes com possibilidade de edificacdo até 19 (dezenove) metros, serdo
admitidos aticos, caixa d'agua e casa de maquinas além do ponto mais alto da edificacao, desde que
néo ultrapassem 2,0 (dois) metros da altura maxima permitida nesta Resolugéo.

Artigo 109 - Fica autorizada a inscricao deste bem no Livro de Registro respectivo, de acordo com
o Item V, do Artigo 9% da Lei N2 10.032/85, para os devidos e legais efeitos.
Artigo 112 - Esta Resolugao entrard em vigor na data de sua publicacdo no Diario Oficial da Cidade,
revogadas as disposicoes em contrario.
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Prefacio

A Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) é o Foro Nacional de Normalizagdo. As Normas Brasileiras,
cujo conteludo & de responsabilidade dos Comités Brasileiros (ABNT/CB), dos Organismos de Normalizagdo
Setorial (ABNT/ONS) e das Comissdes de Estudo Especiais (ABNT/CEE), sfo elaboradas por Comiss8es de
Estudo (CE), formadas por representantes dos setores envolvidos, delas fazendo parte: produtores, consumidores
e neutros (universidade, laboratério e outros).

Os Documentos Técnicos ABNT s8o elaborados conforme as regras das Diretivas ABNT, Parte 2.

A Associacdo Brasileira de Normas Teécnicas (ABNT) chama atengado para a possibilidade de que alguns dos
elementos deste documento podem ser objeto de direito de patente. A ABNT n&o deve ser considerada
responsavel pela identificagdo de quaisquer direitos de patentes.

A ABNT NBR 14653-7 foi elaborada no Comité Brasileiro de Construgéo Civil (ABNT/CB-02), pela Comisséo
de Estudo de Engenharia de Avaliagbes e Pericias (CE-02:134.02). O seu 12 Projeto circulou em Consulta
Nacional conforme Edital n® 12, de 31.11.2007 a 28.01.2008, com o nimero de Projeto 02.134.02-001/7.
O seu 22 Projeto circulou em Consulta Nacional conforme Edital n® 10, de 08.10.2008 a 06.11.2008, com o nimero
de 22 Projeto 02.134.02-001/7.

A ABNT NBR 14653, sob o tftulo geral "Avaliagdo de bens", tem previs&o de conter as seguintes paries:

— Parte 1: Procedimentos gerais;

— Parte 2: Imbveis urbanos;

— Parte 3: Imbveis rurais;

— Parte 4: Empreendimentos;

— Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagbes e bens industriais em geral;

— Parte 8: Recursos naturais e ambientais;

— Parte 7: Patrimdnios histéricos.

O Escopo desta Norma Brasileira em inglés @ o seguinte:
Scope

This part of ABNT NBR 14653 establishes guidelines for the valuation of assets that embody historic and artistic
heritage on the following aspects:

a) classification of its nature;

b) institution of terminology, definitions, symbols and abbreviations;
c) description of the basic activities;

d) definition of the basic methodology;

e) specification of the valuations;

f)  basic requirements of technical reports of valuation.

iv © ABNT 2009 - Todos os direilos reservados

-FL4-

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCELO SARNELLI LEMOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2024 as 15:51 , sob o nimero WSB024702905791

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0053186-46.2010.8.26.0564 e cddigo SLJ3vaOla.



Documento gerado em 22/02/2016 08:54:21 de uso exclusivo de FURNAS CENTRAIS ELETRICAS 5.A.

Documento gerado em 22/02/2016 08:54:21 de uso exclusivo de FURNAS CENTRAIS ELETRICAS S A

fls. 1729

ABNT NBR 14653-7:2009

Introducgao

Esta parte da ABNT NBR 14653 visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais para os
servigos técnicos de avaliagéo de bens do patriménio histérico e artistico.

Esta parte da ABNT NBR 14653 visa detalhar os procedimentos gerais da norma de avaliagdo de bens —
ABNT NBR 14653-1:2001 — no que diz respeito & avaliagdo de bens do patriménio histérico e artistico.

© ABNT 2009 - Todos os direitos reservados v
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Avaliagao de bens
Parte 7: Bens de patriménios histéricos e artisticos

1 Escopo

Esta parte da ABNT NBR 14653 fixa as diretrizes para a avaliagéio de imoveis do patriménio historico e artistico e
eventuais bens a eles integrados, no que diz respeito a:

a) classificagéo da sua natureza;

b) instituicdo de terminologia, definigdes, simbolos e abreviaturas;
c) descrigéo das atividades basicas;

d) definigdo da metodologia basica;

e) especificagéo dos laudos;

f) requisitos basicos dos laudos e pareceres técnicos.

2 Referéncias normativas

Os documentos relacionados a seguir sao indispensaveis a aplicagcao deste documento. Para referéncias datadas,
aplicam-se somente as edigbes citadas. Para referéncias ndo datadas, aplicam-se as edigbes mais recentes do
referido documento (incluindo emendas).

Constituigdo da Republica Federativa do Brasil, 1988

Lei n? 8.078, de 11 de setembro de 1990, Cédigo de Defesa do Consumidor

Decreto Legislativo n? 74, de 30 de junho de 1977, “Aprova o fexto da Convengdo relativa a Profegdo do
Patriménio Mundial, Cuftural e Natural”

Decreto-Lei n® 25, de 30 de novembro de 1937; “Organiza a protegdo do Patriménio Histérico e Artistico Nacional,
estabelece o processo de tombamento e san¢bes administrativas”

Decreto n2 80.978, de 12 de dezembro de 1977, “Promulga a Convencdo relativa & Protegdao do Patrimdnio
Mundial, Cultural e Natural, de 1972"

Decreto n? 81.621, de 3 de maio de 1978, “Aprova o Quadro Geral de Unidades de Medida”

SECRETARIA DO PATRIMONIO HISTORICO E ARTISTICO NACIONAL — MINISTERIO DA CULTURA.
Portaria n® 10, de 10 de setembro de 1986. “Determina os Procedimentos a serem observados nos Processos de
Aprovacdo de Projetos a serem executados em Bens Tombados pelo SPHAN ou nas Areas de seus Respectivos
Entornos”

ABNT NBR 14653-1:2001, Avaliagéo de bens — Parte 1. Procedimentos gerais

ABNT NBR 14653-2:2004, Avaliagdo de bens — Parte 2: Imbveis urbanos

© ABNT 2009 - Todos os direitos reservados 1
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ABNT NBR 14653-3:2004, Avaliagdo de bens — Parte 3: Imoéveis rurais
ABNT NBR 14653-4:2002, Avaliagdo de bens — Parte 4: Empreendimentos

ABNT NBR 14653-5:2006, Avaliagdo de bens — Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagdes e bens industriais
em geral

ABNT NBR 14653-6:2008, Avaliagdo de bens — Parte 6: Recursos naturais e ambientais

3 Termos e definigdes

Para os efeitos desta parte da ABNT NBR 14653, aplicam-se os termos e definiges da ABNT NBR 14653-1:2001
e as seguintes.

3.1

bem do patrimdnio histérico e artistico

bem, mével ou imébvel, tomado individualmente ou em conjunto, portador de referéncia a identidade, a agéo, a
memoéria dos diferentes grupos formadores da sociedade brasileira, nos quais se incluem: obras, objetos,
documentos, edificagGes, demais espagos destinados as manifestagdes artistico-culturais e os conjuntos urbanos
e sltios de valor historico, paisaglstico, artlstico, arqueolbgico, paleontolégico e cientlifico, cuja conservagdo seja
do interesse publico, quer por sua vinculagdo a fatos memoraveis da histédria, quer por sua notéria expressao
artistica ou arquitetonica, quer por sua antiguidade, quer por sua importancia arqueolégica, antropolégica ou
cientifica

3.2
bem do patriménio mundial
bem cultural ou natural, inclusive imbvel, assim declarado por documento emitido pela UNESCO

33

bem integrado
esculturas, pinturas, painéis, revestimentos artisticos e decorativos, que foram concebidos precipuamente para
complementarem a concepgao arquiteténica ou o uso do imoével tombado

34
imével adaptado
im6vel adequado a uma nova destinag@o, sem o comprometimento de sua significagéo cultural

35

imovel de entorno

imével, inclusive terreno, que se encontra na area de vizinhanga de bens tombados, cujos projetos de construg&o
ou de reforma devem estar em harmonia com os bens tombados. Em algumas legislagGes locais & denominado
“imével tutelado”

38
imével preservado
imovel mantido no estado da sua substéancia com a desaceleragdo do processo pelo qual ele se degrada

3.7

imoével reconstruido

imovel restabelecido, com o maximo de exatidao, ao estado anterior conhecido. Distingue-se pela introdugdo de
materiais diferentes, sejam novos ou antigos, no elemento existente

3.8
imbvel restaurado
imbvel que passou por processo de restabelecimento da sua substancia a um estado anterior conhecido

2 © ABNT 2009 - Todos os direitos reservados
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3.9

imével tombado nacionalmente

imével que, nos termos do Decreto-Lei n® 25 de 30 de novembro de 1937, esteja inscrito, isoladamente ou dentro
de um conjunto de construgdes assemelhadas, num dos Livros de Tombo constantes naquela legislagdo federal, a
saber: Livro do Tombo Arqueolégico, Etnografico e Paisagistico, Livro do Tombo Histérico e Livro do Tombo das
Belas Artes

3.10

imével tombado parcialmente

imével que, embora tombado, por determinagdo legal ou por decisdo administrativa possui apenas parte da sua
estrutura, cobertura, fachadas e revestimentos protegida pela lei, podendo receber modificagbes arquitetbnicas em
algumas partes internas ou, ainda, acréscimos, sem ferir a legislagao a ele pertinente. Em algumas legislactes
locais é denominado “imével preservado”

3.1

imével tombado reglonalmente
imovel que se encontra protegido por legislagdo especifica estadual ou municipal

3.12
tombamento
ato declarat6rio da incorporag@o de um bem ao patrimbnio histérico e artistico nacional, estadual ou municipal

3.13

valor histérico-cultural

valor de bens e imoveis, tombados ou néo, que possuem importancia histérica ou cultural

3.14

valor artistico

valor de bens e imbveis, tombados ou ndo, que possuem, pela sua concepgio estética e maestria de execugéo,
importancia na histéria da arquitetura e da arte

3.15

valor excepcional

valor atribuido a conjunto de bens, tombados ou n&o, por sua notdria empatia emocional. Exemplos de bens com

valor excepcional: conjunto de construgbes e entorno de Ouro Preto, Plano Piloto de Brasilia, macigo do
Corcovado e Cristo Redentor

4 Simbolos e termos abreviados

As notagbes adotadas devem ser devidamente explicitadas no laudo ou parecer técnico, indicando-se também
suas respectivas unidades de medida, de acordo com o Decreto Federal 81.621, de 3 de maio de 1978.

5 Classificagdo e designagao

Os bens do patriménio historico e artistico abrangidos por esta Norma podem ser classificados como a seguir:

1) imobveis:

a) segundo seu aspecto fisico:

— edificagbes (como templos, fortificagbes, palédcios, casas de camara e cadeias, residéncias e
fabricas);

— monumentos (como obeliscos, arcos, esculturas, memoriais e pinturas monumentais);
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— elementos de infra-estrutura (como aquedutos, chafarizes e pontes);

— cemitérios e tumbas;

— vestigios arqueolégicos (como inscrigdes rupestres, cavernas habitadas pelo homem pré-histérico).

b) segundo sua conservagao:
— emruing;
— parcialmente deteriorado;
— regular;
— conservado.
c) segundo seu estado em relag@o a concepgao original:
— preservado;
— restaurado;
— reconstruldo;
— adaptado;
— descaracterizado.
d) segundo o seu uso original:
— residencial (urbano ou rural);
— industrial;

— comercial e de servigos;

— institucional (governamental, religioso, militar e outros).

e) segundo a natureza do tombamento:

— imovel isolado;
— agrupamento de edificagbes;
— conjunto arquitetdnico, paisagistico ou urbanistico;
— sitios;

2) bens integrados:

a) segundo o tipo, entre outros:

— baixo relevo e alto relevo;

— coluna e seus elementos

-FL10-
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— frontdo, friso e cornija;

— escultura;

— escadaria e balalstre;

— mural de azulejos ou pinturas;
— parlatério, pulpito e coro;

— retabulo e altar;

— vitral e muxarabi.

b) segundo o material de execugdo e o acabamento, entre outros:

— ceramica e azulejo;

— madeira;

— metal;

— pedra;

— Oleo sobre tela ou scbre madeira;
— afresco;

— vidro e cristal.

c) segundo a localizagdo no contexto do imével:

fls. 1735
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— em espago intermediario (em poérticos, varandas, patios, atrios, galerias e escadarias externas, pilotis,

entre outros),

— externa (em fachadas, frontdes, frontispicios, sacadas, jardins, caminhos, telhados, beirais, entre

outros);

— interna (em salas, tetos, naves centrais, transeptos, superficies e nichos de paredes internas,

abtbadas entre outros).
d) segundo a autoria:
— anbnima;
— atribuida;
— reconhecida.
e) segundo sua preservagdo e integridade:
— preservado;
— restaurado;

— descaracterizado.
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6 Procedimentos de exceléncia

Conforme Segdo 6 da ABNT NBR 14653-1:2001.

7 Atividades basicas

E recomendavel que os profissionais, ao serem contratados ou designados para fazer uma avaliagio de bem do
patriménio histérico e artistico, levem em consideragdo o caréater transdisciplinar do trabalho, assessorando-se de
especialistas nas diversas areas pertinentes.

7.1 As atividades basicas correspondem as seguintes etapas:

a) identificagédo do bem;

b) conhecimento e requisicio da documentagdo referente & propriedade e as exigéncias decorrentes do
tombamento;

c) vistoria, exame ou inspegao;

d) caracterizagdo dos elementos histéricos e artisticos que influenciam na formagéo do valor, com &nfase nos
seguintes aspectos:

— definigdo das suas caracteristicas singulares:
e estilo, época e autoria (se reconhecida);
o raridade em termos geograficos e de quantidade;
« impacto em termos de interesse;
e marcos artlsticos, histéricos e culturais.
« localizag&o:
s acessibilidade (quantidade e qualidade):
=  meios de transporte (freqiéncia e custo);
= nivel de urbanizago (envolvente, proxima ou remota);
=  harmonia estética do entorno;
= seguranca publica;

= identificagdo de efeitos multiplicadores devidos a vizinhanga de outros bens dos patriménios
histérico e artistico ou bens destinados a fins recreativos, culturais e econémicos.

e materiais e técnicas originais utilizados, sua qualidade fisico-quimica, comportamento mecénico,
facilidade de preservacéo, substituigdo ou reprodugdo, conforme o caso especifico;

¢ estado de conservagéo, preservagao e condigbes de uso;

* integridade do bem: restauros executados ou adaptagfies — exame da influéncia no estado atual e
futuro do bem e nas condigbes de utilidade, manutengéo ou renovagdo; descaracterizagfio em
termos estéticos e artisticos;
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» funcionalidade e adaptagio a usos alternativos (rentaveis do ponto de vista econdmico, social ou
cultural), com consideragéo dos efeitos em relagéo ao entorno do bem;

e presenga de elementos artisticos, fundamentados na qualidade de sua concepgo e execugéo;
» condigdes de comercializag3o.

— caracterizagao legal: legislacdo de tombamento, preservagdo ou tutela, definicdo de énus ou outros
encargos, leis gerais de protegdo (manutengdo e transmissdo da propriedade) e isengdes fiscais.

8 Procedimentos metodolégicos

8.1 Generalidades nas avaliagdes de imoveis dos patrimdnios historico e artistico

8.1.1 A ABNT NBR 14653-1 expde em 8.2, 8.3 e 8.4 os métodos usuais para a identificagdo de valores e custos
dos bens, assim como para a identificacdo de indicadores de viabilidade de empreendimentos.

8.1.2 Os métodos comparativo direto de dados de mercado, involutivo, evolutivo, de custo e de capitalizagéo da
renda podem ser utilizados na avaliagdo de bens dos patriménios histérico e artistico. A selegdo do método e da
abordagem a serem empregados depende da disponibilidade de dados necessarios & aplicagéo de cada um deles.

8.1.3 Sempre que os bens do patriménio histérico e artistico revelarem condi¢gbes de mercado enquanto tais,
preferir o método comparativo direto de dados de mercado e seguir as prescri¢ées para este que constam nas
ABNT NBR 14653-2:2004, ABNT NBR 14653-3:2004 ou ABNT NBR 14653-5:2006, conforme a natureza do bem.
Neste caso, os dados de mercado devem ter caracteristicas cotejaveis com as do bem avaliando.

8.1.3.1 No caso de iméveis, recomenda-se observar para os dados de mercado utilizados, entre outros,
aspectos de localizacdo, de zoneamento e uso legal, tipo de protecdo, proximidade de outras propriedades
tombadas, estilo e época arquitetdnica, tamanho, associagbes histbricas e culturais especificas, gravames e
custos de preservagao, restauragio, adaptagdo ou reconstrugéo.

8.1.4 Sempre que o imével do patrimbnio histérico e artistico apresentar possibilidade para a exploragao
econdmica assemelhada a de um empreendimento, pode ser utilizado o método da capitalizagdo da renda e
podem ser seguidas as prescrigdes que constam na ABNT NBR 14653-4:2002.

8.1.5 Nos casos em que o aproveitamento permitido de um imdvel exigir a sua preservagao total e o objetivo da
avaliagdo for a identificagdo do valor de mercado, e ndo houver possibilidade de avalid-lo pelo método
comparativo direto de dados de mercado, o bem do patriménio histérico e artistico pode ser avaliado pelo método
evolutivo e a edificagéio, pelo seu custo de reedigdo ou substituicdo, sequidas as prescrigdes gerais que constam
na ABNT NBR 14653-2:2004.

8.1.5.1 No caso de utilizagdo do método evolutivo, o valor do terreno, identificado pelo método comparativo
direto de dados de mercado, deve considerar a limitag&o no aproveitamento do imével decorrente da legislagéo de
preservacio.

8.1.5.2 A dificuldade ou impossibilidade de estimar o custo de reprodugdo como réplica exata, com o uso de
materiais, métodos e mao-de-ocbra idénticos aos originais, pode levar a utilizacdo de estimativa do custo de
substituig8o com materiais, métodos e méo-de-obra similares.

8.1.53 A depreciagio do imbvel, neste caso, deve ser calculada por levantamento do custo de recuperagéo
do bem do patrim&nio histérico e artistico, no todo ou em parte, para deixa-lo no seu estado original.

8.1.6 Quando o melhor aproveitamento possivel do imével for sua adaptagéo (por exemplo, a preservagéo da
fachada e da volumetria com remodelagdo do interior), e ndo houver possibilidade de avalia-lo pelo método

comparativo diretc de dados de mercado, a avaliagdo da edificagio € uma combinagio do custo de reedigéo
(parte a preservar) com o custo de substitui¢do (parte a remodelar).
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8.1.7 Para os demais casos, podem ser utilizados os métodos descritos em 8.5.

8.1.8 O método do custo de oportunidade, descrito em 8.5.4, pode ser considerado caso particular dos métodos
para identificar indicadores de viabilidade da utilidade, descritos em 8.4 da ABNT NBR 14653-1:2001, com
respeito ao imdvel do patrimdnio histérico, artistico e cultural. Recomenda-se observar também o descrito em 8.3
da ABNT NBR 14653-4:2002.

8.2 Generalidades nas avaliagoes dos bens integrados

8.2.1 Conforme as suas caracteristicas e importancia na histéria da arte, 0 bem gue esteja integrado ao imovel
em avaliagéo deve ter seu valor provavel estimado e acrescentado ao valor final do imével, se este for calculado
isoladamente conforme 8.1 e respectivos subitens.

B8.2.2 Nesta estimativa do valor da obra de arte, podem ser considerados:

a) seu custo de reedi¢cdo como obra (o custo do material utilizado, o custo de transporie em seguranca e sua
instalagéo, o custo de m&o-de-obra artesanal empregada e o seu tempo de execugdo, menos os restauros
eventualmente necessarios);

b) uma estimativa de acréscimo de valor, relativa & concepgio artistica e a4 beleza estética do bem, a ser
considerada sobre 0 seu custo, se a obra for de artista andnimo. Nessa estimativa devem ser consideradas a
idade da obra (quanto mais antiga, maior o seu valor intrinseco) e a sua raridade.

Ou;

Um acréscimo de valor, apuravel por comparagdo, se o artista for conhecido e houver disponibilidade de
elementos para a pesquisa de mercado. Neste caso, a avaliagdo deve considerar a fase do autor a que a
obra corresponde ou a sua época de realizagéo, para a apuragdo mais aproximada possivel do verdadeiro
valor de mercado que esta obra atingiria se fosse possivel a sua venda isolada. Essa estimativa deve
sopesar a concepgao do artista naquela obra e o seu efeito estético, independentemente de suas
dimensoes.

8.2.3 Na identificagéo do valor do bem integrado, também é importante que a estimativa esteja fundamentada
em precos de obras avulsas assemelhadas, obtidas em leildes de obra de arte, ou na sua citagdo em livros de
histéria da arte e da arquitetura.

8.2.31 Pregos de obras avulsas assemelhadas também podem servir de base de referéncia para a avaliag@o
de bens artisticos de autoria anénima, visto que podem ter sido objeto de transagbes realizadas. Importa, assim,
que tenha sido verificada no laudo a verdadeira importancia da obra em avaliagéo, tanto no contexto da época em
que foi produzido, como na data de referéncia da avaliagao.

8.3 Escolha da metodologia

8.3.1 Embora muitos imbveis do patrimdnio histérico e artistico ndo tenham valor de mercado por falta ou
impossibilidade de transagOes, o seu valor econdmico, como o dos demais bens, deriva de seus afributos, os
quais podem ou ndo estar associados a um uso.

8.3.2 A escolha do método depende do objetivo da avaliagéo, das hipéteses assumidas, da disponibilidade de
dados e do conhecimento das especificidades do bem a valorar.

8.3.3 Cada método apresenta limitagtes (metodologica e de informagGes disponiveis) associadas ao objetivo e
fundamentag8o da avaliagéo, as hipéteses sobre o comportamento do consumidor e aos efeitos da utilizagéo do

imével do patriménio histérico e artistico em outros setores da economia, o que leva 4 necessidade de explicitar
claramente os fatores limitantes e os pressupostos assumidos na avaliagéo.
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8.4 Campos de aplicagdo

Existem trés campos basicos de aplicag@o da metodologia de avaliago:

a) identificagdo do valor do imdvel do patriménio histdrico e artistico;
b) identificac@o dos custos de oportunidade de intervenges sobre o imével do patriménio histérico e artistico;

c) determinagdo de prioridades e agdes para subsidio da gestdo de bens do patriménio histérico e artistico.
8.5 Outros métodos para identificar o valor dos bens do patriménio histérico e artistico

8.5.1 Método de pregos hedbnicos

8.5.1.1 Utiliza pregos de mercado de bens (principalmente de imbveis) ou custos de servigos para estimar o
valor das diferengas de nivel de atributos dos bens do patrimbnio histérico e artistico importantes na formagéao
desses pregos ou custos.

8.5.1.2 No caso de sua aplicagdo no mercado imobiliario, fardo parte do modelo as caracleristicas
quantificaveis que expressam indiretamente a disposi¢cdo a pagar ou a receber pelo bem do patriménio histérico e
artistico e sua influéncia especifica no prego do bem (P)). Tais caracteristicas podem ser agrupadas em:

a) R;— caracteristicas estruturais do bem, entre outras: area construida e padrio construtivo;

b) A; — caracteristicas relacionadas ac bem do patrimnio historico e artistico, entre outras, a proximidade, a
acessibilidade, a vista e o apoio logistico;

c) SE; - caracteristicas socioecondmicas da regi&o, representadas por Indices, entre outros: nivel de renda e
grau médio de escolaridade.

Assim, a fun¢do de pregos hedénicos P, relacionando o prego de um bem / s suas caracteristicas, serd expressa
por A, = P(R;,A;,SE; ).

O prego marginal do bem ou servigo k, ou seja, a disposi¢éo a pagar por uma unidade adicional da caracteristica
de interesse A, sera obtida isolando-se os demais atributos do modelo através da derivada parcial do prego do
bem P;em relacgao a variavel A, , ou seja:

PR, _oP(R.A,.SE)

A, oA,
No caso de utilizagéo de regressao linear mltipla, observar a ABNT NBR 14653-2:2004, especialmente o seu
Anexo A. Outras ferramentas analiticas podem ser aplicadas, desde que devidamente justificadas do ponto de
vista teérico e pratico, com a inclusdo de validacdo, quando pertinente.

Exemplo: identificagéo da influéncia do bem do patriménio histérico e artistico nas diferengas de valor dos iméveis
do entorno.

8.5.2 Método do custo de viagem

O método do custo de viagem identifica o valor do imével do patrimdnio histérico e artistico pela sua capacidade
de atrair visitantes, valor que € estimado por sua curva de demanda, considerados os custos incorridos para visita-
lo.

Assim, zonas de influéncia (z) s&o definidas por distancias ao imével do patrimdnio histérico e artistico p e devem

ser conhecidas, para cada zona, a populagdo e outras variaveis socioecondémicas SE,, como renda per capifa,
distribuig&o etaria e perfil de escolaridade.
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A taxa de visitagdo da zona z ao imével do patriménio histérico e artistico p (V) (por exemplo, visitas por cada mil
habitantes), de cada zona ao bem, pode ser correlacionada estatisticamenie com os dados amostrais do custo
médio de viagem da zona (CV,,), tarifa de entrada ao bem (TE,) e com as varidveis socioecondmicas zonais (SE;)
na seguinte expressao:

Vyp = fICV,. TE,., SE, )

Esta fungao f permite determinar o impacto do custo de viagem na taxa de visitagao, através de sua derivada
parcial em relagéo a CV, que corresponde a curva de demanda para cada zona.

Assim, a curva de demanda geral para o imével do patrimdnio histérico e artistico sera uma estimativa da relagéo
entre o nimero esperado de visitas e a disposi¢io a pagar para o conjunto de zonas. O beneficio gerado pelo
imével do patrimdnio histérico e artistico aos seus visitantes é representado pelo excedente do consumidor, liquido
do prego cobrado.

Deve ser considerada na aplicagéo do método, quando for o caso, a existéncia de propdésitos muiltiplos da viagem.

O método exige cuidados especiais no planejamento, execugéo da pesquisa e tratamento de dados por modelos
econométricos.

8.5.3 Método da valoragdio contingente

O método da valoragdo contingente identifica a disposicdo a pagar dos individuos pelo uso de um imével do
patriménio histérico e artistico, ou a disposigo a receber como compensagéo por sua perda.

Os valores que expressam a disposi¢do sdo estimados com base em mercados hipotéticos, simulados por
intermédio de pesquisa de campo, que indagam diretamente ao entrevistado sobre a sua verdadeira disposi¢ao a
pagar, ou a receber, pelas variagbes quantitativas ou qualitativas no imével do patrimdnio historico e artistico.

O método exige cuidados especiais no planejamento, execugédo da pesquisa e tratamento de dados por modelos
economeétricos.

8.5.4 Maétodo do custo de oportunidade

Este método ndo valora o imével do patriménio histérico e artistico, mas sim o custo de sua preservagio ou
conservagdo, por meio da mensuragéo do custo de oportunidade de atividades econdmicas restringidas pelas
acbes de protegdo do imével, considerados os beneficios da interveng&o. Assim, uma analise de custo-beneficio
poderia ser realizada comparando os valores estimados das receitas geradas pela existéncia do imével do
patriménio histérico e artistico com o custo de oportunidade das atividades econdmicas restringidas pela
preservagao ou conservagdo do imével.

Os indicadores de viabilidade que podem ser utilizados para a comparagédo estéo expostos em 8.3 da ABNT NBR
14653-4:2002.

9 Especificagdo das avaliagdes

Quando forem utilizados procedimentos ou métodos contemplados nas ABNT NBR 14653-2:2004,
ABNT NBR 14653-3:2004, ABNT NBR 14653-4:2002 e ABNT NBR 14653-5:2006, as avaliagbes serao classificadas
quanto a fundamentagéao e a precisdo, no que couber.
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10 Apresentagdo dos laudos

Os laudos de avaliagdo devem ser na modalidade completa, conforme 10.2 da ABNT NBR 14653-1:2001, e devem

conter no minimo os seguintes itens:

— identificag8o do solicitante;

— identificagdo e caracterizagdo do objeto da avaliagdo, com documentacéo fotografica;
— finalidade do laudo, quando informada pelo solicitante;

— objetivo da avaliag&o;

— pressupostos, ressalvas e fatores limitantes;

— periodo de vistoria e pesquisas, quando pertinente;

— indicagdo do(s) método(s) e procedimento(s) utilizado(s);

— tratamento dos dados;

— especificagéo da avaliagéo, se pertinente;

— identificagdo e fundamentag&o do resultado adotado;

— resultado da avaliagdo e data-base;

— qualificagdo legal completa e assinatura do(s) profissional(is) responséavel(is) pela avaliagédo;

— local e data do laudo.
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VALIENGE BRASIL

RUA BOM PASTOR, N° 730
IPIRANGA - SAO PAULO SP

Numero da Matricula Imobiliaria: 61.756 - 6° CRI
Numero de Contribuinte (IPTU): 040.037.0008-2
Area de Terreno m?: 4.523,91
Area Construida m%: 2.016,52
Valor do Terreno: RS 13.995.801,32
Valor das Construcoes e Benfeitorias: RS 4.384.216,67
VALOR DE AVALIAGAO:

RS 18.380.017,99

RUA BOM PASTOR, N° 730
IPIRANGA - SAO PAULO SP

Numero da Transcri¢do Imobiliaria: 59.218 - 1° CRI
Numero de Contribuinte (IPTU): 040.037.0006-6
Area de Terreno m?: 6.765,00
Area Construida m%: 1.583,48
Valor do Terreno: RS 20.099.694,45
Valor das Construcoes e Benfeitorias: RS 3.636.554,83
VALOR DE AVALIACAO:
RS 23.736.249,28
VALOR TOTAL DE AVALIACAO:

RS 42.116.267,27
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