AVALIAGOES E PERICIAS DE !HG!HHAE!&E

Rafact Wungante da Sitea

ENGENHEIRO CIVIL

TECHOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAD
CREA/SP: 5063252430

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2% VARA CIVEL DO FORO DE
MOGI DAS CRUZES - SP.

PROCESSO N? 1003660-71.2020.8.26.0361

RAFAEL. MURGANTE DA SILVA, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado e compromissade nos AUTOS DA ACAO DE
EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL requerida por W2ROM E
ASSOCIADOS PARTICIPACOES LTDA. em face de CONSTRUTORA A3
EIRELI e oulros, dando por terminados seus estudos, diligéncias e
vistorias, este signatario vem apresentar suas conclusoes substanciadas
no seguinte LAUDO, pelo qual chegou ao wvalor avaliatorio de
RS 452.000.00 (OUVATROCENTOS E CINQUENTA E TRES MIL
REAIS), para o imovel situado na Rua Joaguim da Silva Couto n®s 136 e
140, parte dos lotes 01 e 02, quadra 50, Vila Cintra, Distrito de Braz
Cubas, Mogi das Cruzes - SP.

Termos em que,
P. deferimento.

Mogi das Cruzes, 04 de Dezembro de 2025.

ol M Sita

I:'U'kFAEL MURGANTE DA SILVA
CREA/SP: 5063252430

Gt

Celular: (11) 29665-5771 = E-mail: rmsilvapericiasi@outiook.com
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Rafact Wungante da Sitea

ENGENHEIRO CIVIL

TECHOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAD
CREA/SP: 5063252430

.- OBSERVACOES PRELIMINARES: - |

O objetivo do presente Laudo Pericial e a determinacao
do wvalor atual de mercado para o imovel descrito nos termos dos
AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL
requerida por W2ROM E ASSOCIADOS PARTICIPACOES LTDA.
em face de CONSTRUTORA A3 EIRELlI e outros, processo
n® 1003660-71.2020.8.26.0361, em curso perante a 2% Vara Civel do

Foro de Mogi das Cruzes - SP, conforme segue:

Trata-se de imovel residencial situado na Rua Joaguim da Silva
Couto n®s 136 e 140, parte dos lotes 01 e 02, guadra 50,

Vila Cintra, Distrito de Braz Cubas, Mogi das Cruzes - SP.

Deferida a prova pericial, a fls. 594, foi nomeado como

Perito Judicial o signatario do presente laudo.

As partes nao indicaram Assistentes Técnicos e nao

formularam “rol” de quesitos para o presente caso.

Rua Noroguages n® 135, aquera, Sao Paulo - SP - CEP: 06215670
Celular: (11) 29665-5771 - E-mail: rmsilvapericiasi@outiook.com
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Rafact Wungante da Sitea

ENGENHEIRO CIVIL

TECHOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAD
CREA/SP: 5063252430

Conforme previamente agendado nos Autos, este
signatario diligenciou ao local do imovel, ohjeto da lide, no intuito de
vistoria-lo e coletar todos os subsidios necessarios para a elaboracao de

seu Laudo.

1-DO LOCAL: -

O local de estudo é de facil acessibilidade, tendo como

principais vias de acesso as Avenidas Julio Simbes e Japao.

1.1- CARACTERISTICA GERAL DO IMOVEL: -

O referido imovel, objeto da presente acao, situa-se na
Rua Joaguim da Silva Couto n®s 136 e 140, parte dos lotes (01 e 02,
gquadra 50, Vila Cintra, Distrito de Braz Cubas, Mogi das Cruzes - SP, no
quarteirao formado pelas vias: Rua Visconde de Maua, Rua Juraci, Rua
Shiguetoshi Suzuki, Avenida Shozo 5Sakai, Rua Silvestre, Rua do Riacho,

Viela Existente e a respectiva Rua Joaguim da Silva Couto.

Rua Noroguages n® 135, ltaquera, Sao Paulo - SP - CEP: 06215-670
Celular: (11) 99665-5771 - E-mail: rmsilvapericiasimoutiook.com
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Rajact Mungante da Siea

ENGENHEIRO CIVIL

TECHOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAD
CREA/SP: 5063252430

A ilustracdo a seguir demonstra a exata localizacao

do imovel avaliando.
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AVALIAGOES E PERICIAS DE !HG!HHAEI&E

Rafact Wungante da Sitea

ENGENHEIRO CIVIL

TECHOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAD
CREA/SP: 5063252430

1.2.- CADASTRAMENTO SEGUNDO A PREFEITURA MUNICIPAL: -

De acorde com a Prefeitura Municipal de Mogi das
Cruzes - 5P, o imovel situado na Rua Joaguim da Silva Couto n% 136 e
140, parte dos lotes 01 e 02, quadra 50, Vila Cintra, Distrito de Braz

Cubas, Mogi das Cruzes - SP, possui a seguinte situagao:

SETOR: 23

auanra: 095

zona: ZOP1-A

NUMERO DE INscRICAO: 23.095.053.000-3

Rua Joaquim da Silva Couton® 136 e 140

MaTrRicuLas: 15.747 e 15.748 (AM)

Do 2* Cartdrio de Registro de Imoveis de Mogl das Cruzes - SP.

Celular: (11) 29665-5771 - E-mail: rmsilvapericiasi@outiook.com
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Rajact Mungante da Siea

ENGENHEIRO CIVIL

TECHOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAD
CREA/SP: 5063252430

1.3- MELHORAMENTOS PUBLICOS: -

O local onde esta situado o imovel avaliando & servido

dos principais melhoramentos urbanos, tais como:

Drenagem [x]
Guias [x]
Sarjetas [x]
Pavimentacao [x]
Pavimentacao articulada | %]
Passeios [x]
Rede de agua potavel [x]
Rede de esgoto sanitario [%]
Rede telefonica [x1]
Rede de gas [x1]
Correios [x]
Rede de energia elétrica [%]
lluminacao publica [x]
Onibus urbanos [%]
Onibus Intermunicipal [x]
Estacao de Trem Urbano [ ]
Estacao de Metro [ ]
Coleta de lixo

Rua Noroguages n¢ 135, haquera, Sao Paulo - SP - CEP: 08215-670
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Rafact Wungante da Sitea

ENGENHEIRO CIVIL

TECHOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAD
CREA/SP: 5063252430

1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAQ: -

O local onde se situa o imovel avaliando, esta
posicionado no  Municipio de Mogi das Cruzes, distante,
aproximadamente 64,0 (sessenta e quatro) quilometros do marco zero
da Capital (Praca da Se).

A regiao onde esta sitnado o imovel avaliando é de facil

acesso, estando servida por linhas regulares de onibus.

A ocupacio comercial na regidao do imovel é de ambito
local e bastante diversificada, observando-se 08 seguintes
compartimentos, ftais como: lanchonetes, restaurantes, pizzarias,
imobiliarias, escolas, chaveiros, drogarias, cabeleireiros, supermercados,
correios, padarias, estacionamentos, postos de servicos, lava rapidos,
lotéricas, centros automotivos, floriculturas, papelarias, lojas varejistas,
depositos de materiais para constru¢ao, casas adaptadas para o
comercio e servicos diversos, localizados ao longo da Rua Joaquim da

Silva Couto e dos legradouros adjacentes.

A  destinacao residencial na regiaoc do imovel e
caracterizada por casas térreas, assobradadas, geminadas e individuais,

cujos padroes construtivos sao economicos, simples e medios.
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Rajact Wurgante da Sitea

ENGENHEIRO CIVIL

TECNOLOGO EM PROCESS03 DE PRODUGAD
CREA/SP: 5063252430

Constatou-se, tambem, a existéncia de predios
residenciais e comerciais, cujos padroes construtivos siao simples e

medios.

1.5.- ZONEAMENTO!: -

Conforme a lei do Zoneamento n® 8.169, de 26 de
Dezembro de 2024, que dispde sobre o Ordenamento do Usao e
Ocupaciao do Solo no Municipio de Mogi das Cruzes, e da outras
providéncias, o imovel pertence a Zona “ZOPI1-A - Zona de Ocupacao

Preferencial 1-A", conforme ilustracao a seguir:

[ | ZOP1-A (ZONA DE OCUPAGAO PREFERENCIAL 1 - MACROZONA "A")

Rua Noroguages n¢ 135, taguera, Sao Paulo - SP - CEP: 06215-670
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Rafact Wungante da Sitea

ENGENHEIRO CIVIL

TECHOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAD
CREA/SP: 5063252430

2.- DO IMOVEL: -

2.1.- TERRENQ):-

O referido terreno possui formato irregular e topografia
em aclive, de gquem olha da rua para os fundos do lote. O solo aparenta
ser seco e firme podendo receber construcoes de gualquer porte,

obedecidas evidentemente, as posturas Municipais e Normas Técnicas.

Suas medidas principais, conforme contrato de compra e

venda de fls. 125,/130, sao:

PRENEE: s i i i s e i s 15,00 metros
LATERAL THRELTAL ... cicenisrinmsmieirminsssenisoismmmumumsnivsasman i i Lol TINGLTOS
EATERATL BRENMIERTY A | o iommmmmnsssmmsmssiiag st s b i s 24 00 metros

AREAC i i i i 185,50 mietros guadrados

Area: 185,50 m?

(CENTO E OITENTA E CINCO METROS E CINQUENTA DECIMETROS
QUADRADOS)
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AVALIAGOES E PERICIAS DE !HG!HHAEII&‘

Rafact Wungante da Sitea

ENGENHEIRO CIVIL

TECHOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAD
CREA/SP: 5063252430

2.2.- BENFETTORIAS: -

O Perito, quando na ocasiao da vistoria, observou que
sobre o terreno anteriormente descrito, encontra-se edificado 01 (um)

imovel de uso residencial.

0 imovel, ohjeto da lide, de acordo com o lancamento da
Prefeitura Municipal de Mogi das Cruzes e verificacao “in loce”, encerra
uma area construida de 339,64 m* (lrezentos e cinguenta e nove

metros e sessenta e quatro decimetros quadrados).

Area: 359,64 m2

(TREZENTOS E CINQUENTA E NOVE METROS E SESSENTA E QUATRO
DECIMETROS QUADRADOS)
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Rafact Wungante da Sitea

ENGENHEIRO CIVIL

TECHOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAD
CREA/SP: 5063252430

Ainda, na ocasiao da vistoria, este signatario verificou
gue o imovel avaliando se encontra em mau estado de conservacao e
uso, que segundo o ESTUDO DE EDIFICACOES - VALORES DE VENDA
(2019), enquadra-se na referéncia (f) - Estado da Edificacao:

Necessitando de Reparos Simples a Importantes.

O imovel avaliando compreende 01 (uma) edificacao

contendo 02 (duas) moradias e 02 (dois) saldes, a saber:

IMOVEL N° 136: 01 (um) saldo, 02 (dois) dormitérios, 01 {uma) sacada,
01 {uma) sala, 01 (uma) cozinha, 01 (um) banheiro, 01 (uma) area de
servicos e 01 (um) dormitorio externo.

IMOVEL N® 140: 01 (um) salio com banheiro, 02 (dois) dormitorios,
01 (uma) sacada, 02 {(duas) salas, 0l (uma) cozinha, 01 (um) banheiro e
(01 (uma) edicula.

A referida propriedade possui um padrao construtivo
assimilavel ao tipe “Casa Padrio ECONOMICO", classificacio contida no
referido ESTUDO DE EDIFICACOES - VALORES DE VENDA (2019).

Para  melhor  visualizagdo  das  caracteristicas
construtivas do imével avaliando, reportar-se aos croquis, sem escala,
que sequem:

Celular: (11) 29665-5771 - E-mail: rmsilvapericiasi@outiook.com
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Rafact Wungante da Sitea

ENGENHEIRO CIVIL

TECHOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAD
CREA/SP: 5063252430

N° 136

CRC Rkl TORE O
EXTERMO

BAL AL
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Rafact WHungante da Sitea

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUGAD

CREA/SGP: 5063252430
N° 140

d——
COZINHA

i

i BANHEIRO

SALA N

e —

‘ DORMITORIO N
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Rajact Mungante da Siea

ENGENHEIRO CIVIL

TECHOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAD
CREA/SP: 5063252430

0 imovel avaliando (Rua Joaquim da Silva Couto n®s 136

e 140) apresentou-se com as seguintes caracteristicas construtivas e de

acabamentos:
IMOVEL N° 136
DORMITORIO I:
PISO ...........: Revestide com porcelanato

PAREDES ...: Revestidas com massa e pintadas

TETO .........: Laje de concreto revestida com massa e pintada
JANELA ......: Veneziana de aluminio, com vidros
PORTA .......: De madeira envernizada
DORMITORIO II:
PISQ) ...........: Revestido com poarcelanato

PAREDES ...: Revestidas com massa ¢ pintadas

TETO .........: Laje de concreto revestida com massa e pintada
JANELA ......: Porta balcdo de aluminio, com vidros

PORTA .......: Nihil

Celular: (11) 29665-5771 - E-mail: rmsilvapericiasi@outiook.com
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Rafact Wurgante da Silea

ENGENHEIRO CIVIL

TECHOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAD
CREA/SP: 5063252430

PAREDES ...: Revestidas com massa ¢ pintadas

TETO .........: Laje de concreto revestida com massa e pintada
JANELA ... De aluminio, com vidros
PORTA .......: De aluminio, com vidros
COZINHA:
PISO ...........: Revestide com porcelanato

TETO .........: Laje de concreto revestida com forro de gesso
JANELA ......: De aluminio, com vidros
PORTA .......: De aluminio, com vidros
BANHEIRC:
PISO ...........: Revestido com porcelanato

PAREDES ...: Revestidas com azulejos até o teto

TETO .........: Laje de concreto revestida com forro de gesso
JANELA ......: De aluminio, com vidros

PORTA .......: De madeira

Rua Noroguages n¢ 135, taguera, Sao Paulo - SP - CEP: 06215-670
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Rafact Wurgante da Silea

ENGENHEIRO CIVIL

TECHOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAD
CREA/SP: 5063252430

AREA DE SERVICOS:
PISO ...........: Cimentado
PAREDES ...: Rebocadas
TETO ......... Cobertura de tethas de fibrocimento
JANELA ......: Nihil
PORTA .......: Nihil

DORMITORIO EXTERNO:

PAREDES ...: Revestidas com massa ¢ pintadas

TETO .........: Laje de concreto revestida com massa e pintada
JANELA ......: Veneziana de ferro pintado

PORTA .......: De aluminio

IMOVEL N* 140

DORMITORIO I:
PISO ............ Cimentado e pintado
PAREDES ...: Revestidas com muassa e pintadas
TETO .........: Laje de concreto revestida com massa e pintada
JANELA ......: Veneziana de aluminio, com vidros
PORTA .......: De madeira
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Rafact Wurgante da Silea

ENGENHEIRO CIVIL

TECHOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAD
CREA/SP: 5063252430

DORMITORIO II:

PISO ...........: Cimentado e pintado

PAREDES ...: Revestidas com massa ¢ pintadas

TETO .........: Laje de concreto revestida com massa e pintada
JANELA ......: Veneziana de aluminio, com vidros

PORTA .......: De madeira

SAIA L

PORTA .......: Nihil

SALA I

PAREDES ...: Revestidas com massa e pintadas

TETO .........: Laje de concreto revestida com massa e pintada
JANELA ......: De aluminio, com vidros
PORTA .......: De aluminio, com vidros

Rua Noroguages n¢ 135, taguera, Sao Paulo - SP - CEP: 06215-670
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CREA/SP: 5063252430

COZINHA:

PAREDES ...: Revestidas com azulejos até o teto
TETO .......: Laje de concreto revestida com forro de gesso

JANELA ......: De aluminio, com vidros

PORTA .......: Nihil

BANHEIRO:;

PISO ............ Revestido com cerdmica
PAREDES ...: Revestidas com azulejos ate o teto

TETO .........: Laje de concreto revestida com massa e pintada

PORTA .......: De madeira envernizada

As caracteristicas de acabamentos do imével avaliando
sdo melhores observadas na documentagdo fotogrdfica em anexo - 11.

Celular: (11) 29665-5771 - E-mail: rmsilvapericiasi@outiook.com
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Ag fotografias apresentadas a seguir ilustram a
Rua Joaguim da Silva Couto, no trecho onde esta situado o imowvel
avaliando, vistas da fachada do imovel e em anexo os aspectos gerais da

referida propriedade.

FOTO DE N® 01:

VISTA DA RUA JOAQUIM DA SILVA COUTO, NO TRECHO ONDE ESTA
SITUADO O IMOVEL AVALIANDO.

Rua Noroguages n¢ 135, taguera, Sao Paulo - SP - CEP: 06215-670
Celular: (11) 99665-5771 - E-mail: rmsilvapericias@outiook.com
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ENGENHEIRO CIVIL

TECHNOLOGO EM PROCESS0S DE PRODUGAD
CREA/SGP: 5063252430

FOTO DE N° 02:

VISTA DO SENTIDO CONTRARIO DA RUA JOAQUIM DA SILVA COUTO,
NO TRECHO EM ESTUDO.

Rua Noroguages n¢ 135, taguera, Sao Paulo - SP - CEP: 06215-670
Celular: (11) 99665-5771 - E-mail: rmsilvapericias@outiook.com
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FOTO DE N° 03:

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO, DE QUEM OBSERVA DA
RUA JOAOUIM DA SILVA COUTO.

Rua Noroguages n¢ 135, taguera, Sao Paulo - SP - CEP: 06215-670
Celular: (11) 99665-5771 - E-mail: rmsilvapericias@outiook.com
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FOTO DE N° 04:

OUTRA VISTA DA FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO, DE QUEM
OBSERVA DA RUA JOAQUIM DA SILVA COUTO.

Rua Noroguages n¢ 135, taguera, Sao Paulo - SP - CEP: 06215-670
Celular: (11) 99665-5771 - E-mail: rmsilvapericias@outiook.com
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FOTO DE N° 05:

OUTRA VISTA DA FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO, DE QUEM
OBSERVA DA RUA JOAQUIM DA SILVA COUTO.

Rua Noroguages n¢ 135, taguera, Sao Paulo - SP - CEP: 06215-670
Celular: (11) 99665-5771 - E-mail: rmsilvapericias@outiook.com
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ENGENHEIRO CIVIL

TECHOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAD
CREA/SP: 5063252430

Ill.- CRITERIOS DE AVALIACAO: - |

Os critérios para a avaliacio do terreno serao adotados
em funcdo do desenvelvimente técnico, os quais obedecerao as
recomendacoes da "Norma Para Avaliacao de Imodveis Urbanos do
Ibape/SP - 2011".

Cumpre informar que esta Norma atende as exigéncias
do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 de 2011, ¢ a completa em relacao a

peculiaridades do Estado de S5ao Paulo.

A metodologia empregada na presente avaliacao, refere-
se ao Metodo Evolutivo, no qual o valor de mercado do imovel e obtido

atraves da composicao do valor do terreno com o valor das benfeitorias.

A determinacao do valor total de um imovel a partir do
preco do terreno sera feita somando-se com o valor da construcao com
0s custos diretos e indiretos, acrescentando ao total os custos
financeiros, despesas de venda e lucro do empreendedor, que devem ser
contemplados no mercado por meio do calculo do fator de

comercializacao,

Fua Noroguages nt 135, aguera, Sao Paulo - SP - CEP: 06215-670
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ENGENHEIRO CIVIL

TECHOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAD
CREA/SP: 5063252430

A formula basica para o emprego deste método analitico,

serd dada através da seguinte expressao:

Vi = (Ve + Vo) X F

Onde:

V, = Valor do imovel
V; = Valor do terreno
Vv = Valor das benfeitorias

E. = Fator de comercializacao

ILL.- TERRENQ: -

O calculo do valor do terreno sera determinado pelo
Método Comparativo de dados de mercado, atraves da relacio entre o
valor unitario de terreno a ser obtide mediante pesquisa de mercado

devidamente homogeneizada com a aplicacao de tratamento de fatores.

Rua Noroguages n¢ 135, haquera, Sao Paulo - SP - CEP: 08215-670
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TECHOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAD
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Os fatores de homogeneizacac utilizados neste
tratamento, serao calculados conforme exigéncias no item 8.2.1.4.2 da
NER 14653-2, por metodologia cientifica, para que reflitam, em termos
relativos, o comportamento do mercado com determinada abrangéncia
espacial e temporal, perfeitamente indicade na “Norma Basica Para
Pericias de Engenharia do Ibape/Sp".

Para o calculo na determinacao do valor unitario basico
de terreno, que retlita a realidade mercadologica imobiliaria da regiao
de estudo, pesquisaram-se diversas empresas do ramo, valores
ofertados para venda de imdveis da mesma regiao geo-econdomica,
contendo atributos mais semelhantes possiveis as caracteristicas do

imovel avaliando, preferentemente contemporaneos.

Com a pesquisa mercadologica realizada, os
comparativos de ofertas para venda, cujas caracteristicas geometricas
dos terrenos, tais como: area, frente ou testada, profundidade,
topografia e consisténcia; e das benfeitorias, como: area, padrao, idade,
conservacao e preco de venda, constam na pesquisa de mercado

E[]I'ESE’HIHdEI €11 anexo,
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TECHOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAD
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Os paradigmas coletados foram inseridos no programa
“GEOAVALIAR", desenvolvido com base nas Normas do Ibape, que
constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado, o qual se
destina a auxiliar o signatario no processo avaliatdrio, possibilitando o
profissional a maior rapidez e veracidade nos resultados obtidos nas

avaliacoes.

Para o tratamento de fatores dos dados de mercado, sera

considerado o seguinte:

o Dado de mercado com atributos semelhante, calculade em funcio
do avaliando, serda agquele que em cada um dos fatores resultante da
homogeneizacdo estiver contido no intervalo de 50% (cingiienta por

cental, para mais ou para menos;

o Qs precos homogeneizados resultante das aplicacoes de todos os
fatores de homogeneizacde ao prece original, deverdo estar
contidos no intervalo de 50% (cinguenta por cento), para mais ou

Para menos;

Mao obstante, recomenda-se gue esses sejam descartados caso a discrepancia persista apds
aplicacao de fatores mals representatives, desde gue validados preliminarmente.
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o Apos a homogeneizacao dos paradigmas, serdo utilizados os
critérios estatisticos consagrados de eliminacdo de dados

discrepantes para o saneamento das amostras;

o O campo de arbitrio sera o correspondente ac intervalo de
confianga compreendido entre o valor maximo e minimo dos
precos homogeneizados efetivamente utilizados no tratamento,

limitando-se em 30% (trinta por cento), para mais ou para Menos,

em torno do valor calculado (ultima médial;

Caso nao seja adotado o valor caleulade, sera devidamente justificada a sua escolha.

o Os fatores de homogencizacdo deverdo apresentar, para cada
tipelogia, os seus critérios de apuracdoe e respectivos campos de

aplicacdoe, bem como a abrangencia regional e temporal;

o As caracteristicas quantitativas, ou expressas em variaveis Proxy,
do imovel avaliando ndo devem ultrapassar em 50% (cingiienta

por cento), os limites observados na amostra;
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o A fonte dos [fatores utilizados na homogeneizacdo serad

devidamente explicitada;

o Os fatores de homogeneizacdo que resultem em aumento de
heterogeneidade dos valores, serao descartados, sendo gue a
verificagdo sera efetuada atraveés da comparacdo do “desvio
padrioe” dos precos unitarios homogeneizados, efetivamente

utilizados, com o “desvio padrio” dos precos observados.

O "desvie padraoc” dos precos unitarios homogeneizados, nao deverao ser maior que agueke
dos precos unitarios observados, para que nao resulte num amwmento da heterogensidade.

Por fim, através do processo de Tratamento Por Fatores,
0s elementos comparativos selecionados para a homogeneizacao, foram
observados o conjunto de cada elemento amostral, levando-se em conta

0 seguinte:

- elasticidade de precos;

- localizagcdao;

- fatores de forma (testada, profundidade, drea ou multiplas
frentes);

- fatores padrio construtivo e depreciacdo.
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[[.1.2.- CRITERIO PARA AVALIACAO DO TERRENOQ: -

Para o calculo da avaliacao do terreno, sera empregada a
“Norma Para Avaliacao de Imoveis Urbanos”, do IBAPE - Instituto
Brasileiro de AvaliacGes e Periciais de Engenharia de Sao Paulo de

novembro de 2011.

Atraves da referida "Norma”, o valor do terreno sera

determinado através da seguinte formula:

Vi = At X Yu
Vu = Ms x (Cf + Cp)

Onde:

Vi = Valor do terreno;

At = Area do terreno:

Vu = Valor basico unitario;

Ms = Media saneada;

Cf = Coeficiente de frente ou testada;

Cp = Coeficiente de profundidade.
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No caleulo do “Vu" (valor unitario meédio de terreno), os

elementos comparativos sofrerao as seguintes transformacoes:

A) - Deducao de 10% (dez por cento) no preco, para
cobrir risco de eventual superestimativa por parte das ofertas
(elasticidade dos negocios). No caso de transacao, nao havera o referido

desconto;

B) - A regiao do imovel classifica-se na 27 Zona -
Residencial Horizontal Meédio, enquadrando no Grupo I: Zonas de uso
residencial horizontal, de acordo com o item 9.1 da *Norma", onde sao

estabelecidos os seguintes parametros:

“Teme de TEIEPENEIE .. onsmismmmissisiimsmsmirspsisissmmsusres: L S TIRELLLIS
- Profundidade minima para a reglao: ... 22,00 metros
- Profundidade maxima para a regiao: .......ccciiiiicecccenccannee. 40,00 metros

C) - Consideracdes de valorizacao ou desvalorizacao do
unitario, em funciao das testadas distintas das de referéncia, para os
locais (Fr = 10,00 metros), com o emprego da formula prevista na
“Norma”. A retro correcao sera considerada, desde a metade até o dobro

da testada de referéncia, ou seja:
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Calculo do coeficiente de frente.

Cy = (F,/F,Y, dentro dos limites: F,/2 < T, = 2F,

Observacao: O expoente do fator frente “f", sera igual a “0,20",

Calculo do coeficiente de profundidade.

Cp = (P/P.JP, dentro dos limites: %P, < P, < Py

- Para Pe inferior a ¥:Py, adota-se Cp = (2FF

1/Cp = (Ppa/Pe) HlL - (Poo/Po)l . (Pra/P)F}, dentro dos limites: P, < P, < 3P,

- Para Pe superior a 3P,.., adota-se na formula acima Pe = 3 Py,

Observacao: O expoente do fator profundidade “p", sera igual a "0,50".

Caso os coeficientes frente e profundidade estiverem
dentro dos padroes da zona de avaliacao, estes nao serao aplicados,
admitindo-se o referido fator igual a “1,0".

D) - Atualizacdo dos elementos comparativos, quando
necessario, sera feita atraves da variacao dos indices IPC (indice de
preco ao consumidor), publicados pela "Fundacao Instituto de Pesquisas

Economicas da Universidade de 5ao Paulo - FIPE/USP™:
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E) - Tendo em wvista que os imoveis que serviram de
amostras, os guais foram homogeneizados na Pesquisa de Mercado do
Anexo [, possuem a mesma forca de vendas e estao localizados
proximos do avaliando, este signatario nao considerou fatores relativos
a localizacao do imovel;

F) - Ouando necessario, serao aplicados ainda os demais
coeficientes, conforme segue:

- Coeficiente de esqguina ou frente multiplas (Ce):

A influéncia deste coeficiente sera aplicada conforme a
classificacao da zona, expresso nas Tabelas | - Grupos [ e I, e Tabela 2
- Grupos I e IV,

- Coeficiente relativo a topografia (Ft):

A influéncia do fator corretivo genérico, sera aplicada
conforme classificacao do item 10.5.2 Fatores relativos a topografia, da
referida “Norma".

- Coeliciente relativo a consistéencia (Fc):

A influéncia do fator gquanto a consisténcia do terreno
devido a presenca ou acao da agua, sera aplicada conforme classificacao
do item 10.5.3, da referida “Norma".
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l11.2.- BENFEITORIAS: -

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o “ESTUDO
DE VALORES DE EDIHCAQE]ES DE IMOVEIS URBANOS", do IBAPE -
Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo -
Versao 2019,

(s dados contidos neste trabalho resultam de estudos,
observacoes estatisticas, orcamentos, pesquisa de mercado e consultas a
profissionais da construcao civil, além de uma equipe de engenheiros e
arguitetos  avaliadores que contribuiram para a formatacao e a
finalizacdo deste trabalho.

[1.2.1.- VALOR UNITARIO: -

0 wvalor unitaric meédio do metro quadrado de
construcao estara vinculado ao preco do RgN (Cub - Sinduscon/SP).

Os valores médios, assim como os respectivos intervalos
relativos a cada um dos padroes construtivos, corresponderao aos

coeficientes agrupados na Tabela de Valores Unitarios do referido
"ESTUDO DE VALORES DE EDI'FICA(;E.'IES DE IMOVEIS URBANOS - 2019",
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Para o calculo da depreciacac da construcao, sera

empregado o Método combinado de “Ross / Heidecke”, levando em
consideracao a idade da edificacao com o estado de conservacao, assim
resulta o fator de adeguacao ao obsoletismo “Foe”, através da seguinte

expressao:

Foc=R+Kx(l-R)

Onde;

R = Coefiriente residual correspondente ao padrao construtivo, expresso

em decimal, obtido atraves da TABELA 1.

k = Coeficiente de Ross / Heidecke, encontrado na TABELA 2.

Observacao: No  caleule de  ecoeficiente  “K”, sera

observada a idade da edificacao “le” e a vida referencial “Ir".

Rua Noroguages n¢ 135, haquera, Sao Paulo - SP - CEP: 08215-670
Celular: (11) 99665-5771 - E-mail: rmsilvapericias@outiook.com

Este documents & copia do original, assinado dgitalmente por RAFAEL MURGANTE DA SILVA, protocolado em D1 212025 43 11203 | scb o nbmero WMCZ2ZET0258T 146
Para confianin o anginal, acesse o site hips:tesa).ispus b pastadigital pogfabrirConferenciaDocurmanto do, mlorms o processa 1003560-71,2020.8.26 0361 o cidigo LbERge



AVALIAGOES E PERICIAS DE !HG!HHAEII%O

Rafact Wungante da Sitea

ENGENHEIRO CIVIL

TECHOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAD
CREA/SP: 5063252430

Onde:

ROSS: A=1(x +£39
2 n n-

HEIDECKE=A + (1 - A). C Onde:

¥ = ldade da edificacao no momento de avaliacao
n = Vida ttil
C = Coeficiente de depreciacao

O coeficiente de depreciacao “d” €& obtido da
transformacao  dos fatores “K" da tabela de Ross-Heidecke,
considerando a seguinte formula:

D=100 - K

1O

De acordo com o aludido trabalho, o valor da construcao
sera determinado atraves da seguinte expressao:

VB = A x V, - Foc Onde:

VB = Valor da benfeitoria
A = Area total construida
V, = Valor unitario da construcao

Foc = Depreciacao pela idade e estado da construcao

Rua Noroguages n® 135, ltaquera, Sao Paulo - SP - CEP: 06215-670
Celular: (11) 99665-5771 - E-mail: rmsilvapericiasimoutiook.com

Este documents & copia do original, assinado dgitalmente por RAFAEL MURGANTE DA SILVA, protocolado em D1 212025 43 11203 | scb o nbmero WMCZ2ZET0258T 146
Para confianin o anginal, acesse o site hips:tesa).ispus b pastadigital pogfabrirConferenciaDocurmanto do, mlorms o processa 1003560-71,2020.8.26 0361 o cidigo LbERge



AVALIAGOES E PERICIAS DE !HG!HHAEI%,I

Rajact Mungante da Siea

ENGENHEIRO CIVIL

TECHOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAD
CREA/SP: 5063252430

[11.3.- VALOR TOTAL DO IMOVEL; -

Assim, resulta o valor total do imovel, pelo critério da
composicao, atraves da soma pura e simples dos capitais: Terreno e
Construcao, considerando o fator de comercializacao igual a 1,0, ou

seja:

VI = VI + VB

Onde:

VI = Valor total do imovel

VT = Valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias
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5 7 -

O valor do terreno sera determinado atraves do produto
da area do lote, do valor unitario do metro guadrado, através da
seguinte formula:

Vi=Vu /il +[(F1-1)+({F2-1)+(F3-1)..+ (Fn- 1))} x At
€,
Vi=Vox{l+[F1-1)+F2-D+F3-1)...+(Fn-1)]}

Onde:

At = 185,50 m?

Ms = Vo = RS 767,59/m* = obtido em pesquisa de mercado;
Vu=RS 574,41,/m?

Fp = 15,00 metros (frente projetada);

Fr = 10,00 metros (frente de referéncial;

Pe = 12,37 metros (profundidade equivalente);

Pmi = 25,00 metros (profundidade minima);

Pma = 40,00 metros (proflundidade maxima);

Expoente do fator de frente " = 0,20;

Expoente do fator de profundidade “p" = 0,50.
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Caleulo do Fator de Testada:

Cr=(10,00/15,000™ = 0,922

Calculo do Fator de Profundidade:

Cp=1(2)""= 14142

Substituindo e calculando:

VI'=RS 76759/m* /{1 + [10922] - 1)+ (1 4142 - 1) x 185,50 m*

VT =R§ 106.553,88

(Cento e Seis Mil, Ouinhentos e Cinquenta e Trés Reais e Qitenta e Oito
Centavos)
Para Dezembro / 2025.

Observagdo: Para o cdlculo do wvalor da média saneada igual a
RS 767,59/m? (Setecentos e Sessenta ¢ Sete Reass e (inguenta e Nove
Centavos) reportar-se da pesquisa de mercado apresentada no

Anexo - I do presente Laudo.
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2.- VALOR DAS BENFEITORIAS: -

Considerando-se, que as benfeitorias se engquadram no
estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - 20197,
procedido pelo TBAPE/SP, no item “2.3. Casa Padrido ECONOMICO - limite
minimo”, com valor unitario do metro guadrado de area construida,

igual a:
Vu =0919 x RgN (Sinduscon/SF)
Onde:
ReN = unidade normal habitacional, 8 pavimentos,

padrac normal.

- VALOR UNITARIO: -

Conforme tabela de custos por metro gquadrado de
construcao elaborada pelo Sindicato da Indastria da Construcao Civil do
Estado de Sao Paulo - SINDUSCON, temos o seguinte calculo do valor

unitario, conforme segue;
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Vu=0919 xRS 2.117,32/m?

Vu = R$ 1.945,82/m?

(Um Mil, Novecentos e Quarenta e Cinco Reais e Qitenta e Dois Centavos)
Para Dezembro / 2025.

- VALOR DA BENFEITORIA NOVA.: -

Vin = A X Vu

Onde:

A= 359,64 m*
Vu =RS5 1.945.82,/m"

Substituindo e calculando:

Vn=135964d m?xRS§ 1.945,82/m?

Vn = R$ 699.793,65

(Seiscentos e Noventa e Nove Mil, Setecentos e Noventa e Trés Reais e

Sessenta e Cinco Centavos).
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CALCULO DA DEPRECIACAO PELO CRITERIO DE ROSS / HEIDECKE:

O critério a ser adotado ¢ uma adequacao do meétodo
“Ross / Heidecke”, que leva em conta o obsoletismo, o tipo de
construcio e acabamento, bem como o estado de conservacao da

edificacao, na determinacao de seu valor de venda.

O valor unitario da edificacdo avalianda, fixado em
funcan do padrao construtivo - mencionade anteriormente, @
multiplicado pelo FATOR DE ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E AO
ESTADO DE CONSERVACAO - Fy, para levar em conta a depreciacio.

O fator Fue € determinado pela expressao:

Foc=R +K=* (1 -R)

Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em

decimal, obtido na TABELA 1| do estudo "Valores de Edificacoes de
Imoveis Urbanos - SP (2019)", resulta em 0,20 (20%);
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K = Coeficiente de Ross / Heidecke, encontrado na TABELA 2 do
estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos - SP (2019)".

Obtéem-se o coeficiente “K”, com o namero da relacao percentual
enire a idade da edificacio na epoca de sua avaliagdo (I) e a vida
referencial () relativa ao padrao dessa construcao e o estado de

conservacao da edificacao, conforme segue;

I/ L=40/70=0,571 (57%)

Segundo a tabela de depreciacao fisica - Ross/Heidecke, estando o
imovel enguadrado na REFERENCIA (f) Fstado de Conservacio -
Necessitando de Reparos Simples a Importantes, resulta em uma

depreciacao de K = 0,3691, entao vem:

For = 0,20 + 0,3691 x (1 - 0,20)
Foc = 0,4952

VB =RS% 699.793,65 x 04952

VB = R$ 346.565,81

(Trezentos e Quarenta e Seis Mil, Ouinhentos e Sessenta e Cinco Reais e
Oitenta e Um Centavos)
Para Dezembro / 2025.
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3-V

O valor total do imovel sera consignado pelo critério da
composicao, através da soma dos capitais de terreno e benfeitoria
calculados anteriormente, conforme segue:

VI=VT + VB

Onde:

VT =RS 106.553,88
VB = R5 346.565,81

Substituindo e calculando:

VI=R$ 106.553,88 + RS 346.565,81
VI=RS$ 453.119,69

(i, em numeros redondos:

VI = R$ 453.000,00

(QUATROCENTOS E CINQUENTA E TRES MIL REAIS)
PARA DEZEMBRO / 2025.
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V.- CONCLUSAQO: -

Pelo que ficou exposto na presente avaliacao, o valor
atual de mercado para o imovel localizadeo na Rua Joaquim da Silva
Couto n% 136 e 140, parte dos lotes 01 e 02, guadra 50, Vila Cintra,
Distrito de Braz Cubas, Mogi das Cruzes - 5P, descrito nos termos dos
AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL
requerida por W2ROM E ASSOCIADOS PARTICIPACOES LTDA.
em face de CONSTRUTORA A3 EIRELlI e outros, processo
n® 1003660-71.2020.8.26.0361, em curso perante a 2® Vara Civel do

Foro de Mogi das Cruzes - 5P, corresponde a:

R$ 453.000,00

(QUATROCENTOS E CINQUENTA E TRES MIL
REAIS)

PARA DEZEMBRO / 2025.
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Consta o presente Laudo de 46 (quarenta e seis)
folhas digitalizadas, vindo todas rubricadas e a ultima, datada e

assinada pelo Perito Judicial.

- Acompanham o presente Laudo, os seguintes anexos:

ANEXO | = PESQUISA DE MERCADO
ANEXO Il = DOCUMENTAGAC FOTOGRAFICA
ANEXO Ill = DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL

Mogi das Cruzes, 04 de Dezembro de 2025.

ool M5tk

L
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ANEXO - |

PESQUISA DE MERCADO

Local: Rua Joaquim da Silva Couto n®s 136 e 140,
parte dos lotes 01 e 02, guadra 50, Vila Cintra,
Distrito de Braz Cubas, Mogi das Cruzes - 5P.
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ELEMENTOS DA AVALIACED
DADDE DA FCHA 1
NEMERD DA PESGURA « MO0 DAS CEUTET - 58 - 20049 Hlﬂl.lil-ﬂ O DATA DA PEVMERS - 11255008
BEFOH ¢ SUADRA 1 WNE#CE DO LHCAL : 100 CHAVE GECGRAFICA :
DADOS D& LOCALITACAD
ENDERECT : Pun Doyt Todey de Fedagr Oy em MUMERT ; 151
CiRE BARRG | Debra ce Doz Cubon CHDADE ¢ ALY (A% CRUTES - 5P

CEF - WF; 5P
DADOS DA RESIAD

MELHORAMENTOS
[ FAVMENTACRD [ REDT OF COATTA OF FRGOTD  [F]REDF OF RUMNACAD PORICA

=] BEOE B A EEEDE OF DETERUCAD O Acan 5] TV & CABo

DADDS DO TEREEND

ANEA [da] md 12500 TENRADA - {cd} m FO0 . PROF, FOUN . [Fe) - 1784
ACERSIEENDALEF ; Comw b FORMAT ; gl ERCIlIN A ; Mao

TOPOIEAFL - coido pora oo fundoy de 5 ohs IES

COMSETEMNC® | el T

DADOS DA BEMFEITORIA

IFO DA EDFICACAD : Casa S D& EI]II.'A'I_:I-!.'EI : Pisdaria] ARES COMATRBDA 12500 M=
FADEAD CONSIR.: coma mddie -] COHSEEWACAD : ¢ « mguar

CDEF. FADE&D: 1903 AL REAL: § ancs COEF.DE DEFEECACAD [kl 1950 CUSID LASE [RSE 210752
VAGAS . T FAVIMENTOS : T

VALOE CRLCULADOME: ATE ATLAD VALOR AR BITEA DO(ES: 5,60
FATORE: ADICIONAIS

AMCIOK AL 01 | .00 AHCIOMAL 0 100 AN AL 1) 1.0

ATHCICIN AL 04 |05 AMCEMAL DL 1/00 ADECAOM AL D4: [ =}

CADOS DA TRANSACED

HATUREZA « Ofecis YALOE VEMDA (RE] | B3.000,00 VALOR LDCAC B0 (i) L 000
WOBLEARIA | Esleia IMiven
CONIATD ¢ Sia. Magda TELEFOME | (11 L4TIR5E55

ORAERYACED
Sabrado tom N Gormilina (1 pulsl. Sad. SOTnnG. DanTEED S0l & g 08 SErvEss

RESULTADD DA HOMOGENEIACED

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAILS VALORES /VARIACAD

LMD ALE A AD Floe | oo FTADEIONALDT 0,00 VALCR UMITARID ; TED, &3
TEsTagrs CF EEEY FT AfHCacn al 02 ; Hi=h HEHﬂGEHEllﬁ{;iﬂ , i, 3
FEOFIMEBDALRE Cp (=R FT ADECAOM & 02 0.0 I.I'j'.H'Ll'Gi.u : 13126
FRENTES MIITIPLAS T 108 BT AR &) D 1, VARIACED AVALIANDD : -
COHH T BN LA B Licd FT AIHCICH AL DE : [Ex)

AEFACo; QL0 FT ARHCION &1 04 : o0

TOFOGE AR FE; [REe)
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AVALIAGOES E PERICIAS DE !HE!HHﬁF&I&E

Rafact Wurgante da Silea

ENGENHEIRO CIVIL

TECHNOLOGO EM PROCESS0S DE PRODUGAD
CREA/SGP: 5063252430

REGISTRO FOTOGRAFICO
DADDCS D& FICHA
HMEMEED DA PEVIUBA ©  pi0 i DAl CRUIES - 59 - 3055 HEAERC ELEMENTT o |
DATA DA PEVQIRE A | [ i ]
SEIOR : | CHADEA : |

CHAVE GEOGRAFICA :

FO s W

1 Saehaga.
-
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AVALIAGOES E PERICIAS DE !HG!HHAEII&“

Rafact Wurgante da Silea

ENGENHEIRO CIVIL

TECHOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAD
CREA/SP: 5063252430

FLEMENTOS DA AVALIACAD
DADDSE DA FICHA 2
HUSIEO DA PEIGIRA WO 0 Bal SBUTES - 59 - 325 Ellll FAGD DATA DA PREVGUSA 1505204
BETOE . I GQULDRA | NEEE DO ROCAL: LD CHAVE GECHEAFECL
DADOS DA LOCALTAGAG
EH DERECD : Rua Doyl Tadeu So Badad Div e HUMERD - 9&
DR BARRC : Deilrho d& Brar Culb-nii CRADE | MOLY OAS CEUFIES - 57
i UE; &

DADDS DA REGIAD

MELHORAMENTOS
[ FAVMEMTACAD [ REDE DE COLELA BE ESGOT0 DI REDE DE LUAUS RC AL PUBLICA

[ RIDE fE A

[FleEnek OF DATERMUG &0 OF Acus  [F v A CaRd

DADODS DD TERREND

ARES [Arp 2H.00 TEATADA . {cf] m 0G0 FPROF. EGUN. [Fe): 200
ACESSELDADE Drwta FORMATD Fagislar ESGIUM A : e

TOPDGRAFI : plans

COMSERENOIL meco

DADOS DA BENMFEITORIA

TFC D& FRFCACAD ; Cams Sy Dol FEHFICAC ARG - Bagidancial AEES CORATRISRA PR 00 W
PADEAD COMSIE - zoea scordmea |- OONSERY AT AD = » - mpomg o bey

COEF, FADRACK G.FE% MDA BEAL ; 20 anaos COF F DEFRECIACAD (ki 2540 CIATO BASE jR5E 21 1732
Vacas 3 FAYPENTOSN |

VALOR CalCWl AD DS I AR 0 VALOE EERITRA&DOIRS 14X

FATORES ADICHIM AIS

ADNCISAL B oo ADECOM AL 3 100 ALICIHAL 0 i.00
AT AL e 1] A L DF: 1.00 ADICIHH AL D&: 156
DADOS DA TRANSACEAD
WATRREZA r Cdota  VALCE VENDA (5] ; 450 000,00 VAL LOCAGAD (15): 0,00
PACTREL DA NEA ¢ Wigndesley Satame moves
COEH T AR - Era Mercely TELEFCINE : | 114728 1048

OFSERVACAD
Casa con 3 dormiceios., =aia, cocinha. 3 tanheros, Aiea de SETVICIS & e gourmet

FESULTADOD DA HOMOGENEILAGCAD

FATORES NORMA IBAPESSP FATORES ADICION &5 VALORES/VARIACAD

LOECALR AT AD Floc 000 F1 ADEIOM &L ] B.m VALOR UNITARID LA
FEATADA T .00 F ADICICH AL 09 - am Hﬁummfu_ﬁq;;_n: Hid ?I!
PROFUMDENADVE Cps ¢ gon FT ADKCKON AL 09 ax VARIACED | o nmj:
FEERTES MUITIFAS Ce =N} FT ADRCROM AL 0 - G \rgnu;jﬂj AVALIANDD : r:_:-::.q'
COMYBTENCM e ann F1 BEHCIHN AL O oo I
AREA T a0 FT ADKCEOM AL (s - o.oa

RO CHGRAFLS Fil: Ll
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AVALIAGOES E PERICIAS DE !"E!"Hﬂ‘s.‘&ﬁ

Rafact Wurgante da Silea

ENGENHEIRO CIVIL

TECHNOLOGO EM PROCESS0S DE PRODUGAD
CREA/SGP: 5063252430

REGISTRO FOTOGRAFICD
DADGS DA FICHA
MUMERD DA PEVOUSA . 00 ) DAl R D - - e MUMERC ELEMENTD ¢ 2
DE&LA DA FESCING A | 1 2ras
SETOR ;| QUEADRA: 0
CHAYE GEOGRAFICA |
=i Fopcime 1

Fachada.
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AVALIAGOES E PERICIAS DE !"G!Hmﬁ.‘&e

Rafact Wurgante da Silea

ENGENHEIRO CIVIL

TECHOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAD
CREA/SP: 5063252430

ELEMENTOS DA ..l'h".lull.lt:iﬂ
DADDS DA ACHA ]
MUMERD DA PESQUEA, - MO0 DA% CRUTE - 5F - X2 EUII‘I‘.A["} DARA DA FESCUEAR o 17272038
SEI0k: 1 GRADESL: 1 I GICT DD LOaTAL ;100 CHAYE SEOCEAFECA
DADOS DA LOCALIZACED
ENDMREGD : Rua Joaguim da Yiva Coule MUMERC ;54
COMEF,; BARED ; Diéric: de Broz Cuban CHADT - MO DAl CRUTES - &P

CEF : I : 3=

DADOS D& REGIAD

MELHCRAMENTOS |
[Z]FAVIMENTACAD [E] REDE BE COLETA DF ESGOI0 [ REDE BF MMM ACAD FIELCA
[E] REDE BE GAS [EiRE0E 0f DBTRERCAD BE Acte  ]1v & CaBo

DADOS DO TERREND

AREL 8] e p T TESTADA - [el} m DT PROF. EGUN, (Pe) A5 00
ACPVSBRDADE [hamic FORMATO | B gabar SN A o

T QGEal am acke de 58 ot R

COMESTINCEA woco

DADOS DA BEMFEITORIA

FPOPA EDEFICATAL : Tak U0 08 EDFCACAD | fesdercnl AREA COHHSTRIENA o] MF
PADEAD COMBIR.: oo &0o Sl COMSERYACAD | - enine reddis 1evd bl & o antedl
COEF. FADEAD 1.070 mADE REAL : 40 aised COEF DE DEPRECMCAD &) 0.4% CWSIO BASE fRSE 211737
WG O FaVIRTMIGE ;1

NALOR CALCUL &DC{RS)- T Tdads WALOR ARBITRADD{RE- .00

FATORES ADICIONAIS

ADKCEINAL O] UL ADKODN AL 02 o ADEEON AL 03 1.

LD AL B4 | Jo ADNCIDN AL 85 1080 ADIRCIIM A1 ek 1.00

DADDS DA TRA HSA";.I.L‘I
MATURETA - Dfens WALDR VENDA [R5k 250000 00 VALDR ECACAD [R5] . 000
BOBRERL Froginatiing

CONTAND Sra. Reas TELEFOME & (11 -00506T5R4
CRSERVAGED

{3sa Com 2 SmEines | iala, fornha, hahesd So0ia & irea 40 S8r e

RESULTADS DA HOMOGENEZTACAD

FATORES NOEMA 1B APE/SP FATORES ADRCIOM AKS ‘d’.ﬁ.lﬂiﬁﬂimﬂ.#ﬂﬂ

1"_'|I'.'Al||[J-'|.'j|'i.'|- Finiz 1 0o FE ADECIDHAL 01 000 WELOR IJH]Tj'._['Iﬂ =T ML
TESTADS CF B e FI ACETICH AL 0F . 0.00 HQMQGEHEEAQAQ 5éa. 5o
TEQIPRDOADE Cp LLE] B ADECKEM AL T o ﬂ_a.ll.ﬁ_{;ﬂﬂ - | cadsg
FREMTES MULTPLAS Ce pon  F ADESIGH AL 04 000 VARIACAD AVALLANDO 05753
COMSKIEN A Fe z i1 o) FI ADCKH AL 05 (il 1]

AREA (i Es v} FI ADECEXHAL 08 o0

TP CeCERAT BA, TR LTy
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AVALIAGOES E PERICIAS DE !HG!HHAEI%?

Rajact Mungante da Siea

ENGENHEIRO CIVIL

TECHOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAD
CREA/SP: 5063252430

REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
HUMERD DA PESMMIBY - fb 8 DaS CaUJES - 58 - 30015 HEAEE ELEMERTC 0 3
OATA DA PESGQIRGA 120
SENOR ¢ | GEADEA: 1

CHAVE GEOGRAFITA :

FO Iy W

Saehaga
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AVALIAGOES E PERICIAS DE !"G!Hmﬁ.‘&a

Rafact Wurgante da Silea

ENGENHEIRO CIVIL

TECHOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAD
CREA/SP: 5063252430

ELEMEMNTOS DA l‘uf.ﬂul.l.l;{_'.iﬂ

CADODS DA FICHA '
HUMERO DA PESCIURA ; WO J DA% CTRUIEL -5F - 2036 EIHI.II“I:H'I DLATE DA PESGQOES ¢ 1 EZ2005
SETCHR : | QuUaDRA, | HEECL DO BOCalL - |50 CRlAVE GEOGRAFICA

CADOS D& LOCALTACAD
EM DERECD 1 Bua bomci W | 4T
CoMe BARRD ; i g Broz Cubas CDADE « MO DAS CRUTES - 4P
CFP-- UF: 5P
DADOS DA REGIAC
MELHCRAMENTOS ;
EFJ'.'HIH TAC&D EHIDF OE COLERA BE ESGOTO EI:FI}E D LUAM J.l:j.l:l PUBLECA
E REDE DE 1345 E EEDE DE DETREUICAD DE AGUA E T & CARD

DaDOS DO TERRENOD
ARER [Er) 000 TESTADA - {cfl m 00 HOE, EGUN. (Pe) B0
ACESSBADADL [t FOBBATO Begular LTI ) Mo
TP Ol AR LA caido para o ndor de 5% ote 10
CroRABTINGA | o

DADDS DA BENPFEITORIA
D DA BEFCATAD @ Casa W50 DA EDFICRCAD | Fesdencal AREA CDNSTRIEDA I'ar M2
PADRAD CONSTR: cosn soordmco ':l:IH".iEl:'l'.ﬁl;.ﬂ.l:l £ R O e
CIEF, FADRAD: 1070 iy AINE REAL : 40 anes COEFDE DEPRECIACAD (Kl 541 CUSIO EASE(REE 211732
WhGAS ;| F WA R T
VALOR CAIC L ADORS: Tdil OF&. 5T VALOR ARBITR & DD W5) - 0

FATORES ADICPORALS

ADHCNOM AL O o ADEOMN AL D e ADCIDN AL 0L LRk

AN AL 4 1.00 ADETION AL 05 i ADRCIOM AL Ok 11003

DADOS DA Tl-ﬁ.ﬂiﬁ.l;iﬁ
WATURELS : Cdpda WALOE VEMDA §RS) - 50000 30 WALDR LDCACAD (ES): 0,00
PACELLARES oo e

COM AR = Sra Mo FELEFCNE o (114558550008
OBSERVACAD

5 easEs i leTen

FESULTA DO DA HﬂHﬂEEH!IlAI:.EEI

FATORES MORMA IBAFE/LP FATOREYS ADICHIMAIS VALORES VARIACAC

I.l.'l-CﬂI.E.ﬁl;.ﬁ.lJ' Ho Qoo FT SDECROR AL I [wfi 5} YALSE LH«H'I.E.‘H:II 4 aPLET
TESTAD A O : [=H I FT &DECROM &1 03 ¥ sl HOMOGEMEILD u;j.g BHA B
FROFMINDDADE Coe oo FI ADICKIN A1 03 om VARIACED 1.2358
EREMIES MBLEPLAS Ce o FT ADKCKIN AL DA o VARIACAO AVALIANDD ; 1.93%7
COMISTENCW Fe - 0 FT &DICHN A 05 - [l i}

SZEA Ca ooo P ADKKIR AL 4 0 i

TCHP R AT T s
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AVALIAGOES E PERICIAS DE !HE!HHAEII%B

Rafact Wurgante da Silea

ENGENHEIRO CIVIL

TECHNOLOGO EM PROCESS0S DE PRODUGAD
CREA/SGP: 5063252430

REGETRO FOTOGRAFICO
DAaDOS DA FICTHA
HUMERD DAPESGIUSA : D Ji Dk CRUTES - SF - 2005 MUMERD FLEMENFD L 4
DT & DA PESGIUEA I 25025
SEIOE GUADRA: 1

CHAVE GEO-GRAFICA |
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AVALIAGOES E PERICIAS DE !HG!HHAEIE.,U

Rafact Wurgante da Silea

ENGENHEIRO CIVIL

TECHOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAD
CREA/SP: 5063252430

ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADSE DA FICHA g
WRMEEC DA PESCHIRA - 8000 DAS CEUTES - 58 - 08 [Fumuino DATA DA PESEERA - 1/1 25008
SEFCH : 1 GUALRA , 1 WEECE DO LCHTAL - 100 CHANE GECGRAFICA :
DADDS DA lﬂEAlEl@_ﬁ.ﬂ
ENDERECTY « Fum Jumc MUMERD ; 758
CORF. BARRD 1 Dwtra ce Boz Cubos CHDADE « ACLE DAl CRUTES - &P
CHF: WF; 5P
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS |
El‘l‘u Hth‘u:."ilf'l ﬁ EEDF IF COATTA BF FROOTD E REEF [F Auman AI:LI.'E- FURIECA
{=] BEOE BE A% EEDE OF DETERUCAD O Acas 5] 1v & CABG
DADDS DO TEREEND
ALEA [Aa] 25000 TENTADA - {cf} m S0 PROF, FOUN . [Fs) - 50,00
ACFSSIRENDANE ; Creba FOSMAT ; Ragrir ERGIIMN A ; 1 1-]
TOPOEAFLA - Rlono
COMSETEMNC® | OO
DADOS DA BEMFEITORIA
IFO DA EDFICACAD  Comn UsD DA EI]IU.'.M_:E.'EI : P sdarssn] AREA CONATRIDS 12000 M=

PADRAD CONEIE.: casa emphe |<|

COHSEEYACAD : & - mpand praphes

COEF. PADE A0- 125 ADEREAL: M anes COEF.DE DEFEECBACAD [k} 1855 CUSID LASE (RS 2101732
VAGAS . | FAVIMERTON |1
VALGE CALCULA&DOMRE: 25 £47 K4 VALOR LB BITRA OS] 5,00
FATORES ADICIONAIS
A[MCION KL 01: [ ] AT AL ] ADCIOHN &1 0 1,02
ADHCIIN AL 04 (] ADCION AL 0L 1,00 ADCIO AL ]
LaDOs DA TRAMNSACED
WATUREZA  Ofeis YALOE VEMDA (RE] | £55.000,00 VALOR LDCAG B0 (i) 000
WOBLEARLS | b Cout
CONIATD 51 Mawro TELEFOMNE | (1147376700

ORAERYACED

Camacom X aormidi 11 Sul2l sab. Cond. coleng. hantend S00EE dnea 0F sSrvigod & a0 Comer cil

RESULTADD DA HOMOGENEIACED

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMALS VALORES VARIACAD

LM ALE A AD Floe | oo FTADEIONALDT 0,00 VALCHR UMITARID ; T17.83
TEST AN CF ; IS FT AHCIOM AL 02 ; 050 HOMOGEMEIZACAD - TR
FEOFIMEBDALRE Cp oo FT ADECAOM & 02 0.0 VHIAG;D: 1,120
FEFMTES MIITPIAS Cn L0 FT ADCAOM &1 0 ; 00 WVARIACED AVALIANDD : s
CTHHIETEH CI8 Fo [=ls ) FT ADECHICH AL DE - 0,00

AEEA Co; L0 FT ARHCION &1 04 000

TP O AF B FE pr i
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AVALIAGOES E PERICIAS DE !HE!HHAEIIE},,I

Rafact Wurgante da Silea

ENGENHEIRO CIVIL

TECHNOLOGO EM PROCESS0S DE PRODUGAD
CREA/SGP: 5063252430

REGISTRO FOTOGRAFICD
DADOSF DA FICHA
HUMERO D& PESGUBA | kA0 JI DAl CRUTES - 5P 2038 NUMERCH ELEMEMED © 5
BATA DA PESGURA | 11 202005
SETCH : 1 GUADRA: |

CHANE GEORFREFICA :

FOTo M |

Fui cFuietl &
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AVALIAGOES E PERICIAS DE !HG!HHAEIE},E

Rafact Wurgante da Silea

ENGENHEIRO CIVIL

TECHOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAD
CREA/SP: 5063252430

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA L

RUMAERD D& PESCIDRES « WD DaAS TRUTED - IF - 35
SETFOHR : | GUATIRA . | WD Do oCat s 10 CHAVE CEOGRAFICA

DADOS DA LOCAUTACAD

FOVMOADD DATA DA PESQINSA ; | /122028

EM DERECD 1 Busa Kozume Jumreons WM ER a4
COHAR BARRD ; Do de Broz Cubaos COADRE ¢ MOLE DAl CRUTEL -39
{EP UF: 5P

ODADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS -
EIFAVMENTACAD [ REDE DE COAFTA DEESGOTD  [R]REDE DE LUMMACAC PUBLICA

[FREDEDE Ghs  [E]REDE DE DETREBUICAS DE AGia  [E]Tv & CaBO
QADOS DO TERREND

ARES [Arh e +H.0) TESFADA - {ef] = TEOD PROF EGUN, (Pe) S0
ACEVIRLDADE Do FORMATC Regular [LLFUT S Mo

TOPOGEATE | cakdo pom o londos de 58 add 1R

CORAETINCIA L]

DADGSE DA BEMFEITOERIA

TFD DA EFCATAD @ Catd VS A, Eﬂil:ﬁ.';.ﬁﬂ. Rewdencal AEES CONSTREDA PI0OF WP
PADRAD COMSTE 1 oo proketbng COMSERY AT AD & |- aniled D 0a0l Wil bed & T oitan bt
COEF, PADRAG: 0.734 DADEREAL: 50 anes OO DE DEFRECIATAD (k) 2338 CUSTD BASE jRS) 211732
VAGAS ; & FANMERTOS

VALDE CALCWL&DC[ES: 0L TWE 5D VALDOE ARBIDE & O E5) ¢ 3,00

FATORES ADICHIM A1%

ADRCEHMAL T E8) ADCION AL 0X: L2l ADICIFHAL 02 1

AEHCEM AL B4 oo AMNCIOM AL D5 1.5 ADICEM AL D& 100

DADCS DA TRANSACAD

HWATEREZS : CHem VALDE WEMDA (RS] : 350.000,00 WALDR LDCACAD (E5): 00D
PACELIATE, | Limmi & SR e Bl

COH 1AM Era Caral TELEFCINE | 844 7275000
ORIERVACAD

3 Cassn e TETEAD

FESULTADO DA HOMOGENEITACAD

FATORES NORMA IBAPESSP FATORES ADICION &1%5 'H'ALﬂIB.WAILA.'I;ﬁ.ﬂ

LOCALR &G A Floc ann FI ADKCEIN AL ) am VALCE UMITAEID - & 1:‘:
TESTADA OF 008 FT ADKCROM &1 04 - {=F 5] HOMOGEMEIZ m;ig &9 .'-'.'1:
FPRCWUN DEDVADE Cp ana FT ADKCNIN AL 10 aoo l.r.uu.l;‘j.n: " w.'.-';
FRENTES MAILTFLAS Ce ol FI ADICKIN AL 4 am VARIACAD AVALIANDD ; 0,753
COMAETEN T Fe - [ali'i} FT BEHCETH AL 05 - [ufi )

AREX Co o FTADEEN AL B . 200

IO ORATIA 1 0.0
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ANEXO - 1

DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA
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