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EXMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 2°
VARA CIVEL DO FORO REGIONAL DA VILA PRUDENTE - SP.

Processo n° 1003084 — 33 / 21

FABIO MARTIN, Engenheiro Civil registrado
no CREA sob o n° 5060203570, perito judicial nomeado nos autos da agao que
segue o procedimento comum, ajuizada por SANDRA BELTRAO BARCELOS,
em face de MARCIO MORISHIGUE ARAKAKI, em curso perante esse M.M.
Juizo e respectivo cartério, tendo procedido as diligéncias e estudos que se
fizeram necessarios ao cabal cumprimento da honrosa tarefa que me foi
confiada, vém muito respeitosamente a presenca de V.Exa., apresentar as
conclusdes que cheguei por intermédio deste

LAUDO DE AVALIACAO
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1. OBJETIVO

O objetivo do presente trabalho técnico é determinar o justo, real e atual
valor do aluguel do imovel, sito a Rua Vitautas Losinskas, n° 362, Bairro Jardim
Ana Rosa, neste Municipio de Sdo Paulo - SP, correspondente a Autora a cota-
parte de 50% (cinquenta por cento), desta a data da citagéo, ou seja, agosto de

2021, conforme determinacdo MM. Juiz, fls. 142.

2. FINALIDADE

O presente laudo de avaliagao judicial se destina a fornecer subsidios
técnicos e informacdes para que V.Exa., possa ao final da presente demanda

julgar com preciséo.

3. CONTEUDO

O presente resumo geral das avaliagdes, bem como os conceitos gerais,
as normas e os meétodos utilizados nas avaliagbes dos bens, vao a seguir
discriminados:

e Definicdes Normativas
e Definicdes Gerais
¢ Metodologia

¢ Procedimentos para Avaliagao

e Situagao e Descricdo do Imovel Avaliando
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e Avaliacéo
e Conclusao
e Atestado

e Encerramento

4. NORMAS UTILIZADAS EM AVALIAGOES

As normas utilizadas para avaliagdo neste laudo estdo a seguir
relacionadas e os valores, grau de fundamentagao e precisdo se enquadram no

nivel 1 (um).

NBR 14653 — 1 Avaliagédo de Bens (Parte 1 — procedimentos gerais).

e NBR 14653 — 2/2011 (REVISADA) - Avaliacdo de Bens (Parte 2 — imdveis

urbanos).

e NBR 14653 — 3 Avaliacdo de Bens (Parte 3 — Imdveis Rurais).

e NBR 14653 — 4 Avaliagao de Bens (Parte 4 — Empreendimentos).

e Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos (IBAPE-SP versao 2007).

¢ Avaliagado de Imodveis Urbanos (IBAPE - SP — 2007).

e Codigo de Etica Profissional (IBAPE - SP — 2007).

Leis de Zoneamento do Municipio de S&o Paulo.
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5. DEFINICOES NORMATIVAS

Para o bom entendimento dos métodos, critérios e nomenclaturas,
utilizadas neste laudo de avaliagao judicial, relacionamos a seguir alguns dos
termos definidos pelas Normas Técnicas de Avaliagdes NBR - 14653 da ABNT.

5.1. AVALIACAO

E a andlise técnica, realizada por engenheiro de avaliacdes, para
identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como
determinar indicadores da viabilidade de sua utilizagdo econdmica, para uma

determinada finalidade, situagao e data.

5.2. ACESSORIOS

Bem que se incorpora ao principal e que possui valor isoladamente,

incorporado ou nao a ele.

5.3. BEM

Coisa que tem valor, suscetivel de utilizagdo ou que pode ser objeto de

direito, que integra um patrimonio.

5.4. BENFEITORIAS

Resultado de obra ou servigo realizado num bem e que n&o pode ser

retirado sem destruicéo, fratura ou danos.
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5.5. CAMPO DE ARBITRIO

Intervalo de variagcdo no entorno do estimador pontual adotado na
avaliacao, dentro do qual se pode arbitrar o valor do bem, desde que justificado

pela existéncia de caracteristicas préprias nao contempladas no modelo.

5.6. CUSTO DIRETO DE PRODUGCAO

Gastos com insumos, inclusive mao de obra, na produgao de um bem.

5.7. CUSTO INDIRETO DE PRODUCAO

Despesas administrativas e financeiras, beneficios e demais 6nus e

encargos necessarios a produg¢ao de um bem.

5.8. CUSTO DE REEDICAO

Custo de reproducéo descontada a depreciagdo do bem, tendo em vista

o estado em que se encontra.

5.9. CUSTO DE REPRODUCAO

Gasto necessario para reproduzir um bem, sem considerar eventual

depreciacao.
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5.10. DEPRECIACAO

Perda de valor de um bem, devido a modificacbes em seu estado ou

qualidade, ocasionadas por:
e DECREPITUDE: Desgaste de suas partes constitutivas, em consequéncia de
seu envelhecimento natural, em condicdes normais de utilizagdo e

manutencao.

o DETERIORACAO: Desgaste de seus componentes em razdo de uso ou

manutengao inadequada.

e MUTILACAO: Retirada de sistemas e/ou componentes originalmente

existentes.

e OBSOLETISMO: Superacéo tecnoldgica ou funcional.

5.11. ENGENHARIA DE AVALIACOES

Conjunto de conhecimentos técnico-cientifico especializado aplicado a

avaliacao de bens.

5.12. ENGENHARIA LEGAL

Parte da engenharia que atua na interface técnica legal envolvendo

avaliagbes e toda espécie de pericias relativas a procedimentos judiciais.
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5.13. FATOR DE COMERCIALIZACAO

Razao entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedigao ou

de substituicdo, que pode ser maior ou menor do que 01 (um).

5.14. HOMOGENEIZACAO

Tratamento dos precos observados, mediante a aplicacdo de
transformagdes matematicas que expressem em termos relativos, as diferencas

entre os atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando.

5.15. LAUDO DE AVALIACAO

Relatoério técnico elaborado por engenheiro de avaliagdes.

5.16. LIQUIDACAO FORCADA

Condicao relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo
menor que o médio de absorgio pelo mercado.

5.17. MODELO DE REGRESSAO

Modelo utilizado para representar determinado fenédmeno, com base

numa amostra, considerando-se as diversas caracteristicas influenciastes.

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone (011) 2671-1616 com. - E-mail = peritofabiomartin@gmail.com - Pag. 7

Este diumumeatic &€ddipid dorioiigihals sisadtadigitipitaherde MONFEYS NE VESRTAR BALtbD B3l L&A i Stitacy dsthotaeld dstadalde Satdealiul pero8HAti/2626135212083 as40:0Inlsnbro MIMEPQIVOIFEEE02869618

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003024-33.2021.8.26.0009 e c6digo kBERBAIL!..



fls. 227

Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

5.18. PESQUISA

Conjunto de atividades de identificagdo, investigacéo, coleta, selegao,

processamento, analise e interpretacao de resultados sobre dados de mercado.

5.19. TRATAMENTO DE DADOS

Aplicagcdo de operagdo que expressem, em termos relativos, as

diferencgas de atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando.

5.20. VALOR DE MERCADO

Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia dentro das condicbes do

mercado vigente.

5.21. VALOR RESIDUAL

Quantia representativa do valor do bem ao final de sua vida util.

5.22. VANTAGEM DA COISA FEITA

Diferenca entre o valor de mercado e o custo de reedigdo de um bem,

quando positiva.
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6. DEFINICOES GERAIS

6.1. DEFINICAO DE VALOR

Conceitualmente, a parte 1 (um) da Norma para Avaliacdo de Bens da
ABNT (NBR — 14653 - 1), define no conceito geral o valor de mercado como:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢ées do
mercado vigente, ou seja, o valor de mercado é unico, muito embora existam

outros valores para mesmo imovel dependendo da finalidade da avaliagao”.

6.2. DEFINICAO DE FATORES

No sentido de elucidagdo, discorremos abaixo sobre os fatores que
interferem direta ou indiretamente, na determinacdo do valor de bens

imobiliarios:

e FATORES INTRINSECOS: Também chamados de fatores fisicos
decorrentes das proprias caracteristicas dos iméveis, quer seja quanto ao
terreno, como por exemplo: localizagao, conformagao topografica, forma
geométrica, constituicdo geoldgica do seu subsolo e outras: quer seja quanto
a construgdo como: projeto, especificagcbes e qualidades do material

empregado, mao de obra de execugéao, depreciagao fisica, etc.

e FATORES |INDIRETOS: Sao resultantes das modificagdes das
caracteristicas de determinadas regides, devidas a alteragbes de ordem
demografica, legal, social, politica ou econémica do local, as quais tendem a

valorizar ou desvalorizar o valor dos imoéveis.
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6.3. GRUPOS DEFINIDORES

Para se avaliar um bem, utilizamos dois grupos, como especificados a

sequir:

e DIRETOS: Aqueles que definem o valor de forma imediata através da
composicao direta com dados de elementos assemelhados, constituindo-se

em método basico.

e INDIRETOS: Os que definem o valor através de processos de calculo com
emprego de sub-métodos auxiliares como o de custo, da renda, o evolutivo,

o residual ou outros.

7. METODOLOGIA

Seja qual for o método que se empregara a base para todas as avaliagbes
sera a comparacao, independentemente de ser direto ou indireto, assim sendo
de acordo com a Norma NBR 14653-2 da ABNT, podemos utilizar os seguintes

métodos.

7.1. METODOS DIRETOS

7.1.1. METODO COMPARATIVO DIRETO

Aquele que define o valor ou o custo de um bem através da comparacao
com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e

extrinsecas desse bem.
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e METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: Identificam
o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos comparaveis, constituintes da amostra.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO: Identificam o custo do bem
por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,

constituintes da amostra.

7.2. METODOS INDIRETOS

e METODO EVOLUTIVO: Aquele em que a composicéo do valor total do imével
é feita a partir do valor do terreno considerados custo de reproducido das
benfeitorias e o fator de comercializag&o respectivo.

e METODO DA RENDA: Aquele em que o valor do imével é obtido com base
na capitalizacéo presente de determinacéo do periodo de capitalizagéo e taxa
de desconto a ser utilizada sua renda liquida, real ou prevista tendo como

aspecto fundamental.

e METODO INVOLUTIVO: Aquele baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico econbmico para apropriacdo do valor do terreno,
alicercado no seu aproveitamento eficiente, mediante hipotético
empreendimento imobiliario compativel com as caracteristicas do imoével e

com as condi¢cdes do mercado.

e METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO: Identifica o custo do bem ou
de suas partes por meio de orgcamento sintéticos ou analiticos a partir das

quantidades de servicos e respectivos custos diretos e indiretos.
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8. PROCEDIMENTOS PARA AVALIAGAO

Tendo em vista o retro descrito, deduzimos que, no caso vertente, o justo
valor corresponde ao valor unico nelas conceituado o qual por sua vez, ¢ igual

ao valor do mercado.

Em outras palavras, este ultimo equivale também ao valor real que se
definiria em um mercado de concorréncia perfeita, caracterizada pelas seguintes

premissas:

Homogeneidade dos bens levados a mercado.

e Numero significativo de comprador e vendedor, de tal sorte que n&do possam

normalmente ou em grupos, alterar o mercado.

e |nexisténcias de influéncias externas.

e Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o
bem, o mercado e a tendéncia deste.

o Perfeita mobilidade de fatores e de participantes oferecendo liquidez, com

plena liberdade de entrada e saida do mercado.

As etapas para realizar a avaliacdo do imoével em questao se dividem em:

e Vistoria

e Coleta de Dados

e Analise dos Dados

e Formacéo de opinido de valor e etc...
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8.1. VISTORIA

A vistoria é imprescindivel para a realizagao do trabalho de avaliagado, em
casos excepcionais, quando for impossivel o acesso ao bem avaliando, admite-

se a adogao de uma situagao paradigma, desde que explicitado no laudo.

8.2. COLETA DE DADOS

Em continuidade aos trabalhos de avaliacdo é efetuada a coleta dos
dados relativos as caracteristicas de cada um dos bens em analise, verificando
plantas, documentos, projetos, enfim, tudo que possa esclarecer os aspectos

relevantes para a avaliagao.
Na coleta de dados é importante ressaltar:

e Pesquisa
e Situagdo mercadologica
e Dados fisicos — funcionais

e Dados de mercado

8.2.1. PESQUISA

E recomendavel que seja planejada com antecedéncia, tendo em vista as
caracteristicas do bem avaliando, disponibilidade de recursos, informacdes e
pesquisas anteriores, plantas e documentos, prazo de execugao dos servicos e

etc.
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8.2.2. SITUACAO MERCADOLOGICA

Na coleta de dados de mercado relativos as ofertas é imprescindivel a
busca de informacdes sobre o tempo de exposi¢cdo no mercado e, no caso de
transacbes verifica-se a forma de pagamento praticada e a data em que

ocorreram.

8.2.3. DADOS FiSICOS - FUNCIONAIS

Sao aqueles que se referem as caracteristicas fisicas e funcionais do

imovel.

A coleta desses dados é efetuada através de vistoria, que é imprescindivel

para a realizacdo de uma boa avaliacao.

A vistoria tem como objetivo conhecer e caracterizar o bem avaliando e

sua adequagao ao segmento de mercado.

Durante as vistorias, o avaliador realiza o levantamento de dados
técnicos, caracteristicas fisicas, utilizacdo do bem e outros fatores relevantes

para a formacao do valor.

Na vistoria o avaliador anota: as caracteristicas do bem avaliando,
levantamento de dados técnicos, analisando também os aspectos voltados ao
estado de conservacdo e manutencdo, a NBR 14653-2, classificando esses

dados como variaveis dependentes e independentes.
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8.2.4. DADOS DE MERCADO

A coleta de dados de mercado é feita através de uma pesquisa de

mercado, dentre os dados de mercado podemos destacar:

Precos de materiais

e Cotacdes de mao-de-obra

e Custos unitarios médios de construgao

e Taxas de juros

e Taxa de rendimento utilizado

e Ofertas de imoveis (venda/locagéo) comparaveis, etc.

As fontes fornecedoras de dados sdo bastante variadas tais como:

e Revistas

e Jornais

e Publicagcdes especializadas

e Cartorios

e |nternet

e Corretores de imoéveis

e Proprietarios e inquilinos de imdveis comparaveis.
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8.3. ANALISE DOS DADOS

Na coleta de dados de mercado relativos as ofertas é imprescindivel a
busca de informacdes sobre o tempo de exposi¢cdo no mercado e, no caso de
transacbes verifica-se a forma de pagamento praticada e a data em que

ocorreram.

8.3.1. ASPECTOS QUANTITATIVOS

E recomendavel buscar um nimero razoavel de dados de mercado, com

atributos comparaveis aos do bem avaliando.

8.3.2. ASPECTOS QUALITATIVOS

Buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis aos

do bem avaliando.

Identificar e diversificar as fontes de informacdo, sendo que as
informagdes devem ser cruzadas, tanto quanto possivel, com objetivo de

aumentar a confiabilidade dos dados de mercado.

Identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de

mercado coletados.

Buscar dados de mercado de preferéncia contemporaneos com a data de
referéncia da avaliagéo.
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8.4. FORMACAO DE OPINIAO DE VALOR

Através da coleta de dados procede-se a analise dos mesmos, definindo-

se a avaliagao por um ou mais métodos.

Esta definicido é feita analisando-se a quantidade e a qualidade dos dados
de mercado, aliadas a experiéncia do avaliador, objetivo do trabalho, métodos a
serem adotados, precisao, fundamentagcdo e os tratamentos matematicos a

serem empregados.

8.4.1 TRATAMENTOS MATEMATICOS

Os tratamentos matematicos podem ser subdivididos em duas grandes

correntes.

8.4.2. TRATAMENTO POR FATORES (MET. CLASSICA)

Envolve a aplicacdo de fatores e critérios, instituidos a partir da
observagédo do comportamento do mercado imobiliario ao longo dos anos, ou a
partir de estudos especificos referendados pelo IBAPE, sendo a amostra

saneada ao final dos calculos.

8.4.3. TRATAMENTO CIENTIFICO

Se valer de metodologia cientifica, principalmente de estatistica
inferencial, sendo que neste mesmo tratamento a propria amostra revelara qual

o comportamento do valor em fungao de cada variavel considerada.
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9. SITUAGCAO E DESCRIGCAO DO IMOVEL AVALIANDO

9.1. LOCALIZACAO

O imodvel avaliando esta situado a Rua Vitautas Losinskas, n°® 362, Bairro

Jardim Ana Rosa, neste Municipio de Sdo Paulo - SP.

9.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regido no entorno do imével avaliando possui densa atividade
residencial, onde ha boa densidade comercial na Avenida Professor Luiz Ignacio
Anhaia Melo, sendo que tal via retro descrita tem lojas, postos de combustiveis,

lanchonetes, academia, restaurantes e linhas de 6nibus.

O imovel avaliando esta inserido no quarteirdo da Rua Vermelho Velho,
Rua Joao Tauler e Rua Arraial de Matosinhos.

9.3. ZONEAMENTO

Segundo a legislagdo de uso e ocupagdao do solo em vigor, lei
n°® 16.402/16, o local é tido como classica zona de média densidade, ou seja,
“ZM” (Qualificagao Urbana).

Os parametros séo a taxa de ocupagao maxima de (85%) para lotes com
até 500,00 m?, coeficientes minimos de 0,300 e maximos de 2,000, além do

coeficiente basico de 1,000.

Possui junto a Municipalidade o indice Fiscal de R$ 1.010,01 /m% 2.023.
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9.4. ACESSIBILIDADE

O acesso ao logradouro publico é feito pela Rua Vitautas Losinskas.

9.5. MELHORAMENTOS PUBLICOS

O logradouro publico tem redes de esgoto, aguas pluviais, energia
elétrica, iluminagéo publica, gas encanado, pavimentagéao, etc.

9.6. CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

O imodvel avaliando possui, grupo — 2. casa, padrao 2.4 - padrao
construtivo simples no intervalo médio - (R8N = 1,497), conforme o Estudo dos
Valores das Edificagbes de Imdveis Urbanos do (IBAPE-SP) de 2.019.

9.7. BENFEITORIAS

Ha uma construgao erigida em solo firme, seco e topografia nivelada com

o logradouro publico, onde ha:

- a residéncia € composta por 03 (trés) pavimentos, sendo o pavimento
térreo composto por garagem, sala, cozinha, dormitdrios, sala de jantar,
banheiros, lavanderia e quintal, o 1° pavimento contem sala, cozinha,
dormitoérios, banheiro, lavanderia e o 2° pavimento € composto por area coberta,

cdmodo e area da churrasqueira.

- area construida total de 250,00 m?; - idade aparente de 20 anos; - estado

de conservacgao “d — entre regular e necessitando de reparos simples — 8,09 %".
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10. AVALIAGAO

Para a presente avaliagao utilizamos o método comparativo direto de

dados de mercado, obedecendo as seguintes recomendacgdes:

e Que o valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados
de mercado.

¢ Que as benfeitorias sejam apropriadas pelo método direto de custo.

¢ Analise da adequagao das benfeitorias, com especial atencédo para o sub-

aproveitamento ou super-aproveitamento.

e (Quanto a vantagem da coisa feita e/ou fator de comercializagdo, como o
objetivo principal é a comparagéao direta dos precos de venda, deixamos de
considerar esta parcela.

Sendo assim a nossa sequéncia obedecera aos seguintes calculos:

e Calculo do valor do terreno.

V(t) = [V(ut) x (F(f) +F(p) + F() + F (I) + F(a) - n +1) x A(t) ]

Onde:
V(t) = valor do terreno F(e) = fator de localizagao
A(t) = area do terreno F(a) = fator de area

V(ut) = valor unitario do terreno
F(f) = fator de frente

F(p) = fator de profundidade
F(t) = fator de topografia
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e Calculo do custo da construcao
Depreciacao pela idade
le/IreK
Foc=R+kx(1-R)

Cc = R8N Sinduscon x Ac x Foc

Onde:

Cc = custo da construcao

Ac = area de construgao

Foc = fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservacgao,
coeficiente de depreciagao que ajusta o valor de mercado ao bem.

K = coeficiente de adequacgao ao padrao construtivo.

Aplicando—se a depreciagao criteriosamente, encontra-se o valor real do

mercado.

Valor de venda: R8N - Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos
Vv=Vt+Cc

Onde:
Vv = valor de venda
Vt = valor do terreno

Cc = custo da construcao

Esclarecimentos:
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Para a presente avaliagao efetuamos diversas pesquisas de imoveis

similares com o mesmo padrao construtivo e ofertados na mesma regiéo.

Adotamos o estudo dos valores das edificagdes de imdveis urbanos
IBAPE-SP utilizando-se o custo de construcdo - SINDUSCON - SP, R8N =
R$ 1.956,58/m?/Novembro/2.023.

Utilizamos o fator de fonte 0,90 (desconto de 10,00% sobre o valor de

venda).

11.1. VALOR UNITARIO BASICO, HOMOGENEIZADO E SANEADO

A pericia técnica judicial apurou apoés levantamento dos dados imobiliarios
na regido, todos os valores dos imoveis que participaram do estudo para
execucao da referida metodologia.

Segue no Anexo - | (um) os dados colhidos em campo, indicando

fielmente informagdes referentes aos terrenos com 07 (sete amostras).

Concluida a homogeneizagao dos elementos comparativos, fez-se os
calculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianga
entre intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, e ndo havendo valores
discrepantes, o saneamento da média resultou-nos mesmos valores
computaveis, cuja média final homogeneizada para o valor por metro quadrado
de terreno resultou em: R$ 2.488,83/m? (Dois Mil, Quatrocentos e Oitenta e Oito
Reais e Oitenta e Trés Centavos por metro quadrado), com GRAU DE

PRECISAQ lll, sendo o grau de nivel maximo que proporciona ampla seguranca

técnica ao avaliador, em total consonancia com o preconizado pela atual Norma

de Avaliacado de Imdveis Urbanos.
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11.1.1. AVALIACAO DO TERRENO

Transportando o valor de terreno paradigma para o lote avaliando, sito a
Rua Vitautas Losinskas, n°® 362, Bairro Jardim Ana Rosa, neste Municipio de Sao
Paulo - SP, com frente efetiva de 6,00m, por 18,50m de ambos os lados,
topografia plana do nivel da rua com o logradouro publico, obter-se-a o valor
unitario de R$ 2.488,83/m? (Dois Mil, Quatrocentos e Oitenta e Oito Reais e
Oitenta e Trés Centavos por metro quadrado), sendo seu valor total avaliatério
de mercado do terreno, levando-se em conta todos os fatores inerentes a
avaliagdo, conforme calculos e pesquisa de mercado no “Anexo” | (um), resultou

em:
V(t) = R$ 217.520,09

Consequentemente o valor total referente a parcela do terreno, é de:

R$ 217.500,00 - ( Novembro / 2023 )

(Duzentos e Dezessete Mil e Quinhentos Reais)

10.2. CACULO DO VALOR DAS CONSTRUCOES
10.2.1. CONSTRUCAO TERREA - (A.C = 250,00 m?)

- a). I(e) = “20 anos” (relagao percentual entre a idade da edificagao na
época de sua avaliagdo) - SINDUSCON/SP = R$1.956,58 /m?/Novembro/2.023;

- b). I(r) = “70 anos” (vida referencial relativa ao padrdao da construgao)
[(e)/I(r) = 20/70 = 0,2857 ou 28,57 %;
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- ¢). R (valor residual) = “20%”;

- d). estado de conservacdo da edificacdo = “d” - entre regular e

necessitando de reparos simples (pagina n.° 34 dos Valores das Edificagbes de Iméveis
Urbanos do IBAPE-SP);

- e). K (coeficiente de Ross/Heideck) = (sem interpolagao “0,7399”)
Sendo assim, teremos:

Foc (fator de obsoletismo) = R+ k x (1-R) = [0,20+(0,7399) x (1,00-0,20)]
Foc (fator de obsoletismo) = “0,79192”
Entao, pode-se aplicar a seguinte férmula: [grupo — 2. casa, padréo 2.4 -

padrao construtivo simples no intervalo médio - (R8N] = “1,497”;
V(construgdes) = R8N x SINDUSCON/SP x Ac x Foc
V(construgdes) = (1,497 x R$ 1.956,58/m? x 250,00 m? x 0,79192)

V(construgdes) = R$ 579.883,47

10.3. VALOR TOTAL DAS CONSTRUGOES

Para as construcoes, sito a Rua Vitautas Losinskas, n® 362, Bairro Jardim
Ana Rosa, neste Municipio de Sdo Paulo - SP, (area construida total de
250,00m?, considerando o mesmo de classe residencial, grupo de casa, padrao
construtivo simples, intervalo médio de (R8N), idade aparente de 20 anos, estado
de conservagao “d” — entre regular e necessitando de reparos simples, o valor

correspondente as benfeitorias, € de:
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R$ 579.900,00 - ( Novembro / 2023 )

( Quinhentos e Setenta e Nove Mil e Novecentos Reais )

10.4. VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor do imovel resulta da soma do valor do terreno e das construcoes,

anteriormente calculados, conforme segue:

VI = Valor total do imovel

VT =R$ 217.500,00

VB = R$ 579.900,00

VI =R$ 217.500,00 + R$ 579.900,00 = R$ 797.400,00

R$ 797.400,00 - ( Novembro / 2023 )

( Setecentos e Noventa e Sete Mil e Quatrocentos Reais )
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10.5. - CALCULO DO VALOR DA COTA-PARTE
CORRESPONDENTE A 50% (CINQUENTA POR CENTO),
CABENTE A AUTORA.

A parte ideal equivalente a 50% (cinquenta por cento) da

totalidade do imével sera calculada através da seguinte expresséo

ch =Vix Pcp

onde:

V¢p = Valor da cota parte

V| = Valor total do imével = R$ 797.400,00

Pcp = Cota parte = 50% (cinquenta por cento) - parte correspondente a Autora
Substituindo e calculando:

Vcp =R$ 797.400,00x 50% = R$ 398.700,00

ou, em numeros redondos:

Vep = R$ 398.700,00 ( Nov / 2023 )

(Trezentos e Noventa e Oito Mil e Setecentos Reais)
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10.6. - CALCULO DO VALOR DO ALUGUEL, PARA A DATA DA
CITACAO, OU SEJA, AGOST0/2021

O valor da cota-parte, pertencente a Autora do total do imovel, para a data
da citagéo, ou seja, agosto de 2021 sera retroagido através do indice do IPC-
FIPE, na apuracao do valor do aluguel, empregando-se a taxa de renda liquida
anual de 5,00%, sobre o capital - imovel (terreno + benfeitorias), e dividindo-se
o resultado por 12 meses, tem-se, entdo, concluido pelo valor locativo mensal
de:

VALOR DA COTA-PARTE DO TOTAL DO IMOVEL
VALOR DA COTA PARTE = R$ 398.700,00

iNDICE PARA OUTUBRO/2023 = 669,7890

iINDICE PARA AGOSTO0/2021 = 589,6201

R$ 398.700,00 / 669,7890 x 589,6201 = R$ 350.978,49

VALOR DO ALUGUEL DA COTA-PARTE

AL = R$ 350.978,49 x 0,05% = R$ 1.462,41
12

R$ 1.462,41 (Agosto / 2021)

( Hum Mil, Quatrocentos e Sessenta e Dois Reais e

Quarenta e Um Centavos )
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10.6. - CALCULO DO VALOR DO ALUGUEL, DEVIDO A AUTORA
DESDE A DATA DA CITACAO, OU SEJA, AGOSTO DE 2021 ATE
OUTUBRO DE 2023.

|CALCULO DO VALOR LOCATIVO DEVIDO PELO REU, DESDE AGOSTO DE 2021 ATE OUTUBRO DE 2023

AGOSTO/2021 RS 1.462,41
SETEMBRO/2021 RS 1.462,41
OUTUBRO/2021 RS 1.462,41
NOVEMBRO/2021 RS 1.462,41
DEZEMBRO/2021 RS 1.462,41
JANEIRO/2022 RS 1.462,41
FEVEREIRO/2022 RS 1.462,41
MARCO/2022 RS 1.462,41
ABRIL/2022 RS 1.462,41
MAIO/2022 RS 1.462,41
JUNHO/2022 RS 1.462,41
JULHO/2022 RS 1.462,41
AGOSTO/2022 RS 1.609,74 REAJUSTE
SETEMBRO/2022 RS 1.609,74
OUTUBRO/2022 RS 1.609,74
NOVEMBRO/2022 RS 1.609,74
DEZEMBRO/2022 RS 1.609,74
JANEIRO/2023 RS 1.609,74
FEVEREIRO/2023 RS 1.609,74
MARCO/2023 RS 1.609,74
ABRIL/2023 RS 1.609,74
MAI0/2023 RS 1.609,74
JUNHO/2023 RS 1.609,74
JULHO/2023 RS 1.609,74
AGOSTO/2023 RS 1.485,57 REAJUSTE
SETEMBRO/2023 RS 1.485,57
OUTUBRO/2023 RS 1.485,57
TOTAL RS 41.322,51

R$ 41.322,51 ( Novembro / 2023)

(Quarenta e Um Mil, Trezentos e Vinte e Dois Reais e Cinquenta e

Um Centavos)
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11. CONCLUSAO

Sendo assim, aliado a documentagao anexada nos autos, conclui-se que
o justo, real e atual valor do aluguel do imével constituido por terreno e
benfeitorias, sito a Rua Vitautas Losinskas, n°® 362, Bairro Jardim Ana Rosa,
neste Municipio de Sao Paulo, para o valor do aluguel, correspondente a Autora

a cota-parte de 50% (cinquenta por cento), é de:

VALOR DA COTA-PARTE DE 50% DO VALOR DO ALUGUEL

R$ 1.462,41 (Agosto / 2021)

( Hum Mil, Quatrocentos e Sessenta e Dois Reais e

Quarenta e Um Centavos )

VALOR DO ALUGUEL, DEVIDO A AUTORA DESDE A DATA
DA CITACAO, OU SEJA, AGOSTO DE 2021
ATE NOVEMBRO DE 2023

R$ 41.322,51 (Novembro / 2023)

(Quarenta e Um Mil, Trezentos e Vinte e Dois Reais e

Cinquenta e Um Centavos)
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12. RESPOSTA AOS QUESITOS DAS PARTES

12.1 RESPOSTA AOS QUESITOS DA REQUERENTE
(FLS. 145/146 DOS AUTOS)

1) Onde o imdvel periciado esta localizado?
RESPOSTA: O imovel esta localizado na Rua Vitautas Losinskas, n° 362,

Bairro Jardim Ana Rosa, Municipio de Sao Paulo — SP.

2) Qual o método de avaliagdo para a determinagao do locaticio do imovel
periciado?

RESPOSTA: Para o calculo do valor do aluguel do imével, objeto da lide,
adotou-se o consagrado “Método da Renda”, tratando-se de metodologia
desenvolvida com base na Norma para Avaliagao de Iméveis Urbanos do
IBAPE/2019, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2, de
2011, considerando a localizagao do imodvel, suas dimensoes, benfeitorias,

construgoes, entre outros.

3) Quais os imoveis pesquisados, localizagbes e respectivos valores locaticios,
por metro quadrado, que serviram como base do valor calculado na avaliagao?

RESPOSTA: Favor reportar-se ao quesito anterior desta série.

4) Qual o valor do metro quadrado do locaticio do imoével da pericia designada?
RESPOSTA: O valor do metro quadrado do locaticio do imével avaliando,

correspondente a cota-parte da Autora, é de R$ 1.661,25.

5) Qual seu estado de conservacao?
RESPOSTA: O estado de conservagcao do imoével avaliando, é regular e

necessitando de reparos simples.

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone (011) 2671-1616 com. - E-mail = peritofabiomartin@gmail.com - Pag. 30

Este diumumeatic &€ddipid dorioiigihals sisadtadigitipitaherde MONFEYS NE VESRTAR BALtbD B3l L&A i Stitacy dsthotaeld dstadalde Satdealiul pero8HAti/2626135212083 as40:0Inlsnbro MIMEPQIVOIFEEE02869618

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003024-33.2021.8.26.0009 e c6digo kBERBAIL!..



fls. 200

Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

6) Quais sdo os comércios e meios de transporte existente nas proximidades?
RESPOSTA: A regidao no entorno do imével avaliando possui densa
atividade residencial, onde ha boa densidade comercial na avenida
Professor Luiz Ignacio Anhaia Melo, sendo que tal via retro descrita tem
lojas, postos de combustiveis, lanchonetes, academia, restaurantes e

linhas de 6nibus.

7) Qual o valor sugerido para locagao do imovel periciado?

RESPOSTA: O valor de locagao, conforme apurado no Laudo Judicial,
correspondente a cota-parte da Autora, é de R$ 1.462,41 (Hum Mil,
Quatrocentos e Sessenta e Dois Reais e Quarenta e Um Centavos) validos
para agosto/2021.

12.2 RESPOSTA AOS QUESITOS DO REQUERIDO
(FLS. 147/148 DOS AUTOS)

1) Poderia o Sr. Perito descrever o imével, a area e acabamento externo e
interno?

RESPOSTA: O acabamento externo em reboco. Ja os acabamentos
internos, assim se descrevem: pisos de ceramica; paredes com pintura a
latex sobre reboco, azulejo até o teto nas areas molhadas; forro, laje com
pintura latex sobre reboco; esquadrias de madeira, ferro e de aluminio;
portas madeira e ferro, instalagées hidraulicas embutidas; area coberta
com telha tipo calhetao e piso de arddsia e paredes com pintura a latex

sobre reboco.

2) Poderia o Sr. Perito informar qual o valor do aluguel, no més de agosto de
2021 (data da citagao do requerido)?
RESPOSTA: O valor de locagao, conforme apurado no Laudo Judicial,

correspondente a cota-parte da Autora, é de R$ 1.462,41 (Hum Mil,
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Quatrocentos e Sessenta e Dois Reais e Quarenta e Um Centavos) validos

para agosto/2021.

3) No entendimento do Sr. Perito, qual o valor do aluguel atual do imoével em
questao?

RESPOSTA: O valor de locagao, conforme apurado no Laudo Judicial,
correspondente a cota-parte da Autora, é de R$ 1.661,25 (Hum Mil,
Seiscentos e Sessenta e um Real e Vinte e Cinco Centavos) validos para

novembro /2023.

4) No entendimento do Sr. Perito, qual o valor de venda do imoével em questao?
RESPOSTA: O valor de venda do imével é de R$ 797.400,00 (Setecentos e

Noventa e Sete Mil e Quatrocentos Reais) validos para novembro/2023.

5) O imbvel possui vaga de garagem?
RESPOSTA: A resposta é positiva.

6) O imdvel necessita de reformas?
RESPOSTA: A resposta é positiva.

7) Qual o estado de conservagao do imovel?
RESPOSTA: O estado de conservagao do imoével avaliando, é regular e

necessitando de reparos simples.

8) Qual a idade do imdvel?
RESPOSTA: A idade aparente do imével é de 20 anos.

9) Qual o valor dos imoveis alugados na regido com o perfil do imével em
discussao na presente acio?

RESPOSTA: O valor dos imdveis alugados na regiao com o perfil do imével
em discussao na presente agao gira em torno de R$ 3.000,00 a R$ 4.000,00
devendo levar em conta seu bom estado de habitabilidade.
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10) O imével fica em Rua residencial ou comercial (zona mista)?

RESPOSTA: O imoével fica em rua residencial.

11) Qual o valor do metro quadrado do imovel?
RESPOSTA: O valor do metro quadrado do imével é de R$ 3.189,60 (Trés

Mil, Cento e Oitenta e Nove Reais e Sessenta Centavos).

12) A documentacgéo do imovel encontra-se em condigdes para venda?
RESPOSTA: Prejudicada a resposta, uma vez que nao faz parte do ambito

da pericia analise documental.

13) O imével esta registrado em nome da requerente?
RESPOSTA: A resposta é positiva.

14) Existem acgdes ou alienagdes sobre o imovel?
RESPOSTA: A resposta é negativa, ndo existem agoes ou alienagoes sobre

o imovel.

15) Existem débitos junto a Municipalidade de S&o Paulo?
RESPOSTA: A resposta é positiva, o imével possui divida ativa, com

débitos de IPTU junto a municipalidade.

16) A venda do imovel periciando pelo valor de R$ 30.000,00 (trinta mil reais)
poderia ser considerada apropriada, dentro do valor de mercado no ano de
20047

RESPOSTA: Prejudicada a resposta, uma vez que nao faz parte do ambito

da pericia analise de eventual transagao imobiliaria.
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13. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a discorrer, encerro o presente Laudo de Avaliacao
Judicial, sendo que este € composto por 34 ( trinta e quatro ) folhas deste papel,
impressas no anverso destas, acompanhando o presente em 05 ( cinco ) anexos,
conforme descritos abaixo, estando todas as folhas digitalizadas, exceto esta

ultima que vai também datada e assinada.

Anexo I - Pesquisa dos Elementos Comparativos e

Memodria de Calculo das Fichas de Pesquisa

Anexo Il - Croqui Cartografico de Localizag&o
Anexo 1] - Documentacgao Fotografica

Anexo v - Certiddo de Dados Cadastrais do Imovel
Anexo \Y - Matricula do imovel

Sao Paulo, 16 de Novembro de 2023

Eng. Me. Fabio Martin

Engenheiro Civil
CREA n° 5060203570
Membro titular do (IBAPE) n° 868
Pds-graduado em Pericias de Engenharia e Avaliagbes — FAAP
Mestre em Habitagcio, Planejamento e Tecnologia da Construgao Civil — IPT/USP.
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Avaliari

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DACCS DA FICHA 1

HUMERD DA PESQRUISA : 540 FAJLD - 5P - 2053

SETOR: 117 [HIADRA @ AS5 BNHCE B LCHCAL &

DADOS DA L.GCLI.IIAGE.D

1 05420

[Flumuzapo DATA DA PESQIUESA - 077 1/2023
CHAVE GEDGHAHCA :

EMDERECCH : RLA VERISSIMI FRETAS
CIOMF . BAIRROD | JARDIA A0A ROEA
CEP @ HE: 5e

DADCS DA REGIAD

MNUMERD 1 77
CEDADE ! SAC FAULD - 59

MELHORAMENTOS ;

@PA\I‘I\[[HT&QED [ REDE DE COLETA DE ESGOTG
REDE DF GAS
DADOS DO TERREND

[ElRFDF oF DEIRBICAD DE AGUA 2] 19 A CARD

[F] REDE DEIUMINACAD POBLICA

AREA [Ar) e o TESTADA - [cf) m 0 PROF. EQUN. (Pe): 8,50
ACESSIBUDADE:  Cooto FORMATO : Regular ESGIANA Mo

TOFFGRARSA | RN

COMSETERCIA : oo

DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIRCACAD ; Coia USO DA EDIRCACAD : Reydencic AREA CONSTRUDA ; 168,00 M

FADRAD COMNSTR: coa médio

COEF. PADRAC: 27134 IDADE REAL: 15

CONSERWACAD : = - reguicr
onos COEFDE DEPRECIACAD [k):

QEFR CUSTO BASE (R3) 195438

YAGAS: O FAVIMENTOS (0

VALOR CALCULADC(RS): LEBLER R VALOR ARBITRALDO(RY): 0.00:
FATORES ADICICMNAILL

ADSCIOMALDT: 100 ADICINAL D2 100 ADCIONAL 03 120

ADBDOMAL 04: Lo AHCION AL D5 10 ADICRIMAL Oh: 10

DADOS DA TRANSAGAD

HATUREZA : Dierta

IMOBILIARLA :
CONTATO
ORSERVAGAG:

VALOR VEMDA (RS): 1.000.000,00
REVENDA IWAVEIS PRIME

REZULTADC DA HQMDG‘!NEIIA;EO

VALOR LOCACAC (RS} : 0.00

TEREFOME : (14 )-8014740268

FATORES MORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIOMNAIS

VAI.CIRISN'AHIN;.KQ

LOCAMZACAD Foc: 004 FT ADICIOMALDD
i'IESTﬁDhCri ul FT ADICIOMAL DR ¢
EFR‘DHIND'IDADI’: Cp! 0.4 FT ADICIOM ALDS |
EFREN TES MULTIFLAS Co 000 FT ADICIOMALDS ;
iElGINSISTENCh‘; Fe: 000 FT ADICIOMALDS
iﬁREh Cua: Do FT ADICIOMAL O
EIDP“DGHJ’-H-“. Ft: Do

200 VALOR UNITARIC : 2.507.54
000 HOMOGEMEIZAGAD: 3075 70
o0 VARIACAD: 1,200
.00 VAEIAC}EE BVALIANDD : 100040

L]

Co0
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Avaliari

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DACCS DA FICHA 2

HUMERD DA FESQUISA : 5A0 FAULD - 5F - 2053
SEFOR: 117 GUADRA ; 284

DADOS DA L.GCLI.IIAGE.D

ININCE DO LOCAL s 101G

[Flumuzapo DATA DA PESQIUESA - 077 1/2023
CHAVE GEDGHAHCA :

EMDERECT : R4 VITALITAT [DEINEAL
COMF.
CEP Uy 52

DADCS DA REGIAD

BAIRRO | JARTIM BMA RICEA

MNUMERD : 127
CEDADE ! SAC FAULD - 5F

MELHORAMENTOS ;

@PA\I‘I\[[HT&QED [ REDE DE COLETA DE ESGOTG
REDE DF GAS
DADOS DO TERREND

[F] REDE DEIUMINACAD POBLICA
HFDF DF DSTRBUICAS DE Acua [ v acano
[<] ICAL

AREA [Ar) e o TESTADA - [cf) m 0 PROF. EQUN. (Pe): 8,50
ACESSIBUDADE:  Cooto FORMATO : Regular ESGIANA Mo

TOFFGRARSA | RN

COMSETERCIA : oo

DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIRCACAD ; Coia USO DA EDIRCACAD : Reydencic AREA CONSTRUDA ; 10000 M

PMJI\‘..E[}(_ZHHSTR.! CoEa e -
COEF. PADRAC:
VAGAS: ©
VALOR CALCULADCRS):
FATORES ADICIOMAILL

1500 IDADE REAL: 20

FAVIMENTOS (0
0T BER T4

onca COEFDE DEFRECIACAD [k):

CONSERWACAL T o - e repuice £ remoens crpies
QB30 CUSTO BASE (RS): 795458

VALOR ARBITRALDO(RY): 0.00:

ADSCIOMALDT: 100 ADICINAL D2

ADBDOMAL 04: Lo AHCION AL D5

DADOS DA TRANSAGAD

100 ADCIONAL 03 120
10 ADICRIMAL Oh: 10

HATUREZA : Dierta

IMOBILIARLA :
CONTATO
ORSERVAGAG:

VALOR VEMDA (RS): 508 382.00
REVESRDA IWAVEL FRIME

REZULTADC DA HQMDG‘!NEIIA;EO

VALOR LOCACAC (RS} : 0.00

TEREFOME : (14 )-8014740268

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALBRISN’AHIN;KQ

ILOCAMTACAD Aot : pign.  FTADICIONALDI : G0 VALOR UMITARIS : 223310
insmnh €l o FT ADHCIOMAL DR ¢ o0 HOMOGENEITACASD : 253413
PROFUNDHDADE Cp 01é  FTADICIOMALDS: i) VARIACAD ! 1,270d
[FRENTES MELTIFLAS Co : ooo FTADICIONALDS : a0 VARIACAD AVALIANDOD : 10000
jc:onusréncu. Fe: fge FTADICIOMNALDS ; &0

i.&n EA Ca: pgo FTADICIOMALD : 200

EIDF‘”DGH.AHA Ft: Do
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fls. 207
Fabio Marti
Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570
A
*'s.‘-" Corearmlaer e’
wridesi
ELEMENTOS DA AVALIACAD
DACOS DA FICHA 3
HUMERC DA PESQUISA © SAC PAULD - 5P - 2053 Flumuzapo DATA DA PESQUESA : 071 1/2053
SEFOQR: 11F HIADRA : 284 IMIHCE DO LOCAL = 1 DGO THaANE l:;f-DG-H.#‘.HI:;ﬁ 5
DADOS DA LOCALIZACAD
EMDERECD : BUA VTALTAS LOSINEAL MNUMERD 1 187
COMP.: BAIRRD | JARTIA AMA ROTA CIDADE | SACT FAILD - 5P
CEP: HF: 57
DADCS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :
E)FaviMENTACAD [ REDE OF COLETA DE ESGOTD [F] REDE DEIUMINACAD POBLICA
REDE DF GAS [FlrenE oF peiRB0CAD DF Acua =] 1v ACaBO
DADOS DO TERREND
AREA [Ar]) m® 12500 TESTADA - [cf] m £ PROF. EQUN. (Pe): 25,00
ACESSIMNDADE:  Diwto FORMATE : Regiiar ESGIANA M
TOFOGRARA phar
COMSTERCIA : e
DADOS DA BENFEITORIA
TIFO DA EDIRCACAD ; Coia USO DA EDIACACAD ; Reidencio AREA CONSTRUNDA : 10000 WP
F'M:II‘..E[]-(;HHS[E.! COEn Hrmpier [:{]HSEE'I'A.F,.E{}: o =i pEEUIOe & FeEIR O BIEHES
COEF. PADRAD: 1,497 IDADE REAL: 20 ones COEFDE DEFRECIACAD [k): Q00 CUSTO BASE (RS) 1954 58
YAGAS: © FAVIMENTOS ;0
VALOR CALCULADC(RS): THA002 VALOR ARBITR ADO(RS): 000
FATORES ADICICMNAILL
ADRCIOMAL DT 140 ADICICHNAL 02 100 ADICIONAL 03 100
ACBCIOMAL 04: 100 ADICIONAL DS 100 ADICIOMAL 04 100
DADOS DA I'RANSM;I.'D
MATUREZA : Oferta VALOR WEMDA (RS): 408 000,00 WALOR LOCACAC (RS): 0.00
IRACHBILLARLA : BSA & MARVAER NEGOCOS MOBLIARCS
CONTATO: {113 877518430 TEREFOMNE: (143585707449
ORSERVAGAG:
RESULTADO DA HGMDG‘!NEIH;EO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAI.GHSNMIIM;.KG
LOCAMTACAD Fioc : oo FTADICHOMALDT : apa VALOR UMITARIC wF18,24
irfm.nm:r; 015 FT ADICIOMALOZ o0a HOMOGENEITACASD : TATE ?4i
PROFUNDIDADE Cp Goo.  FTACICIONALDS : o0 VARIACAD: 1,33;
[FREMFES MULTIFLAS e oo FTADIIONALDS : 200 VARIACAD AVALIANDOD : 0859
ICOMSISTENCIA Fe : ooo FTADICIONALDS ; .00
iﬁREh Coa; Do FT ADICIOM AL O ; 000
|
EIDPDGH.AHA Ft: Doa
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Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

Avaliari

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DACCS DA FICHA 4

HUMERD DA FESQUISA : 5A0 FAULD - 5F - 2053
SEFOR: 117 GUADRA : 200 ININCE DO LOCAL: 1.3

DADOS DA L.GCLI.IIAGE.D

i
&n
4

[Flumuzapo DATA DA PESQIUESA - 077 1/2023
CHAVE GEDGHAHCA :

EMDERECT : R4 VITALITAT [DEINEAL
COMF. BAIRRO | JARTIM BMA RICEA
CEP Uy 52

DADCS DA REGIAD

NUMERD : 212
CEDADE ! SAC FAULD - 5F

MELHORAMENTOS ;

@PA\I‘I\[[HT&QED [ REDE DE COLETA DE ESGOTG
REDE DF GAS
DADOS DO TERREND

[ElRFDF oF DEIRBICAD DE AGUA 2] 19 A CARD

[F] REDE DEIUMINACAD POBLICA

AREA [Ar) rr 2 TESTADA - [cf) m 850 PROF. EGUIN. (Pe): 19,23
ACESSIBIDADE:  Ceoto FORMATC § Regitor ESGHANS : =0

TOPDGRARA ; RRGinG

COMSETERCIA : oo

DADOSI DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIRCACAD ; Coia USO DA EDIRCACAD : Reydencic AREA CONSTRUDA ; TOOL M

FADRAD CONSTR: cosg soondmicn

COEF. PADRAC: TOT0 IDADE REAL: 20

[:{]HSEE'I'A.F,.E{}: = s s TR
ones COEFDE DEFRECIACAD [k):

0541

CUSTO BASE (R3) 795458

YAGAS: O FAVIMENTOS (0

VALOR CALCULADC(RS): 8221334 VALOR ARBITRALDO(RY): 0.00:
FATORES ADICICMNAILL

ADSCIOMALDT: 100 ADICINAL D2 100 ADCIONAL 03 120

ADBDOMAL 04: Lo AHCION AL D5 10 ADICRIMAL Oh: 10

DADOS DA TRANSAGAD

HATUREZA : Dierta

IMOBILIARLA :
CONTATO
ORSERVAGAG:

VALOR VEMDA (RS): 345.000,00
ROGERKY LEED CONSULTORES MOSLIEMS

REZULTADC DA HQMDG‘!NEIIA;EO

VALOR LOCACAC (RS} : 0.00

TEREFOME : (148761 71200

FATORES MORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIOMNAIS

VAI.CIRISN'AHIN;.KQ

LOCAMZACAD Foc: Dge FT ADICIOMALDD
i'IESTﬁDhCri ooy FT ADICIOMAL DR ¢
EFR‘DHIND'IDADI’: Cp! 014 FT ADICIOM ALDS |
EFREN TES MULTIFLAS Co 000 FT ADICIOMALDS ;
iElGINSISTENCh‘; Fe: 000 FT ADICIOMALDS
iﬁREh Cua: Do FT ADICIOMAL O
EIDP“DGHJ’-H-“. Ft: Do

&0 VALOR UMITARIO : 1.324.29

oo HDMGGENEEI-‘-@;G '. BAE PG
o0 VARIACAD ! 10007

!
0,00 VARIACAD AVALIANDOD : o000

L]

Co0
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Fabio Marti
Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570
U0
*'s.‘-" Corearmlaer e’
wridesi
ELEMENTOS DA AVALIACAD
DACOS DA FICHA 3
HUMERC DA PESQUISA © SAD PAULD - 5P - 2053 Flumuzapo DATA DA PESQUESA : 071 1/2053
SEFOQR: 11F HIADRA : 284 IMIHCE DO LOCAL = 1 DGO THaANE l:;f-DG-H.#‘.HI:;ﬁ 5
DADOS DA LOCALIZACAD
EMDERECD : BUA VTALTAS LOSINEAS MIUMERD : 77
COMP.: BAIRRD | JARTIA AMA ROTA CIDADE | SACT FAILD - 5P
CEP: HF: 57
DADCS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :
E)FaviMENTACAD [ REDE OF COLETA DE ESGOTD [F] REDE DEIUMINACAD POBLICA
REDE DF GAS [FlrenE oF peiRB0CAD DF Acua =] 1v ACaBO
DADOS DO TERREND
AREA [Ar) e o TESTADA - [cf) m £ PROF. EQUN. (Pe): 8,50
ACESSIMNDADE:  Diwto FORMATE : Regiiar ESGIANA M
TOFOGRARA phar
COMSTERCIA : e
DADOS DA BENFEITORIA
TIFO DA EDIRCACAD ; Coia USO DA EDIACACAD ; Reidencio AREA CONSTRUNDA : BO0T e
Pﬁi]l\‘.i[}(;ﬂﬂﬁrﬂ.! SR e [I{]HSEE'I’A.F,.E{}: o = e eguiod & RSO CS TViEHeS
COEF. PADRAD: 754 IDADE REAL: 20 ones COEFDE DEFRECIACAD [k): Q00 CUSTO BASE (RS) 1954 58
YAGAS: © FAVIMENTOS 10
VALOR CALCULADC(RS): 165.724.29 VALOR ARBITR ADO(RS): 000
FATORES ADICICMNAILL
ADRCIOMAL DT 140 ADICICHNAL 02 100 ADICIONAL 03 100
ACBCIOMAL 04: 100 ADICIONAL DS 100 ADICIOMAL 04 100
DADOS DA I'RANSM;EQ
MATUREZA : Oferta VALOR WEMDA (RS): 50800000 WALOR LOCACAC (RS): 0.00
IMCHBILLARLA : CTy BROXERS MOVER
CONTATO: {11} 985428323 TEREFOME : (1445045550
ORSERVAGAG:
RESULTADO DA HGMDG‘!NEIH;EO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS ‘JAI.CIRISNAHIN;.KQ
LOCAMTACAD Fioc : oo FTADICHOMALDT : apa VALOR UMITARIC 242679
iﬁmm ol a FT ADICIONALDZ ; o0a HOMOGENEITACASD : 308213
EFR'DHI NDIDADECp ! 014 FTADICIONALDS: L0 VARIACAD ! 12700
[FREMFES MULTIFLAS e aon FTADICIOMALDS : 200 VARIACAD AVALIANDD : 1,0000
ICOMSISTENCIA Fe : ooo FTADICIOMALDS : fitis)
iﬁREh Coa; Do FT ADICIOM AL O ; 000
|
EIDPDGH.AH-“. Ft: Doa
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Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

DACCS DA FICHA &

Avaliari

ELEMENTOS DA AVALIACAO

HUMERD DA PESQRUISA : 540 PAJLD - 5P - 2053
INIHCE DOLOCAL: 15

SETOR: 117 CHIADRA @ &S00

DADOS DA L.GCLI.IIAGE.D

i
&n
4

[Flumuzapo DATA DA PESQIUESA - 077 1/2023
CHAVE GEDGHAHCA :

EMDERECT : R4 VITALITAT [DEINEAL
COMP.L AD LADD K422
CEP Uy 52

DADCS DA REGIAD

BAIRRO | JARTIM BMA RICEA

MUMERD : 5
CEDADE ! SAC FAULD - 59

MELHORAMENTOS ;

EPA\I‘I\[[HT&QED [ REDE DE COLETA DE ESGOTG

REDE DF GAS
DADOS DO TERREND

[ElRFDF oF DEIRBICAD DE AGUA 2] 19 A CARD

[F] REDE DEIUMINACAD POBLICA

AREA [AF) mr 530,00 TESTALNA - [of) m &80 PROF. EQUN. (Pe): 20,00
ACESSIBIDADE:  Ceoto FORMATC § Regitor ESGHANS : =0

TOPDGRARA ; RRGinG

COMSETERCIA ; oo

DADOSI DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIRCACAD ; Coia USO DA EDIRCACAD : Reydencic AREA CONSTRUDA ; 100000 M

FADRAD CONSTR.: cosg Smphes (-]

[:{]HSEE'I'A.F,.E{}: = s s TR

COEF. PADRAC: 1231 IDADE REAL: 30 ones COEFDE DEFRECIACAD [k): 0455 CUSTO BASE (R3) 195438
YAGAS: O FAVIMENTOS (0
VALOR CALCULADC(RS): TE0.325.14 VALOR ARBITRALDO(RY):

FATORES ADICICMNAILL

ADSCIOMALDT: 100
ADBDOMAL 04: Lo

DADOS DA TRANSAGAD

ADICINAL D2 100
AHCION AL D5 10

ADCIONAL 03 120
ADICRIMAL Oh: 10

HATUREZA : Dierta

IMOBILIARLA :
CONTATO
ORSERVAGAG:

DL &% IOVEIS
{113 BEA75-4518

REZULTADC DA HQMDG‘!NEIIA;EO

VALOR VEMDA (R5): 475.000,00

VALOR LOCACAC (RS} : 0.00

TEREFOME : (14801821332

FATORES MORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIOMNAIS

VAI.CIRISN'AHIN;.KQ

LOCANTACAO Fioc : S FT ADICIOMALOT ; ana VALOR UMITARIC : :-355.:i|
i'I'EST.ﬂDh cr: OcF FT ADICIOMALOR § et HDMGGENEEIA@;G s Z0I% SI?I
iFR‘DHIND'IDﬁ.DI’: Cp: 012 FT ADICIOMALDS figai] VARIACAD ! 19575
Epgml:—s MATLTIFLAS G s qoo. FT ADIIONALDS : 000 VARIACAD AVALIANDD : o ﬂ-;;'!lé
EEGNHSTENCM Fe s o0 FT ADICHOM AL QS ; 00

iﬁREh Coa; Do FT ADICIOM AL O ; 000

EIDP“DGHJ’-H-“. Ff: {eles]
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Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

) &
sx i

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 7
NUMERD DA PESQUISA : 540 PAILD - 57 - 2023
SETOR: 117 CHIADRA @ 284 BNIHCE B RCRCAL = 1 DTG0

[Flumuzapo DATA DA PESQIUESA - 077 1/2023
CHAVE GEDGHAHCA :

DADOS DA I..GC.M.IIAGE.D
EMDERECC @ RUAWVITALITAS |DEIMEAL

COMP.L AT LADD K133 BAIRRO | JARTIM BMA RICEA
CEP Uy 52

MUMERD : 5
CEDADE ! SAC FAULD - 59

DADCS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
E)FaviMENTACAD [ REDE OF COLETA DE ESGOTD [F] REDE DEIUMINACAD POBLICA
REDE DF GAS [FlrenE oF peiRB0CAD DF Acua =] 1v ACaBO

DADOS DO TERREND

AREA [Ar) e 1200 TESTADA - [cf) m £ PROF. EQUN. (Pe): 20,00
ACESSIBUDADE:  Cooto FORMATO : Regular ESGIANA Mo

TOFFGRARSA | RN

COMSETERCIA ; oo

DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIRCACAD ; Coia USO DA EDIRCACAD : Reydencic AREA CONSTRUDA ; BOOT M

CONSERWACAL T o - e repuice £ remoens crpies
ones COEFDE DEFRECIACAD [k): QB30 CUSTO BASE (RS): 795458
FAVIMEMTOS 10

PMJI\‘..E[}(_ZHHSTR.! SR e
COEF. PADRAD:
VAGAS: ©

27134 IDADE REAL: 20

VALOR CALCULADC(RS): 269.724,29 VALOR ARBITRALDO(RY): 0.00:
FATORES ADICICMNAILL

ADSCIOMALDT: 100 ADICINAL D2 100 ADCIONAL 03 120

ADBDOMAL 04: Lo AHCION AL D5 10 ADICRIMAL Oh: 10

DADOS DA TRANSAGAD

MATUREZA : (ierfa VALOR LOCACAD [R3}: 0.00
IMCHBILLARLA :
CONTATO !

ORSERVAGAG:

VALOR VEMDA (RS): SB0.000,00
DL &% IOVEIS

(913 831754518 TEREFOMNE : (148061881332

REZULTADC DA HQMDG‘!NEIIA;EO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALBRISN’AHIN;KQ

ILOCAMTACAD Aot : pign.  FTADICIONALDI : G0 VALOR UMITARIS : 210228
iTEm.nm:r; o FT ADHCIOMAL DR ¢ o0 HOMOGENEITACASD : 2578 sai
PROFUNDHDADE Cp 012 FTADICIONALDS: i) VARIACAD ! 1,2254
[FRENTES MELTIFLAS Co : ooo FTADICIONALDS : a0 VARIACAD AVALIANDOD : 10000
jc:onusréncu. Fe: fge FTADICIOMNALDS ; &0

i.&n EA Ca: pgo FTADICIOMALD : 200

EIDF‘”DGH.AHA Ft: Do
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Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

fls. 282

-l @
r ‘f‘i Batiar
umidesk
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIV A
DESCRIGACH: SETTR 117 - JARTHM AMA RDSA DATAL  DFMII20Z3
FATOR OFERTA/TRANSACAD ; ©F
EDBFC AGAD VALGRES DE VENDA ¢ IBAPE-SF - 2093 - 580 BALLG - 5F
OBSERVACAD
IONA DE AVALIACAS
Descricao da lona de Avaliogdo | FESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO
Fr ] Ce Proi Frra 4] Ar Fa A Min
1300 3.20 108 2500 4000 gusa 25000 102 00:00
FATORES
FATOR iNDICE
[4] localizacan EEE v
[] Teshada £00
[€] Profundidode
[[] Frentes Mitiplas Fio
[] Area
Topografia NG
=] consisséncia EaCo
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Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

MATRIZ DE UNITARIOS

i 5 3 T ¥ 1
! Mum. | Endereco Ut:l?:iu Hemogeneiracdo :;T::E::ﬂ ::::fuﬂal
[E  1[RUAVERISSIMO FREAS 57 2,507 64 307970 1,2281 0000}
[ 2| RuavimauTas Losmras 133 225,10 183603 | 12700
[ 3| ruavmauras Loskes Te8 171854 e T emr
iE 4 | RUIANMITAUTAS LOSIMEAS 212 185425 | 84378 10027
Bl 5| RusvITAUTAS LOSMEAS 77 2 AZ8.7F 3082.13 12700
.E B | RLIA MITALTAS LOSMHEAS 5 4 bE & 255 L8 ayare
[l 7| RUA VITAUTAS LOSINKAS SN 210058 % 576,54 12256
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Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

s
s “‘ Avaliar
urridesh
ADERENCIA
 Wum. Ubservado Calculado

1 2.507 84 3.079,70
2 2.233,10 2.836,13
3 1.718,24 1.873,74
& 1.820,29 1.8=3.93
5 2,426,790 3.082,13
§ 2.055,21 2.029,56
7 2.102 28 [ 2.5 JE.,S.G
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Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

DG R

GRAFICO DE DISPERSAO

Vilores Observales x Valores Calealaides

LI
e
o
N

Caloulado
J
g
e
b |

o
=

]

150 200 350 100 5900 400
Mhzervado
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Fabio Marti
Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570
APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADCSE DO AVALIANDD
Tipo . Tereng Locol s & JARD AMARCEASAD PAULD - 5F Dby o OFF 1502023
Cliente: x
Aream®: 111,00 Modalidade : Yenda
Distribuicdo espocial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZTADOS
fadia Undarios -2 124 72 Média Dnildrios + S 488 82
Dresvio Podedo 2 271.33 Desvio Padrdo : $35.45
- B0 1404 R - 30%! 174218
+ S 2 TED A% + 3000 - 5200 48
Cosliciente de Variogda s 13 7700 Cosficienle de Yariocdo ; 215200
GRAU DE FUNDAMENTAC Ao
Descricao | GRANEIE GRAUTE GRAL m |
CEFRS W b Compieta guanio atodss . Cormzists gin s ldore Arogbo 48 ntuagin
Ll VAT NI = Taasios a0 tralemanic (] parsions 0y e
Crebrlp e irang o 3
2 hachuan g e (IR i :I : E E j i
et sgio doa dedos apransrisgin e inform red s fodas Ao du inform raf s loda AP FeaRtiagars IRFSTE 1ol 3 00 i |
3 imereaci st viract dog dos adoa sraimicke | 21 | carch don tes dion andteatcs O  aract con tson ralscabitores. | | 3 J
Vb g8 dante S Sali
4 fiicr s i 0 oo oa Esbras LA 323 | LLLE L] O L FHELL -y 3 |
GRAU DE FUNDAMENTACAC: B
FORMAGCAD DOS VALORES
MEDIA SAMEADA [REE 2 48883
TESTADA: L80 FROFUNDIDADE  -0.1800
FREMTES MULTIPLAS: 00000 FATOR AREA: P

WALOR UNTARKD (RE/m2); 1737 54000
INTERVALDS DE COMFIANGA [80%): Paradigma

WALOR TOTAL (RS} : 217.52009
INTERVALDS DE COMFIANCA [80%): Avaliands

INTERVALD MINIWO ; 2.197,29
INTERWALCH MANIMG ; 2.780.27
GRAU DE PRECISAD

IMTERY ALCH RAIPMIRACS » E201 04
IMTERVALC MAXIMO ;271824

GRAU DE PRECESAC: I
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Croqui de localizagao do imovel na Rua Vitautas Losinskas, n° 362, Bairro

Jardim Ana Rosa, neste Municipio de Sao Paulo.
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FOTO n° 01 Vista da Rua Vitautas Losinskas, no trecho onde se situa o imoével

em questao.

FOTO n° 02 Vista da fachada do imdvel, objeto da agao.

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000
Fone (011) 2671-1616 com. - E-mail = peritofabiomartin@gmail.com - Pag. 51

Este diumumeatic &€ddipid dorioiigihals sisadtadigitipitaherde MONFEYS NE VESRTAR BALtbD B3l L&A i Stitacy dsthotaeld dstadalde Satdealiul pero8HAti/2626135212083 as40:0Inlsnbro MIMEPQIVOIFEEE02869618

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003024-33.2021.8.26.0009 e c6digo kBERBAIL!..



fls. 291

Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

L1

T
i
A LY

|

A

FOTO n° 03 Vista da fachada do imével, objeto da agédo, tomada de outra

posigao.
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FOTO n° 04 Vista da garagem.

FOTO n° 05 Vista da cozinha.
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FOTO n° 06 Vista da sala.

FOTO n° 07 Vista do banheiro I.
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FOTO n° 08 Vista do dormitdrio I.
FOTO n° 09 Vista da lavanderia.
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FOTO n° 10 Vista do dormitoério II.
FOTO n° 11 Vista do banheiro Il.
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FOTO n° 13 Vista do banheiro IlI.
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FOTO n° 14 Vista do dormitoério lll.

FOTO n° 15 Vista da sala de jantar.
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FOTO n° 16 Vista da escada de acesso aos pavimentos.

FOTO n° 17 Vista de um comodo da residéncia.
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FOTO n°® 18 Vista da area coberta, com detalhe aos fundos para a area da

churrasqueira.
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PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imovel:

Contribuinte(s):
CPF 275.335.068-04
CPF 768.891.228-87

Area incorporada (m?);
Area ndo incorporada (m?):
Area total (m?):

Area construida (m?):

Ano da construgdo corrigido:

Valores de m? (R$):

- de terreno:
- da construgéo:

- (a drea incorporada;

- (a area ndo incorporada:
- da construgdo:

Base de calculo do IPTU:

Area ocupada pela construgéo (m?): 107 Uso:

Fabio Martin

Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570

Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2023

Cadastro do Iméovel: 117.384.0063-7

R VITAUTAS LOSINSKAS, 362
YL LUZITANO CEP 03287-090
Imavel localizado na 2 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:

R VITAUTAS LOSINSKAS, 362
YLLUZITANO CEP 03287-090

FUZI ARAKAKI
MARCIO MORISHIGUE ARAKAKI

Dados cadastrals do terreno:

6,00
1,0000

M Testada (m):
0 Fragdo ideal:
11

Dados cadastrals da construgao:

250 Padrdo da construgéo: 1.C
residéncia
1990

1.014,00
1.871,00

Vaores parafins de cdculo do IPTU (R$):

106.780,00

0,00
308.715,00
415.495,00

fls. 361

esta certiddo, a Secretaria

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sdo Paulo atualzar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagéo ao exercicio abrangido por

Municipal da F azenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no

langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2023.
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L .

P < ﬂonica 612266 2710412017 10:21:30 1/4f. Bel. Elvio Pedro Folloni
"‘\_ 3), ¢ SEX TO Av. Lins de Vasconcelos, 2376
v‘/ P OFICIAL DE REGISTRO DE Vila Mariana - CEP: 04112-001 - Sao Paulo

e IMOVEIS DE SAO PAULO Fone: (11) 5081-7473 - www.6risp.com.br
LIVRO N.¢ 2 - REG%ISIEO 6.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
7~ matrfcula =~ = ficha = ' de Sao Paulo
L ~11.798- J ‘\ ~01- J Sdo Paulo, Ol 4o abril de 19 17

Um terreno situado no 262 subdistrito - Vila Prudente, medindo 6,00 m. -
de frente para a rua Um, 18,40 m. da frente aos fundos, do lado direito/
de gquem da rua olha para o terreno; 18,50 m. também da frente aos fundos
do lado esquerdo; tendo nos fundos a largura de 6,00 m., com a arca de -
111,00 m2.

PROPRIETARIOS:  ALFREDO LOURENGO,portugues, e sua mulher AMELIA SECCO ~
1OURENGO, brasileira, proprietdrios, domiciliados nesta Capital, a Bstra
da de Vila Ema, n?. 5283.

REGISTRO ANTERICR: Tr. 1}.790 deste, em 14.03.38

CONTRIBUINTE: 117 384 0063 7

—_—

0 Oficial <7"Z -

R.1 - M. 11.698 - 01,04.77 )

Por escritura de 18 de setembro de 1,973 do 52 Cartdrio de Notas desta -
Capital, L®. 1407, fls. 295, os proprietarios transmitram por venda fei~
ta & ALCIDES ZECCHIN, brasileiro, motorista, cic n®. 116.715.728, casado
pelo regime da comunhio de bens com TERESA BAIBO ZECCHIN, domiciliado -
nesta Capital, & rua Um n?, 5-C, Vila Ema, pelo valor de Cr.$395,10 o -
imovel objeto desta. ,QQ_W‘;.;:[;:‘ m‘w

Av. 2 - . 11.798 = 01.04.77

Da certiddo expedida em 22 de outubro de 1.973, e aviso recibo n2.670279,
do exercicio de 1.966, ambaa da Prefeitura do Municipio de S@3o Paulo, e nl
da escritutareferida no R.1l, consta que no terreno objeto desta foi cong
truida uma casa que recebeu o n?. 5-C da rua Un. LG el ‘=ro-‘°>
XOQMM’—? EELITA GOrT MIVER . Fuw Al

Av. 3/1i. 11.798 Em 21& Agosto de 1.978

> Do avigo recibo n? 670.279, exercicio de 1.966 e do aviso recibo n? e..s.
232,862 exercicio de ;.978 da Prefeitura do Funicipio de Sao laulo e da =
escritura de 02 de Agosto de 1.978 do 52 Cartério de Notas desta Capitalo
Le 1.719, Fls. 119, consta que a Rua Uy do imovel mengionada nesta matri-

cula denomina-se atualmente Rua Vitautas Losinskas. W&M
MA M. D. R ues

Escrevents Autorizada

Ave 4/14 11,798 Em 21 de Lgosto de 1.978

Mot vide-verso
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6° Oficial de Registro de Iméveis
Comarca de Sao Paulo - SP

WO 14293-5-AA 585162

14293- 5- S80001- 590000- 1116
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monica 612266 27/04/2017 10:21:30 2/3

matricula =™~ g ficha =™/
r11.798 J | o1

AN ~ verso

Av. 4/M. 11.798 Em 21 de Agosto de 1.978

Da escritura referida na Av. 3, consta que o imovel objeto desta matricu-—i
la confronta de ambos os lados com propriedade de Alfredo lourengo e sua-
;}ncr, nc;zofundOs confronta com propriedade de Emma Lothmann Walgle.

%“,:f SELMA M. D. PODRIGU=S

Escrevents Autorizada

R. 5/M. 11.798 Bm 21 de Agosto de 1.978 - f e - - -
Pela escritura referida na Av. 3, ALCIIES ZECCHIN, motorista, ¢ osua mm.\.eiL
’1’;.-:RB§A BAIBO ZECCLIN, do lar, ambos brasileiros, casadOs no regime da co-
n}unha.o de bers, anteriormente a lei 6.515/77, domic iliados nesta Capital,
& Rua Um, n? 5-C, BG. nts 8.145.772 e 4.733.432, rospectivamente, inscri
tos no CPF. sob n? 116.715.728/15, transmitiram por VENDA feita a FUZI -
ARAKAKI, brasileira, vitva, do lar, domicilioda nesta Capital, & Rua Tama

curi, N8 4, BC. n® 5.472.686, CIC. n® 275.335.068{/04y pelo prego 48 seses
cr$ 60.000,00, o imovel objeto desta matricula. W

SELMA M. D, PODRIGU=S

AV-6/M-11.798 em 14 de outubro de 2010 _ .

PROTOCOLO OFICIAL N° 480.573 (ALTERACAO DE NUMERO PREDIAL).

Do instrumento particular datado de 20 de julho de 2004, e da certiddo de
dados cadastrais do imével -IPTU, emitida, via intemet, em 11 de outubro de
2010, pela Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, verifica-se que casa n® 5-C
da Rua Vitautas Lonsinskas, objeto desta matricula, atualmente, é langada pelo
n° 362 da referida rua: RICARDINO DE ASSIS REZENDE

screvenle Aylorizado

X X X X X

R-7/M.11.798 em 14 de outubro de 2010
PROTOCOLO OFICIAL N° 480.573 (COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA).
Por instrumento particular datado de 20 de julho de 2004, a proprietaria,
FUZI ARAKAKI, brasileira, aposentada, RG n® 5.472.686-4-SSP-SP, CPF n®
275.335.068-04, vi(va, residente e domiciliada na Rua Tamacuri, n® 39, Vila
Prudente, na cidade de Sdo Paulo, SP, com a anuéncia de Antonio Tokucigue
Arakaki, torneiro mecanico, RG n° 4.977.042-1-SSP/SP, CPF n° 393.182.228-15,
casado sob o regime da comunhdo universal de bens, antes da Lei 6.515/77,
| com Fussae Arakaki, cabeleireira, RG n° 16.149.700-SSP/SP, CPF n°©
295.367.278-89, brasileiros, residentes e domiciliados na Rua Domingos Félix,

continua na ficha 02
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Engenheiro Civil — CREA n° 5060203570
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)’;?:;r OFIACIAL DE RECjISTRO DE Vila Mariana - CEP: 04112-001 - Sdo Paulo g %,
SAD IMOVEIS DE SAO PAULO Fone: (11) 5081-7473 - www.6risp.com.br g g
=2
LIVRO N.2 2 - REGISTRO 00 § =
GERAL OFICIAL DE REG DE "c: S
matricula ficha—, Durval Borges de Carvalho 5 WEAR e N 5
G 1.798 ] [_ _) SUBSTITUTO o & 9
S3o Paulo, 01 de abril de 1977 % ®
. g x . N 2
(n° 87. ap. n° 24, Bloco 1, Jardim Amalena, na cidade de Sao Paulo, SP, Luiza 28
Yassuko Miyashiro, aposentada, RG n°® 4.203.934-SSP/SP, CPF n° § g
953.011.948-87, casada sob o regime da comunhé&o parcial de bens, na vigéncia gq
da Lei 6.515/77, com Mario Kiiti Miyashiro, auto-eletricista, RG n° § —
7.616.521-SSP/SP, CPF n°® 814.110.068-87, brasileiros, residentes e ‘E §
domiciliados na Avenida Vila Ema, n° 2.530, Vila Ema, na cidade de Sao Paulo, &
SP, e Oldete Misako Arakaki, brasileira, do comércio, RG n® 5.985.847-SSP/SP, 3
CPF n° 134.894.588-50, solteira, residente e domiciliada na Rua Tamacuri, n® @
69, Vila Prudente, na cidade de S3o Paulo, SP, COMPROMETEU-SE A g
VENDER, em caréter irrevogavel e irretratavel, a MARCIO MORISHIGUE =1
ARAKAKI, do comércio, RG n° 8.778.898-SSP/SP, CPF n°® 768.891.228-87, e, 293
sua muther, SANDRA BELTRAO BARCELOS ARAKSKI, corretora de seguros, = §
RG n° 28.522.592-3-SSP/SP, CPF n° 856.067.907-34, brasileiros, casados sob o ® o
regime da comunhdo parcial de bens, na vigéncia da Lei n°® 6.515/77, ) 8 Py
residentes e domiciliados na Rua Vitautas Losinskas, n® 362, na cidade de Sdo § aE>
Paulo, SP, pelo preco de R$30.000,00, dos quais da quitagdo, o imdvel objeto r 8 =
desta matric g 8
! RICARDINODE ASSIS REZENOE 2 <
] ko]
* K K K X 3 Eg
o c
ST Srorerveyees 1111 11T ' B
® S
E IMOVEIS DE SAO PAULO Pedido n° 612266 g 8
170 (a]
CERTIFICO que o imdvel objeto desta matricula, tem sua situagao com referéncia a ALIENACOES ©
E CONSTTTUICOES DE ONUS OU DIREITOS, INCLUSIVE AQUEL DECORRENTES DE o Fool 8
CITACOES EM AGOES REAIS OU PESSOAIS REIPERSECUTORIAS lnt? Imente noticiados nesta T g [
cOpia, e retrata a sua sntuagao juridica, até o Gltimo dia Util anterior présente data. CERTIFICO - 2 )
AINDA que, a presente é reproducdo auténtica da ficha a que se i fgré extraida nos termos do W |j =
parégrafo 19, do art. 19, da Lei n® 6.015/1973. o ﬁ 8
S&o Paulo, 27 de abril de 2017. L =
Anderson Soares dos Santos, Escrevente Autorizado. % _’5
Recolhimento conforme art. 12 da Lei 11.331/200: / < o
Atencgdo: Para lavrar escritura publica, os tabelionats 5 ageitar esta gertiddo até 30 (trinta) dias s {o)]
apds a data de sua expedicdo (NSCGJ, cap. XIV, itém 15, Igira &, e Proc. 2.04824/6 da 1° Vara de u o
Registros Publicos). 4 ©
Av. Lins de Vasconcelos, 2.376, Vila Mariana, CEP-04112-001 /' T¢gf’5081-7473 p é "c:»
Oficial: Fstado: Ilpesp: eg. Civil: rib.Jast.:  [Min.Pub: I]SS: otal: ;‘ 5
R$29,93 R$8,51 R$5,82 R$1,58 R$2,05 R$1,44 R$0,61 R$49,94 - ©
Bao atualmente de competéncia desta Serventia os seguintes Subdistrito: 12° SUBDISTRITO - CAMBUCTI, = k7
fue passou a pertencer a esta serventia a partir de 10/08/1931, pertencendo anteriormente ao 1° Registro de = ©
Imdveis; 18° SUBDISTRITO - IPIRANGA que passou a pertencer a esta serventia a partir de 10/08/1931 ; % 2‘
pertencendo anteriormente ao 1° Registro de Imdveis; e 26° SUBDISTRITO - VILA PRUDENTE, qud = [} _E
pertenceu a esta Serventia no periodo de 17/09/1934 a 14/05/1939, posteriormente de 15/05/1939 4 17
R0/11/1942, passou ao 9° Registro de Imdveis e de 21/11/1942 a 31/12/1971 ao 11° Oficial de Registro ga
retornando, a este Cartdrio em 01/01/1972, até a presente data. o
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