Engenheira Andréa Alexandra Cardoso Lima
Avaliacdes e Pericias de Engenharia

Excelentissimo Senhor, Doutor Juiz de Direito da 32 Vara Civel do Foro Regional IV — Lapa

Processo: 1011557-57.2020.8.26.0004

Andréa Alexandra Cardoso Lima, engenheira, pés-graduada em Pericias de
Engenharia e Avaliagbes, perita judicial nomeada nos autos da Acédo de
Execucdo de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais, movida por
Condominio Viva Benx Vila Leopoldina 2 em face de David Ribeiro Aquino,
tendo concluido todas as diligéncias e averiguacbes necessarias, vem, mui
respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia apresentar as conclusdes
consubstanciada no seguinte:

LAUDO PERICIAL

Sao Paulo, 17 de abril de 2026.

Andréa Alexandra Cardoso Lima
Engenheira

andreaaclima@hotmail.com
(11) 9 8259 6539

fls. 760
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Rua XAVIER KRAUS, n® 640
Lapa, CEP 05313-000 — SP
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1- PRELIMINARES
O objetivo do presente laudo é a “DETERMINACAO DO VALOR JUSTO” do
imével em questdo de acordo com a realizacdo do levantamento fisico e
pesquisa atualizada de mercado imobiliario.
Trata-se de Acao de Execucao de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais,
movida por Condominio Viva Benx Vila Leopoldina 2 em face de David
Ribeiro Aquino,
Nos autos as fls. 536 a signataria foi honrada com a nomeacao de perita judicial
para proceder a avaliacao do imével apartamento n® 9 da Torre | do Condominio
“Viva Benx Vila Leopoldina 2”7, objeto da matricula n® 154.356 do 102 Cartério de
Registro de Iméveis de Sdo Paulo (fls.422 / 423).

Ressalta-se que o imbével ndo possui vaga de estacionamento.

2- VISTORIA

As partes foram devidamente comunicadas nos autos as fls.755 /756, por e-mail
e telefonemas, da data e horério agendados para realizagao da pericia no imével
com antecedéncia suficiente para que pudessem acompanhar o0
desenvolvimento dos trabalhos.

Em 26/03/2026 as 14h a signataria compareceu ao local efetuando a vistoria nas
dependéncias comuns do condominio acompanhada do Sr. Emerson (zelador),
da Sra. Vania (secretaria da sindica Sra. Bruna) e posteriormente as 17h
procedeu a vistoria do imoével avaliando acompanhada do Sr. David (proprietario)
e sua filha. Observou-se a situacdo, dimensionamento, caracteristicas
aparentes, benfeitorias existentes e demais detalhes de interesse a presente lide
conforme documentacao fotografica com 48 fotos - ANEXO 5.
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3- LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imével avaliando, apartamento n29, localizado no pavimento térreo da Torre
| do Condominio “Viva Benx Vila Leopoldina 2”, a Rua Xavier Kraus, n® 640; no
142 subdistrito, Lapa, CEP 05313-000, Sao Paulo, localizado na 22 Subdivisao
da Zona Urbana conforme configurado nos recostes do ANEXO 1 - Mapa de
Localizacdo Google Mapas e do ANEXO 4 — Vista Aérea Localizagdo Google
Mapas.

O apartamento n29 de matricula n® 154.356, esta inscrito no cadastro dos
contribuintes da Prefeitura Municipal de S&o Paulo como contribuinte
n%097.017.0395-2 conforme demonstrado no ANEXO 2 - Certiddo de Dados
Cadastrais do Imovel — IPTU 2026 e a Planta Genérica de Valores de 2013 da
Prefeitura do Municipio de S&o Paulo divulga seu respectivo indice fiscal.
Segundo o Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo e a atual lei de zoneamento de
Séo Paulo, Lei 16.402/16, conforme demonstrado no ANEXO 3 — Zoneamento
da Regido e no recorte a seguir, o local onde o imével esta inserido pertence ao

perimetro da ZM (Zona Mista).

g PREFEITURADE (12 GeoSampa Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo
SAOPAULO -~ Mapa

CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

SQL: 097.017.0395-2 R XAVIER KRAUS,640
ZONEAMENTO
Sigla Descricao Perimetro Legislacio
ZM ZONAMISTA 0000 L 181772024
PA PERIMETRO DE DUHLIFICA{;JELO AMBIENTAL 0001 L 164022016
MA MEM SUBSETOR ARCC PINHEIROS oo L 182092024

A facilidade nos acessos faz da Vila Leopoldina um dos bairros mais cobi¢cados
de Sao Paulo pois localiza-se a poucos minutos das marginais e das estacoes
Imperatriz Leopoldina, Ceasa e Villa-Lobos da CPTM. O bairro, repleto de lazer

andreaaclima@hotmail.com
(11) 9 8259 6539

fls. 763

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDREA ALEXANDRA CARDOSO LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/04/2026 as 09:41 , sob o nimero WLAP26700584779

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011557-57.2020.8.26.0004 e cddigo Ikh8F10g.



Engenheira Andréa Alexandra Cardoso Lima
Avaliacdes e Pericias de Engenharia

e servicos, abriga o Parque e o Shopping Villa-Lobos, além de universidades
como a UMC, USP e UNIP. Também tem os supermercados Carrefour e Extra
nas proximidades.

O bairro apresenta pavimentacao asfaltica, bom gabarito viario com transporte
publico e possui facil acesso distando aproximadamente 18km da Praca da Sé
(polo central de Sao Paulo).

O condominio esta préximo da Av. Gastao Vidigal, a poucos minutos dos bairros
de Pinheiros e Vila Madalena, e aproximadamente 2 min da estacdo Ceasa; 1
min da ciclovia; 4 min do Parque Villa-Lobos; 5 min do Shopping Villa-Lobos; 9
min da Cidade Universitaria, 15 min da Avenida Brigadeiro Faria Lima.

A Rua Xavier Kraus dispbe de todos os melhoramentos publicos e servigos de
infraestrutura urbana essenciais (pavimentacdo, calcadas, guias e sarjetas,
iluminagéo publica, as redes elétrica, hidraulica, esgoto, pluvial, telefénica, gas
encanado, coleta de lixo e limpeza publica).

O trecho em consideracdo apresenta topografia plana com caracteristicas
predominantemente comercial com construgdes de zonas industriais ou

armazeéns (galpdes).

4- DESCRICAO DO CONDOMINIO
O Condominio “Viva Benx Vila Leopoldina 2” esta implantado em terreno de
inicio de quadra (esquina), no nivel da rua, de formato regular, com 4.000 m2 de
area, 80 m de testada (ANEXO 2 - Certidao de Dados Cadastrais do Imével —
IPTU 2026), topografia plana. Vide fotos 01 a 05.
O empreendimento totaliza 379 (irezentos e setenta e nove) unidades
autdbnomas divididas em 3 (trés) torres com destinagao residencial, sendo a Torre
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| constituida por 67 (sessenta e sete) apartamentos distribuidos em 8 (oito)
pavimentos; a Torre Il constituida por 116 (cento e dezesseis) apartamentos
distribuidos em 9 (nove) pavimentos e a Torre Ill constituida por 116 (cento e
dezesseis) apartamentos distribuidos em 9 (nove) pavimentos. Possui a
totalidade de 40 (quarenta) vagas de garagem para automoveis e 40 (quarenta)
vagas de garagem para motos, sendo que todas as vagas sdo descobertas e
estdo localizadas no pavimento térreo e constituem unidades auténomas. Vide
fotos 10 a 12.

Cada torre possui 2 (dois) elevadores (social e servico). Vide fotos 35 e 36.

As fachadas dos edificios com pintura latex sobre embogo ou reboco, caixilhos
de aluminio, &reas externas com piso tipo placas de cimento e tipo
paralelepipedo, portdes na entrada social e garagem em ferro. Vide fotos 01 a
03e06a12.

A entrada social da Torre | com porta de vidro, piso em ceramica, paredes em
pintura latex, acabamentos em gesso assim como no forro. Vide fotos 32 a 36.
O hall do pavimento térreo da Torre | onde esta localizado o apartamento n°9
avaliando com piso revestido em ceramica, paredes e forro com pintura latex e
acabamentos em gesso. Vide fotos 36 e 37.

O Condominio “Viva Benx Vila Leopoldina 2” dispde de portaria 24 horas com
sistema de seguranca monitorado por cameras de vigilancia e interfone nos
apartamentos (entrada de veiculos e entrada de pedestres) (Vide fotos 01 a 03,
06 e 09), quadra recreativa (Vide fotos 13 e 14), bicicletario (Vide foto 15), piscina
com cascata (Vide foto 16), espaco fitness (academia) (Vide fotos 17 a 19), saldo
de jogos, brinquedoteca (Vide fotos 20 a 22), saldo de festas (Vide fotos 23 e
24), “mercado” (smartstore) (Vide fotos 25 a 27), espacgo da churrasqueira e Sky
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Lounge (cobertura da Torre 1) (Vide fotos 28 a 31).

O empreendimento adota medidas de sustentabilidade para economizar
condominio e colaborar com o0 meio ambiente como por exemplo torneiras, vasos
sanitarios e chuveiros ¢/ dispositivos economizadores de agua nas &reas
comuns; utilizagdo de lampadas e luminarias de LED; central de lixo; central
Unica de correspondéncia; acabamentos eficientes nas areas comuns; sensores
de presenca nas areas comuns; captacdo e utilizacdo de agua da chuva;
elevadores com chamada inteligente; paisagismo eco eficiente; portaria unica,
com controle de acesso de pedestres; infraestrutura para medicao
individualizada de agua entre outros.

A construcao do condominio data de aproximadamente 07 anos e o seu estado

de conservagao € entre nova e regular.

5-DESCRICAO DO APARTAMENTO
De acordo com a matricula n® 154.356 do 10° Cartério de Registro de Iméveis
de Sao Paulo (fls.422 / 423) o imbvel avaliando apartamento n29, localizado no
pavimento térreo da Torre | do Condominio “Viva Benx Vila Leopoldina 2”, a Rua
Xavier Kraus n°640, no 14° Subdistrito Lapa, com a éarea privativa total de
34,750m2, area de uso comum de 16,882m2 e area real total de 51,632m2,
cabendo-lhe a fracdo ideal de 0,0033180 % no terreno.
Ressalta-se que o imoével nao possui vaga de estacionamento.
O apartamento possui sala (Vide foto 40), 2 (dois) dormitérios (Vide fotos 43 a
46), cozinha (Vide fotos 41 e 42) e banheiro (Vide fotos 47 e 48).
A sala e os dois dormitérios possuem piso em revestimento tipo carpete de
madeira e paredes com pintura a latex. Armario embutido em um dos dormitérios.
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O banheiro e cozinha sao revestidos em azulejos até o teto e os pisos ceramicos.
A cozinha possui gabinete de pia e armarios embutidos.

As esquadrias (caixilhos e venezianas) de aluminio.

As instalacdes elétricas completas satisfazendo distribuicdo basica de pontos de
luz e tomadas.

As instalac6es hidraulicas completas, atendendo disposi¢cao basica, com pecas
sanitarias e seus componentes de padrao comercial.

Classificacao do apartamento: Padrao Médio com elevador

Idade aproximada da construcéo: 07 anos

Estado de conservagéo: Regular (C).

6- AVALIACAO

A metodologia empregada em Pericias Judiciais e na Engenharia de Avaliagbes
baseia-se nos preceitos das Normas de Avaliagbes de Bens da Associacao
Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, NBR 14653-1 — Procedimentos Gerais ;
NBR 14653-2 — Avaliagcdes de Imoéveis Urbanos; Norma para Avaliagcdo de
imoveis Urbanos IBAPE/SP 2011 em vigor e os coeficientes do estudo “Valores
de Edificagcbes de Imoveis Urbanos® publicados pelo IBAPE/SP em nov/2006.
Determinam ainda as “Normas 2004“ publicadas no DOE — Poder Judiciario
(04/novembro/2004), e elaborada pela Comissdao de Peritos nomeada pela
Portaria CAJUFA n°01/2003, com o objetivo de revisar e atualizar as Normas/75,
recomendam no Capitulo 6 o sub item 6.1.1 transcrito a seguir: “Havendo
disponibilidade minima de 3 (trés) elementos comparativos diretos no mesmo
edificio da unidade avalianda, consideram-se atendidas as necessidades
basicas para a avaliagcdo do imoével.”

andreaaclima@hotmail.com
(11) 9 8259 6539

fls. 767

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDREA ALEXANDRA CARDOSO LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/04/2026 as 09:41 , sob o nimero WLAP26700584779

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011557-57.2020.8.26.0004 e cddigo Ikh8F10g.



Engenheira Andréa Alexandra Cardoso Lima
Avaliacdes e Pericias de Engenharia

Para a avaliagdo do imével serd utilizado o METODO COMPARATIVO que
consiste em uma pesquisa de valores junto ao mercado imobiliario local para a
determinac¢do do VALOR JUSTO do imdvel avaliando cuja definicdo é a seguinte:
“O prego mais alto, em termos de dinheiro, que um bem ou uma propriedade
alcancaria em um mercado aberto e competitivo, sob todas as condigcdes
necessarias a uma venda justa, na qual o comprador e o vendedor procederiam
de forma prudente, com todos os conhecimentos indispensaveis e assumindo
que o preco nao seria afetado por estimulos indevidos.”
Na pesquisa mercadoldgica o que se pretende € a composicao de uma amostra
representativa de dados de mercado de imoOveis com caracteristicas, tanto
guanto possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se toda a evidéncia
disponivel. Sobre os elementos coletados em oferta foi aplicado o fator de
elasticidade nos negdcios igual a 10% (dez) mais o fator de adequacao ao
obsoletismo e ao estado de conservacao correspondente a cada elemento da
pesquisa. Determinam ainda as normas que apos o calculo do valor médio sejam
descartados os valores discrepantes assim entendidos aqueles que estiverem
30% (trinta) acima e abaixo da média.
Considerando que a pesquisa de mercado obteve 7 (sete) elementos em oferta,
comparativos diretos, no mesmo Condominio “Viva Benx Vila Leopoldina 2” onde
esta situado a unidade avalianda, apés o tratamento por fatores se conclui que
todos os elementos apresentados sao aproveitaveis, obtendo-se como valor
médio saneado R$9.162,98/m2 que aplicado a area Util tem-se o valor de venda
da unidade apartamento n29 da Torre | em niumeros redondos igual a:
R$9.162,98/m2 X 34,75m? = R$ 318.413,00
(trezentos e dezoito mil, quatrocentos e treze reais)
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Elementos Comparativos

Elemento 01

Local: Rua Xavier Kraus, n°640

Condominio Viva Benx Vila Leopoldina 2

Apartamento 4%andar

Descricao: 2 dormitérios, 1 banheiro (sem vaga de garagem)

Imével sera vendido com todos os méveis e eletrodomeésticos conforme

apresentado nas fotos.

Estado de conservagéo: Entre regular e necessitando reparos simples (D)
Area (til= 34,75 m2

Valor da oferta: R$ 350.000,00

Fonte de informacao: Garoni Iméveis

Sr2. Dora Costa (corretora): (11) 99119 7117

<https://www.garoniimoveis.com.br/imovel/apartamento-sao-paulo-2-quartos-34-m/AP50095-GAR>

Elemento 02
Local: Rua Xavier Kraus, n°640
Condominio Viva Benx Vila Leopoldina 2

Apartamento

Descricao: 1 dormitérios, sala ampla, cozinha americana, 1 banheiro (sem vaga

de garagem)
Estado de conservacao: Regular (C)

Area Util= 34,75 m2
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Valor da oferta: R$ 400.000,00

Fonte de informacao: Garoni Iméveis

Sr2. Dora Costa (corretora): (11) 99119 7117

<https://www.garoniimoveis.com.br/imovel/apartamento-sao-paulo-1-quarto-34-m/AP50346-GAR>

-

Elemento 03

Local: Rua Xavier Kraus, n°640

Condominio Viva Benx Vila Leopoldina 2

Apartamento 4°andar

Descricao: 2 dormitérios, 1 banheiro, armarios planejados, (sem vaga de

garagem)

Estado de conservagao: Regular (C)

Area Gtil= 34,75 m2

Valor da oferta: R$ 355.000,00

Fonte de informacao: RE/MAX JOY Imobveis

Sr2. Juliana Miravete (corretora): (11) 97093 2323

<https://joy.remax.com.br/pt-br/imoveis/apartamento/venda/sao-paulo/ceagesp/602101006-72>
<https://www.usenonstop.com/share/julianamiravete/ZJ864>
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Elemento 04

Local: Rua Xavier Kraus, n°640

Condominio Viva Benx Vila Leopoldina 2

Apartamento 5%andar

Descricao: 1 dormitério, sala ampliada (sala de estar e de jantar),1 banheiro (com
ofuro), moveis planejados e eletrodomésticos embutidos (coifa, forno, cooktop),
(sem vaga de garagem porém aluga vaga pelo valor de R$200 ao més).

Estado de conservacao: Regular (C)

Area (til= 34,75 m2

Valor da oferta: R$ 375.000,00

Fonte de informacao: RE/MAX JOY Imobveis

Sr2. Juliana Miravete (corretora): (11) 97093 2323
<https://joy.remax.com.br/pt-br/imoveis/apartamento/venda/sao-paulo/640-rua-xavier-kraus-travessa-da-

av-gastao-vidigal/601261064-212>
<https://www.usenonstop.com/share/julianamiravete/P8XUJ>

Elemento 05

Local: Rua Xavier Kraus, n°640
Condominio Viva Benx Vila Leopoldina 2
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Apartamento 4°andar

Descricao: 1 dormitério, sala ampliada, 1 banheiro, (sera vendido mobiliado),
sem vaga de garagem.

Estado de conservacéao: Regular (C)

Area Gtil= 34,75 m2

Valor da oferta: R$ 370.000,00

Fonte de informacao: RE/MAX JOY Imoéveis

Sr2. Juliana Miravete (corretora): (11) 97093 2323

<https://www.usenonstop.com/share/julianamiravete/QMVOX>

Elemento 06

Local: Rua Xavier Kraus, n°640

Condominio Viva Benx Vila Leopoldina 2

Apartamento térreo

Descricao: 2 dormitério, 1 banheiro, cozinha integrada, armarios planejados.
(sem vaga de garagem)

Estado de conservacgéao: Entre regular e necessitando reparos simples (D)
Area (til= 34,75 m2

Valor da oferta: R$ 350.000,00

Fonte de informacgéao:Valora Iméveis

Sr2. Bruna (corretora): (11) 97653 7200
<https://www.valoraimoveis.com.br/imovel/apartamento-sao-paulo-2-quartos-35-m/AP1705-
VALO?from=sale>

andreaaclima@hotmail.com
(11) 9 8259 6539
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Elemento 07

Local: Rua Xavier Kraus, n°640
Condominio Viva Benx Vila Leopoldina 2
Apartamento

Descricdo: 1 dormitorio, sala ampliada, 1 banheiro.
(sem vaga de garagem).

Estado de conservacao: Regular (C)
Area (til= 34,75 m2

Valor da oferta: R$ 360.000,00

Fonte de informagéo:Valora Iméveis
Sr2. Bruna (corretora): (11) 97653 7200

andreaaclima@hotmail.com
(11) 9 8259 6539
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Engenheira Andréa Alexandra Cardoso Lima

Avaliacdes e Pericias de Engenharia
Homogeneizacao dos elementos comparativos
—|Maliar;5o de Apartamento Padrdo Médio ¢/e apto 09 Torre | | Vi=Autil x Vu
Area util 34,75 |lde aval. 7 |Conserv. d Foc=R+K(1-R)
e w . Zonan%| 11 |F.oferta | 0,9 |Padrioconstr. méd.cfe [Wmédio| 1,926 |LF.aval. 1.318,00 |Vagas 0
Situacao Paradigma -
Idade 60 Residual | 0,2 |RB-N(mar2026] 2.133,91 % 11,7% K 0,857 |Focaval.| 0,856
Imével Construgdo
EC. RS Vi LF. Area Util| Idade | Conserv. |Vagas| Vadot % K Foc Vu(l) ver.1 Homog.
1 350.000,00 1.318,00 | 34,75 7 d ] 1,926 12% 0,857 | 0,8856 9.064,75 ok
2 400.000,00 1.318,00 | 34,75 7 ] 1,926 12% 0,909 | 0,9272] 9.8%4,91 ok
3 355.000,00 1.318,00 | 34,75 7 C ] 1,926 12% 0,909 | 09272 8.78L73 ok
4 375.000,00 1.318,00 | 34,75 7 C 0 1,926 12% 0,909 | 09272 9.276,48 ok
3 370.000,00 1.318,00 | 34,75 7 C 0 1,926 12% 0,909 | 09272 9.152,79 ok
1] 350.000,00 1.318,00 | 34,75 7 d 0 1,926 12% 0,857 | 0,8856| 9.064,75 ok
7 360.000,00 1.318,00 | 34,75 7 C 0 1,926 12% 0,909 | 0,9272| 8.905,42 ok
Viavaliando Vu(l) [Area util 9.162,98 | Média
318.413 9.162,98 | 34,75 0414,08) 0,7
1191187 L3
andreaaclima@hotmail.com
(11) 9 8259 6539
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Engenheira Andréa Alexandra Cardoso Lima
Avaliacdes e Pericias de Engenharia

7 — CONCLUSAO

Conclui-se, portanto, que o valor de venda do imovel objeto desta avaliagdo, com

base nos calculos anteriores, resulta em nimeros redondos:

Valor de venda do APARTAMENTO n2 9, Torre |

objeto da matricula n® 154.356 / 10° C.R.1.
Condominio “VIVA BENX VILA LEOPOLDINA 2”
Rua XAVIER KRAUS, n° 640
Lapa, CEP 05313-000 — SP

Valor do imével R$ 318.413.00

(trezentos e dezoito mil, quatrocentos e treze reais)

Em abril de 2026

8 — CONSIDERACOES FINAIS
As observacgoes, comentarios e documentacao fotografica contidos neste Laudo
representam exclusivamente as constatacdes obtidas em 26/03/2026 quando foi

realizada a vistoria no imdvel avaliando.

9 — ENCERRAMENTO
Dado por encerrada a missao, apresento o Laudo que se compde de 41
(quarenta e uma) paginas e ANEXQOS:

ANEXO 1 - Mapa de Localizagdo Google Mapas

ANEXO 2 - Certiddo de Dados Cadastrais do Imovel — IPTU 2026
ANEXO 3 — Zoneamento da Regiao

ANEXO 4 - Vista Aérea Localizacdo Google Mapas

ANEXO 5 - Documentacéao Fotografica com 48 fotos

Sao Paulo, 17 de abril de 2026.
Andréa Alexandra Cardoso Lima
Engenheira

andreaaclima@hotmail.com
(11) 9 8259 6539
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Avaliagdes e Pericias de Engenharia
ANEXO 1 - Mapa de Localizacao Google Mapas
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<https://www.google.com/maps/place/R+Xavier+Krauss,+640+-+Vila+Leopoldina,+S%C3%A30+Paulo+-+SP,+05313-000/@-23.5317178,-
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ANEXO 2 - Certidao de Dados Cadastrais do Imoével — IPTU 2026

PREFEITURA DE
SAO PAULO

Local do dwel:

Engenheira Andréa Alexandra Cardoso Lima
Avaliagbes e Pericias de Engenharia

Certiddo de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2026

Cadastro do imdvel: 097.017.0395.2

R XAVIER KRALUS S40-APOT 1
VL LEQGPOLDINA VIVA BENX CEP 05313-000
Imdvel localizado na 2* Subdvisso da Zona Lrbana

Endereco para entrega da notificagdo:
R XAVIER KRALUS, 640 -AFOT 1
VLLEOPOLDINA VIVA BENX CEF 05313-000

Contribuinte(s):

INFORMACAD PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terrenc:

Area incorporada (m) 4000 Testaca jm): 80,00
Arca nio ncorporada (m'y 0 Fragho ideal 00033
Asea tosal (o). 4000

Dados cadastrais da construglo:

Area construica () 52 Pocrlo da constugio: 2.C
Area ocupada pela comruglo (m*) 1504 Usoo  Aesickncia

Ano da conEirugio comigido: 2019

Valores de m® [RS):

- O wrena 467700

- 02 ConSuglo: 252800

Valores para fins de calowto do IPTU (RSx

- da drea nooporada;
- da drea ndo NoOPorasa:

- 0@ CONStruUCEo.
Base de ciioudo do PTU

9232300
000
12428400
21720700

Ressalvado o dieelo da Fazenda Pablica do Municipio de S50 Paulo atualizar 08 dados constantes do Cadastro
Imobdiddio Fiscal, apurados ou verficados & qualiuer lempo, ndusive em relaclo R0 eXerCici alvangdo por

e oo, a Socretana

Municpal da Fazenda CERTIFICA que 06 dados cadasirais acima foram ullzados no

langamento ¢o lypesio Predal @ TermRorial Urbano do imével do exercicio de 2026.

Certiddo expedida via Internet - Portaraa SF n* 0082004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta cersddo podera ser confirmada, até o dla 0807/2025, em

Data de Emissdo: 080412026
Nimere do Documento: 2 2028 001006649-2
Sclicitanta. ANDREA ALEXANDRA CARDOSO LIMA (CPF 175857 928-59)

andreaaclima@hotmail.com
(11) 9 8259 6539
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ANEXO 3 — Zoneamento da Regiao

2% PREFEITURA DE y GeoSampa .- - - Dados Acessar Acessar
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g 7
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PTE__FERREA,

i)

Licenciamento

ANy
=

Licenciamento Ambiental
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#

= Meio Fisico
[ Y |
}3 5 < Cadastro
3 5 Dados de 1ﬂ_t99T3(}30 wm Uso do Solo
&;‘:1 SISZON - Sistema de Zoneamento Fechar painel T
% 5L:097.017.0395.2 R XAVIER KRAUS, 640 e
E QL: i - . : Legislacio Urbana
ITO Patriménio Cultural
Acessibilidade
ZONAMISTA 0000 ArticulacBo de Imagens
PA PERIMETRO DE QUALIFICACAO 0001 Imageamento
AMBIENTAL Atendimento ao Cidaddo — SP 156 s
MEM SUBSETCOR ARCO FINHEIRDS oon 2 i
[ Exibir camadas

Para as espécies normativas diferentes de 'L 18.177/2024' efetuar consultas nos links correspo
abaixo:

o@ =

oo ) (32253, 7306644
iy R w

<https://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx#> acesso em 12 abr. 26.
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ANEXO 4 - Vista Aérea Localizacao Google Mapas

4 m Centro de,De y 1 % 4
- _Provisoriafi/ide : ﬁ:ommunlty :
&
: Creators Academy
3 ; v‘ »
'\

Ja‘gﬂ}#é Business Park (SNE\, SO W AN ; JCEAGESRE
2 ; \ & > Feira dejElores

<https //www google com/maps/place/R+XaV|er+Krauss +640+- +V|Ia+LeopoId|na +S%CS%A30+Paqu+ +SP,+05313-000/@-23.5317586,-
46.7411189,1328m/data='3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x94cef8b0ac939019:0x840a22ba82a8149b!8m2!3d-23.5317635!4d-
46.7385441165%2Fg%2F11y_gp5gv1?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI2MDQwOC4wIKXMDS0ASAFQAW%3D%3D> acesso em 12 abr. 26.

andreaaclima@hotmail.com
(11) 9 8259 6539

P e ¥
¢ Fazerlogin §

20

fls. 779

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDREA ALEXANDRA CARDOSO LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/04/2026 as 09:41 , sob o nimero WLAP26700584779

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011557-57.2020.8.26.0004 e c6digo |kh8F10g.
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ANEXO 5 - Documentacao Fotografica com 48 fotos
v"—:‘**b Ny “?\& <\ Ko
oy

Foto 01: Vista frontal do Condominio Viva Benx Vila Leopoldina 2 a Rua Xavier Kraus n°640.

Foto 02: Vista do acesso as vagas de estacionamento, portaria e identificacdo do Condominio
Viva Benx Vila Leopoldina 2 a Rua Xavier Kraus n°640.

andreaaclima@hotmail.com
(11) 9 8259 6539
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andreaaclima@hotmail.com
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Engenheira Andréa Alexandra Cardoso Lima
Avaliacbes e Pericias de Engenharia
Qutra vista da portaria e identificacao do Condominio Viva Benx Vila Leopoldina 2.

Vista do acesso e entorno da Rua Xavier Kraus onde se localiza o im

Foto 03
Foto 04
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Engenheira Andréa Alexandra Cardoso Lima
Avaliacbes e Pericias de Engenharia
, acesso aos edif
andreaaclima@hotmail.com
(11) 9 8259 6539

QOutra vista do acesso e entorno da Rua Xavier Kraus.

Vista interna do condom

Foto 05
Foto 06
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Foto 08: Vista interna do condominio, acesso aos edificios.

Foto 07: Vista interna do condominio
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portaria, acessos para pedestres e veiculos).

inio (

Engenheira Andréa Alexandra Cardoso Lima
Avaliacbes e Pericias de Engenharia
andreaaclima@hotmail.com
(11) 98259 6539

Vista das vagas de estacionamento para motos.

QOutra vista interna do condom

Foto 09
Foto 10
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Engenheira Andréa Alexandra Cardoso Lima
AvaliagGes e Pericias de Engenharia
andreaaclima@hotmail.com
(11) 9 8259 6539

Foto 11: Vista das vagas de estacionamento para carros.
Foto 12: QOutra vista das vagas de estacionamento para carros.
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Engenheira Andréa Alexandra Cardoso Lima
Avaliacbes e Pericias de Engenharia
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Foto 13: Vista da quadra poliesportiva.
Foto 14: Outra vista da quadra poliesportiva.
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Engenheira Andréa Alexandra Cardoso Lima
Avaliacbes e Pericias de Engenharia
andreaaclima@hotmail.com
(11) 98259 6539

Foto 15: Vista do bicicletario.
Foto 16: Vista da piscina.
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Foto 17: Vista do acesso para academia (fitness).

Foto 18: Vista da academia.
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Foto 20: Vista do acesso para brinquedoteca.

Foto 19: Outra vista da academia.
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Foto 21: Vista da brinquedoteca.
Foto 22: QOutra vista da brinquedoteca.
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Vista do salao de festas.

QOutra vista do sal

Foto 23
Foto 24
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Engenheira Andréa Alexandra Cardoso Lima
Avaliacdes e Pericias de Engenharia

Foto 34: Vista do hall no pavimento térreo da Torre | onde esté localizado o imével avaliando.
Foto 35: Vista do hall no pavimento térreo da Torre | onde esté localizado o imével avaliando.
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térreo) e elevadores (socia e Servigo).
(11) 9 8259 6539
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Foto 37: Vista do pavimento térreo da Torre | onde esta localizado o apartamento n®9 avaliando.

Foto 36: Vista do hall de entrada
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| avaliando apartamento n®9 no pavimento
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Foto 38 e 39
térreo da Torre .
Foto 40




‘6OT48WII 061p02 8 #000°92°8°0202 /S-/SSTTOT 0SSad0.id 0 sawiojul ‘op-ojuawnaogeldualauodiuge/bd/enbipeisedyiq snl-dsh-fesa/:sdny aus 0 assaoe ‘[eulbLIo 0 J1JBJU0I Bled
61/%8500.92dV 1M 0JaWNU 0 gos * Ti:60 Se 920Z/70/8T Wa opejodoloid ‘ojned 0eS ap opeis3 op ealsNC ap feungul @ YINIT 0SOAYYD YHANYXITY YIHANY Jod syuswienbip opeuisse ‘[euifilio op eldod 9 ojuswnoop ais3g

fls. 799

40

(1).

andreaaclima@hotmail.com
(11) 9 8259 6539

orio

Engenheira Andréa Alexandra Cardoso Lima
Avaliacbes e Pericias de Engenharia

Vistas da cozinha.
Vistas do dormit

Fotos 41 e 42
Fotos 3 edd
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Vistas do dormit
Vistas do banheiro.

Fotos 45 e 46
Fotos 47 e 48




