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Avaliagao de Imoéveis

Patologias Construtivas

Possessorias

Georreferenciamento de Imoéveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Violacao de Marcas e Patentes

|

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 5° VARA
CIVEL DA COMARCA DE OSASCO - ESTADO DE SAO PAULO

AUTOS N°: 0013988-13.2018.8.26.0405

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida pelo CONDOMINIO RESIDENCIAL GUIMARAES
ROSA LADO B, em face de EDIEVERSON PAULO DE OLIVEIRA, dando por
terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar suas
conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor
de mercado, expresso em resumo a seguir, para o imével compreendido pelo
apartamento n°® 83, localizado no 7° pavimento do Bloco 9, integrante do
Condominio Residencial Guimardes Rosa - Lado B, situado na Avenida
Santiago Rodilha, n°® 590, esquina com a Rua Jodo Guimardes Rosa,
Bandeiras, Osasco - Sdo Paulo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Osasco, 28 de junho de 2021.
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WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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RESUMO

VALOR DO IMOVEL:
Matricula n® 90.187 do 1° Cartério de Registro de Iméveis de Osasco -SP.

Apartamento n° 83, Bloco 9, Condominio Res. Guimardes Rosa - Lado B
Avenida Santiago Rodilha, n® 590, Bandeiras, Osasco - Sdo Paulo.
R$ 230.000,00
(Duzentos e trinta mil reais)

JUNHO / 2021

I FOTO 01 |

FACHADA DO COND. RESIDENCIAL GUIMARAES ROSA - LADO B.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti @uol.com.br
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado para o imével a seguir descrito, nos termos dos AUTOS DA
ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida pelo CONDOMINIO
RESIDENCIAL GUIMARAES ROSA LADO B, em face de EDIEVERSON
PAULO DE OLIVEIRA:

Apartamento n° 83, localizado no 7° pavimento do Bloco 9, do
Condominio Residencial Guimardes Rosa - Lado B, situado na Rua Jodo
Guimardes Rosa, n® 200, Vila Quitaina, nesta Cidade, contendo a drea
privativa coberta edificada de 56,32 m?, drea comum coberta edificada de
10,00 m?, drea total edificada de 66,32 m?, drea comum descoberta de
47,707 m?, drea total edificada/descoberta de 114,027 m? e fragdo ideal
no terreno de 0,1488%, cabendo o direito a uma vaga de estacionamento
indeterminada e descoberta, matriculado no 1° Cartério de Registro de

Imdveis de Osasco, sob n® 90.187.

IT - VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Codigo
de Processo Civil, foi enviado comunicado as partes do dia e hora da realizagdo

da pericia, conforme petigdo de fls. 173.

Em diligéncia ao imével, situado ha Avenida Santiago
Rodilha, n® 590, esquina com a Rua Jodo Guimardes Rosa, Bandeiras - Osasco -
Sdo Paulo, o Sr. Martin Duarte, sindico, e o Sr. Edieverson Paulo de Oliveira,

franquearam o acesso ao imével e acompanharam as vistorias.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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2.1 - LOCAL
2.1.1 - CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Osasco,

do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do
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| FOTOS 02/03 |

TRECHO DA AVENIDA SANTIAGO RODILHA,
ONDE SE ENCONTRA LOCALIZADO O IMOVEL AVALIANDO.
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| FOTOS 04/05 |

TRECHO DA RUA JOAO GUIMARAES ROSA,
ONDE SE ENCONTRA LOCALIZADO O IMOVEL AVALIANDO.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti @uol.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WAURISIOERBERZS\AODION & MeiBuibaindt de stitsicm dts Bstadie &6 &ablayjorqioinecia doned® AL/RE20 26 <0056 0lsabnimemme B O COR020320 2

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013088-23.2028.8.26.0405 e codigo TCEMBEYS.



fls. 983

Walmir Pereira Modot 57 ancd
S NS——

- Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliages e Pericias de Engenhari

2.1.2 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido de todos os principais
melhoramentos urbanos, tais como: dgua, luz, forga, telefone, calgamento,
iluminagdo publica, galeria para recolhimento de dguas pluviais e transporte

coletivo nas proximidades.

2.1.3 - ZONEAMENTO

A Lei Complementar n° 125, de 03 de agosto de
2004, regulamentada pela Lei Complementar n° 152/2006, dispde sobre o

Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de Osasco.

O local em causa integra a ZR4 - zona de uso

residencial de média e baixa densidade.

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da regido

onde se localiza o imdvel em estudo:

W SRoe

L 1ZR -EONA DE USO RESIDENCIAL

/P T Y S Cnod A0 | NI 1 9
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2.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

A ocupagdo comercial é bastante diversificada
predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias, supermercados,
escritérios, postos de gasoling, instituigdes bancdrias, dentre outras, ao longo
da propria Avenida Santiago Rodilha, Avenida Benedito Alves Turibio e

logradouros circunvizinhos.

A destinagdo residencial é predominada por prédios

residenciais térreos e assobradados e edificios residenciais.
2.2 - DO IMOVEL
2.2.1 - TERRENO

O fterreno onde se situa o imdvel possui toda a

quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.

O solo aparenta ser seco e firme para receber
construgées de qualquer porte obedecidas, evidentemente, as posturas

municipais e as Normas Técnicas.

Cabe ao apartamento de n° 83 do Bloco 9, a fragdo

ideal de 0,1488% sobre a drea do terreno.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno anteriormente descrito, encontra-
se edificado o Condominio Residencial Guimardes Rosa - Lado B, erigido com os

devidos recuos previstos por lei, e no mesmo nhivel da referida via publica.

O Condominio Residencial Guimardes Rosa - Lado B é
constituido por 21 blocos com 672 apartamentos residenciais, entrada social e

de garagem com acesso pela Avenida Santiago Rodilha.

- DO EDIFICIO

O Bloco 9, integrante do Condominio Residencial
Guimardes Rosa - Lado B, onde estd localizado o imdvel avaliando (n° 83) é
constituido de: portaria eletrdnica com interfone, sistema vidrio, incluindo vias
da circulagdo de pedestres, dreas de descanso, hall social, playground, saldo de
festas, quadra de esportes, quadra baby, quatro churrasqueiras, saldo de
festas, academia indoor, academia externa, duas piscinas e boxes comerciais,
que atende a 8 andares superiores com 4 apartamentos por andar, os quais
estdo servidos por um elevador, bem como vagas de estacionamento,

localizadas no térreo.

- DA UNIDADE AVALIANDA (Apartamento n° 83)

O apartamento n°® 83 estad localizado 7° pavimento do

Bloco 09, integrante do Condominio Residencial Guimardes Rosa - Lado B,

_—ee— s
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situado nha Avenida Santiago Rodilha, n® 590, esquina com a Rua Jodo

Guimardes Rosa, Bandeiras, Osasco - SP.

Contém drea privativa de 56,32 m?, drea de uso
comum de 57,707 m?, sendo 10,00 m? de drea comum coberta e 47,707 m? de
drea comum descoberta, perfazendo a drea total de 114,027 m?, cabendo-lhe
a fragdo de 0,1488%, no terreno e demais coisas de uso comum, (com o direito

de uso de uma vaga descoberta e indeterminada no estacionamento coletivo).

Possui ainda: 2 (dois) dormitdrios, banheiro, sala para
dois ambientes com terrago, cozinha e drea de servigo conjugadas, com idade
fisica de 17 anos, podendo ser classificado como "1.3.3 - apartamento padrdo
médio”, limite médio, com elevador, de acordo com o estudo “Valores de
Edificagdes de Imdveis Urbanos de Sdo Paulo”, e enquadra-se na referéncia

"C" - regular.

A SEGUIR SERAO JUNTADAS AS FOTOGRAFIAS
DAS AREAS COMUNS DO CONDOMINIO RESIDENCIAL GUIMARAES
ROSA - LADO B, DO APARTAMENTO N° 83 E O CROQUI DO MESMO:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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| CROQUI I

COZINHA A.SV.

CIRCULACAO

DORMITORIO

TERRACO DORMITORIO

CONDOMINIO RESIDENCIAL GUIMARAES RosA - LADO B
APARTAMENTO N2 83 - BLoco 09
AVENIDA SANTIAGO RODILHA, N2 590
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| FOTOS 06/07 |

CONDOMINIO RESIDENCIAL GUIMARAES ROSA - LABO B

FACHADA.
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| FOTOS 08/09 |

CONDOMINIO RESIDENCIAL GUIMARAES ROSA - LABO B

ACESSO DE VEICULOS.
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| FOTOS 10/11 |

CONDOMINIO RESIDENCIAL GUIMARAES ROSA - LABO B

ENTRADA DE PEDESTRES.
R e e -
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| FOTOS 12/13 |

CONDOMINIO RESIDENCIAL GUIMARAES ROSA - LABO B

SISTEMA VIARIO.
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| FOTOS 14/15 |

CONDOMINIO RESIDENCIAL GUIMARAES ROSA - LABO B

SISTEMA VIARIO E VAGAS DE ESTACIONAMENTO.
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| FOTO 59 I

Obs.: A seta indica

SALA

COZINHA A.SV.
JANTAR

a exata Localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

BANHO I
CIRCULAGAD

[~
DORMITORIO
DORMITORIO

COND. RES. GUIMARAES ROSA - LADO B - APTO. N° 83 - BLOCO 09

ASPECTOS GERAIS DA SALA.

P e —
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| FOTO 61 |

Obs.: A seta indica
iﬂLA COZINHA  A.SV. I
o ANTAR
a exata Localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

CIRCULACAO.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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| FOTO 62 |

Obs.: A seta indica
i"‘u* COZINHA  A.SV. |
o ANTAR
a exata Localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

TERRAGO

OUTRA VISTA DA CIRCULACAO.
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| FOTO 63 |

Obs.: A seta indica

SALA

COZINHA A.SV.
JANTAR

a exata Localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

TERRACO

COND. RES. GUIMARAES ROSA - LADO B - APTO. N° 83 - BLOCO 09

OUTRA VISTA DA CIRCULACAO.

i w
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| FOTO 64 |

COZINHA A.SV. I

’ BANHO I
CIRCULACGAD

[~
DORMITORIO
DorMITORIO

COND. RES. GUIMARAES ROSA - LADO B - APTO. N° 83 - BLOCO 09

Obs.: A seta indica

SALA
JANTAR

a exata Localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

TERRACO

R

'Tx

BANHEIRO.

— w
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I FOTO 65 |

COZINHA A.SV. I

BANHO I
CIRCULAGCAO

[ |
\ .
DORMITORIO
DorMITORIO
i

COND. RES. GUIMARAES ROSA - LADO B - APTO. N° 83 - BLOCO 09

Obs.: A seta indica
SALA
JANTAR

a exata Localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

TERRACO

DORMITORIO 1.
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I FOTO 66 I

Obs.: A seta indica

SALA

COZINHA A.SV.
JANTAR

a exata Localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

BANHO I
CIRCULACGAD

[~
DORMITORIO
DorMITORIO

COND. RES. GUIMARAES ROSA - LADO B - APTO. N° 83 - BLOCO 09

TERRACO

DORMITORIO 2.

i w
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| FOTO 67 |

Obs.: A seta indica

SALA

COZINHA A.SV.
JANTAR

a exata Localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

BANHO I
CIRCULACGAD

[~
DORMITORIO
DorMITORIO

COND. RES. GUIMARAES ROSA - LADO B - APTO. N° 83 - BLOCO 09

TERRACO

OUTRA VISTA DO DORMITORIO 2.

i w
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| FOTO 68 I

COZINHA A.SV. |

BANHO I
CIRCULACAD

[~
DORMITORIO
DorMITORIO
i

COND. RES. GUIMARAES ROSA - LADO B - APTO. N° 83 - BLOCO 09

Obs.: A seta indica

. ~ JANTAR
a exata Localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

TERRAGO

COZINHA.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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I FOTO 69 I

Obs.: A seta indica

SALA
JANTAR

a exata Localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

TERRACO

COND. RES. GUIMARAES ROSA - LADO B - APTO. N° 83 - BLOCO 09

OUTRA VISTA DA COZINHA.

i w
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| FOTO 70 |

Obs.: A seta indica

SALA
JANTAR

CozZINRA—>A.SV. I

a exata Localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

BANHO I
CIRCULACGAD

[~
DORMITORIO
DorMITORIO
—

COND. RES. GUIMARAES ROSA - LADO B - APTO. N° 83 - BLOCO 09

TERRACO

AREA DE SERVICO.
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO

O presente laudo foi elaborado em conformidade
com a Norma Brasileira NBR-14.653-2:2011 - "Avaliagdo de Iméveis Urbanos”,
que € de uso obrigatério em qualquer manifestagdo escrita sobre avaliagdo de
iméveis urbanos, e visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos
gerais para os servigos técnicos de avaliagdo de imdveis urbanos, bem como a
"Norma Bdsica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP", e do estudo

“Valores de Edificagées de Imdveis Urbanos - SP".

Na presente avaliagdo adotou-se o método
comparativo direto, que define o valor do imével de forma imediata através da
comparagdo direta com os dados de elementos assemelhados, constituindo-se

em Método Bdsico.

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinagdo do valor unitdrio bdsico de drea privativa que reflita a realidade
mercadolégica imobilidria da regido avalianda, pesquisaram-se junto as
diversas fontes os valores ofertados para venda de apartamentos na mesma

regido geoecondmica, bem como nhegécios efetivamente realizados.

Para o desenvolvimento do cdlculo do valor unitdrio,
foram obtidos 12 (doze) elementos comparativos e fizeram-se os cdlculos
estatisticos, obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianga,
compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em forno

da média.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WAURISIOERBERZS\AODION & MeiBuibaindt de stitsicm dts Bstadie &6 &ablayjorqioinecia doned® AL/RE20 26 <0056 0lsabnimemme B O COR020320 2

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013088-23.2028.8.26.0405 e codigo TCEMBEYS.



fls. 229

Walmir Pereira Modott 374“0%
v_—-—-—-—_'\-

Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliages e Pericias de Engenhari

Para a perfeita aplicagdo deste método, as
caracteristicas bdsicas em que deve haver semelhanga estdo relacionadas com

0s seguintes aspectos:

Localizagdo;

Tipo do Imdvel;
Dimensoes;

Padrdo Construtivo;
Idade;

Data da Oferta.

Obedecidas as condi¢des acima, o valor de mercado

procurado estard ajustado a realidade dos pregos vigentes ha regido estudada.

Para a aplicagdo do Método Comparativo serd
adotado o processo de homogeneizagdo dedutivo, no qual sdo feitas
racionalizagbes prévias e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos

para adequd-los ds condigdes do imével avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de

homogeneizagdo obedecendo aos sequintes fatores:

A) - OFERTA: Dedugdo de 10% (dez por cento) no
prego das ofertas para cobrir risco de eventual super estimativa dos pregos
(elasticidade dos negécios). No caso de transcrigdo ndo haverd o referido

desconto.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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B) - ATUALIZACAO: Ndo serd feita a atualizagdo
dos elementos, pois foram coletados em data contempordnea a do presente

laudo.

C) - PADRAO CONSTRUTIVO: A determinagdo do
valor unitdrio da participagdo das benfeitorias, que incide sobre o valor do
imdvel, serd calculada através do estudo “Valores de Edificacdes de Iméveis

Urbanos".

Conforme referido estudo, o imdvel em questdo
enquadra-se no item "1.3.3 - APARTAMENTO PADRAO MEDIO - LIMITE
MEDIO (COM ELEVADORY)", adotando-se o valor unitdrio igual a 1,926.

Os valores unitdrios médios, assim como os intervalos
de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao valor do RgN

do SINDUSCON/SP, conforme tabela a seguir:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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mé&mee

A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas.

INTERVALO DE

CLASSE GRUFO PADRAD VALORES
Minime | Médio Ma;lm
1.1- BARRACO 1.1.1- F'acr:ia Rustico 0.080 0,080 0.120
1.1.2- Padrao Smples 0,132 0,158 0.180
1.2.1- Padrao Rustico 0,380 0,420 0480
1.2.2- PadrSo Proletario 0482 0,576 0.860
1.2.2- Padrdo Econdémico 0,672 0,788 0,200
1.2.4- Padrdo Simples 0,912 1.058 1.200
1.2- CAsA 1.2.5- Padrio Madic 1.212 1,288 1.560
1.2.8 Padr3o Superior 1,572 1,776 1.880
1.2.7- Padr3o Fino 1,882 2,438 2,880

1- RESIDEMCIAL 1.2.8 Padrdo Luxe Acima de 2,89

1.3.1- Padrdo Econdémico 0,600 0,810 1,020

Zamelevagor | 1,032 1,268 1500
Com alevader | 1,280 1,470 1,680

. Zamelevagor | 1,512 1,748 1.080
1.3- APARTAMENTO 1:3.2- Faarso Medie Com alevader | 1,692 1,928 2160
Samelevagor | 1,002 2,226 | 2460
Com elevador | 2,172 2,408 2840

1.3.2- Padrao Simples

1.3.4- Padr3o Superior

1.3.5- Padr30 Fino 2,652 3,088 3480
1.3.8- Padr3o Luic Acima de 3,42
2.1.1- Padrdo Econdmico 0.600 0,730 0.860
2.1.2-Padrio Sem elevadar 0,872 1,208 1.440
Simples Com elevanar 1,200 1,410 1.620
. 312 Padrio Médic Sem algvador 1452 1,658 1.860
2.1- ESCRITQRIOQ Coom elevanar 1,632 1,838 2040
2- COMERCIAL - 2.1.4- Padrio Sem elzvadar 1.872 2,046 | 2220
SERVIGO - Superior Com elevasor 2,052 2,286 | 2520
INDUSTRIAL 2.1.5- Padr3o Fing 2,532 3,086 | 3,600
2.1.8- Padr3o Luxe Acima de 3,61
2.2.1- Padrdo Econdémico 0,240 0,360 0480
2.3 GALPAO 222 F'acri-\a 5 Tples 0,482 0,726 0,860
2.2.3- Padrao Medic 0,872 1,326 1.680
2.2 4- Padrio Superior Acima de 1,62
3.1.1- Padrdo Simples 0,080 0,120 0,180
3- ESPECIAL 3.1- COBERTURA 3.1.2- Padr3o Medic 0,182 0,248 0,300
2.1.3- Padric Supericr 0,312 0,456 0800

D) - DEPRECIAGCAO PELA IDADE DA CONSTRUGCAO

O fator de depreciagdo serd calculado por alguns

métodos, conforme se exemplificard a seguir:

ROSS: D =1 - (1 - r) (x + x*)
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HEIDECKE: D = A + (1 - ¢C) . C

Onde:

D = Fator de depreciagdo ;
x = Idade da edificagdo;

n = Vida atil ;

r = Valor residual ;

A = Coeficiente de depreciagdo.

O coeficiente de depreciagdo “Foc" - FATOR DE
ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO - é

obtido através da seguinte férmula:

Foc = R + K * (1 - R)

Onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em
decimal, sendo que, para o padrdo da edificagdo, corresponde a 20% (0,200) ;

K = Coeficiente de Ross/Heidecke .

De acordo com o aludido trabalho, o valor da

construgdo serd determinado através da seguinte expressdo:
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VB = A x V, - Foc

Sendo:

VB = Valor da benfeitoria ;

A = Area total construida ;

Vu = Valor unitdrio da construgdo ;

Foc = Depreciagdo pela idade e estado da construgdo.

O estado de conservagdo da edificagdo serd

classificado segundo a graduagdo constante a seguir:

REF. ESTADO DA DEPRECIAGAO
EDIFICAGAO (%)
A NOVO 0,00
B ENTRE NOVO E REGULAR 0,32
C REGULAR 2,52
D ENTRE REGULAR E NECESSITANDO DE REPAROS 8,09
SIMPLES
E NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES 18,10
F NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES 33,20
G NECESSITANDO DE REPAROS IMPORTANTES 52,60
H NECESSITANDO DE REPAROS IMPORTANTES 75,20
E EDIFICACAO SEM VALOR
SEM VALOR 100,00
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O fator "K" é obtido da tabela a seguir, mediante

dupla entrada, onde:

- na linha, entra-se com o nimero de relagdo percentual entre a idade da
edificagdo, na época de sua avaliagdo (Ie), e a vida referencial (Ir) relativa

ao padrdo dessa construgdo.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservagdo

da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior.

O estado de conservagdo da edificagdo serd
fixado em funcdo das constatacdes em vistorias, observando-se o estado
aparente em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico
e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos, pesando os

seus custos para uma eventual recuperagdo.
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N

8

%

I

§

@

Fes

g

b

&

dade em % ESTADO DA EDIFICACAO R

referencial A B C D E F G H E

2 0,990 0.987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,245 g

4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243 )

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

8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237 ,g

10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234 ‘é

12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231 4

14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228 g

16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225 £

18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,597 0,424 0,222 g

20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218 g

22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215 -}

24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211 g

26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0,207 o

28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204 é
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196

34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192 %

36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187 %

38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183 %

@)

40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179 g

42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174 g

44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169 ‘%

©

46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165 §

48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160 §

50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155 ;

g

3

K]

&

S

o

&

E

8

Q

&
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E) - TRANSPOSICAO: Tendo em vista que os iméveis que serviram
de amostras possuem a mesma forga de venda, o signatdrio deixou de

considerar o fator de ftransposigdo.

F) - VAGA DE GARAGEM: Para o presente cdlculo considerou-se
avaliagdo diretamente proporcional d quantidade de vagas de garagem

pertencentes ao apartamento.

Observacdo: Para o referido cadlculo, o perito tomou como base os critérios estabelecidos
no referido Estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS DE SAO
PAULO", no item VI - VI.9 - “"Recomendagdes”, onde menciona que as vagas de garagens

de prédios de apartamentos deverdo ser avaliadas por preco equivalente a 50% do valor
unitario fixado para a parte principal, considerando-se a drea equivalente de construgdo

conforme Norma NBR 12.721 da ABNT.

Os elementos coletados foram inseridos no programa
"GeoAvaliar" desenvolvido com base nas Normas do IBAPE/SP, que se constitui
de um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia no processo
avaliatdrio, possibilitando maior agilidade e veracidade aos resultados obtidos

nas avaliagoes.
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS
4.1 - AVALIACAO DO IMOVEL

Na avaliagdo da unidade autdnoma foi considerada a
drea homogeneizada segundo a Norma NBR 12.721, incluindo na drea privativa

o correspondente a 50% da drea de garagem.

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinagdo do valor unitdrio bdsico de drea privativa que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas
empresas imobilidrias os valores ofertados para venda de conjuntos na mesma
regido geoecondmica e negécios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,
fez-se os cdlculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites
de confianga compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da
média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado de drea

privativa resultou em:

AREA PRIVATIVA DO APARTAMENTO = 56,32 m?
AREA DA GARAGEM = 10,00 m?
VALOR UNITARIO = R$ 3.741,85 / m?
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VI = [Serivativa + Searacemz ] X Vu

Substituindo e calculando:

VI = [56,32m? + (10,00m2 /2)] x R$ 3.741,85 / m? (*)

VI = R$ 229.450,24

Em nimeros redondos:

VALOR DO IMOVEL:

R$ 230.000,00

(Duzentos e trinta mil reais)

JUNHO / 2021

(*) Obs.: Vu = R$ 3.741,85 / m*? (trés mil, setecentos e quarenta e um
reais e oitenta e cinco centavos por metro quadrado de drea privativa),

conforme pesquisa de mercado a seguir:
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ELEMENTOS DA AVALIACGAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP - 2021 [ unuzADO DATA DA PESQUISA :  26/06/2021
SETOR: 23247 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Avenida Santiage Rediha NUMERO : 590
COMP.: Cond. Res. Guimardes R:BAIRRO : Bandevas CIDADE: OSASCO -SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 30.000.00 TESTADA - (cf) m: 400,00 PROF. EQUIV. (Pe): 75.00
ACESSIBIULDADE:  Nulo FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim

TOPOGRAHA : caido para os fundos até 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCACAO: Apartamentc ESTADO : Original FACE: Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAQ: - regular

COEF. DEP. (k) : 0838IDADE: 17 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGASDESCOB. 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 61,32 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 61,32
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUES: 0O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O  pisCINA: 2  SALAODEFESTAS: ]
ELEVADORES: 1 PLAYGROUND: 3 SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 256.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : DPaula Iméveis
CONTATO : TELEFONE : (11)-43268951

OBSERVACAO:
AU: 56,32 m* + 1 VAGA = 61,32 .

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZACAO Floc : 000  FIADICIONALOT: 000 VALOR UNITARIO : 3.757.34
OBSOLESCENCIA Fobs : 112513 FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 3.428.2)
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 09656
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONAL06 : 0.00
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DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - 5P - 2021
SETOR: 23241 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0.00
DADOS DA LOCALIZA(;AO

[unuzADO DATA DA PESQUISA :

26/06/2021

CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Avenida Santiage Rediha
COMP.: Cond. Res. Guimardes R:BAIRRO : Bonderos
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 590

CIDADE: OSASCO-3P

MELHORAMENTOS :
&PAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[X] REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 30.000,00 TESTADA - (cf) m: 400,00 PROF. EQUIV. (Pe): 75,00
ACESSIBIUIDADE:  Nuio FORMATO : Ireguiar ESQUINA : sim
TOPOGRARA : caide para os fundes até 5%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;AO: Apartomento ESTADO : Criginal FACE: Nerie

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio c elev. COEF. PADRAO :

1,926 CONSERVACAO: ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0835IDADE: 17 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGAS DESCOB.. 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 61,32 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M= : 61,32
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: 2  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 1 PLAYGROUND: 3 SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
AU 56,32 mF + 1 VAGA = 61,32 m™.

VALOR VENDA (RS) : 255.000,00

Croma Assessoria & Negocios Imobilidrios Ltda.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11}-34744850

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI :
OBSOLESCENCIA Fobs : -12862  FT ADICIONALO2 :
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3:
VAGAS 000  FTADICIONALO4:

FT ADICIONAL0S :

FT ADICIONAL 06 :

0.00
0.00
0.00
0,00
0.00
0,00

VALOR UNITARIO : 3.742,66
HOMOGENEIZAGAO : 3.61404
VARIAGAO : 0.9456
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NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - 5P - 2021
SETOR: 23241 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFACA :
DADOS DA LOCALIZAGAO

[(unuzADO DATA DA PESQUISA :  26/06/2021

ENDERECO : Avenida Santiage Rediha NUMERO : 550
COMP.: Cond. Res. Guimordes RBAIRRO : Banderas CIDADE: OSASCO -5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

EPAWMENIA(;I\O [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 30.000.00 TESTADA - (cf) m: 400,00 PROF. EQUIV. (Pe): 75,00
ACESSIBILDADE : Nula FORMATO: Iregular ESQUINA : Sim

TOPOGRAHA : caido para os fundes até 5%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EMHCACAO: Apartamento ESTADO : Origino! FACE: Ncrte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO: & - reparos simples
COEF. DEP. (k) : 073¢IDADE: 17 anos FRACAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 61,32 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*: 61,32
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUIES: © WC.: 1 QUARTO EMPREGADAS : ] PISCINA : 2 SALAO DE FESTAS:
ELEVADORES: 1  PLAYGROUND: 3 SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;?\O

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 225.000,00 VALOR I.OCACI\O (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Lygia Grazielle de Carvalho Teixeira Pepece
CONTATO: corretor TELEFONE: (11)-45850833
OBSERVACAO:

AU: 5632 m? + 1 VAGA =6132 nP.

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;KO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAUZAC;\O Floc: 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.302.35
OBSOLESCENCIA Fobs : 23691  FT ADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 3.539.26
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGRO . 1.0717
VAGAS 0,00 FT ADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONALO6 : 0,00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIACRO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP - 2021 [XunuzADO DATA DA PESQUISA :  26/06/202]
SETOR: 23241 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA(}KO
ENDERECO : Avenida Santiage Rediha NUMERO : 590
COMP.: Cond. Res. Guimardes RBAIRRO : Banderas CIDADE : OSASCOC - 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTA(;AO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO [l REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO
DADOS DO TERRENC
AREA (Ar) M= 30.000,00 TESTADA - (cf) m: 400,00 PROF. EQUIV. (Pe): 75,00
ACESSIBILDADE:  Nulg FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHA : caide para os fundes até 5%
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EMHCACAO: Apartamento ESTADO : Origino! FACE: Nerie

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.

COEF. PADRAO :

1.926 CONSERVACAO: ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0.838IDADE: 17 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGAS DESCOB.. 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 61,32 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M*: 81,32
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUMES: O W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: 2  SALAO DE FESTAS:
ELEVADORES : PLAYGROUND : 3 SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO:
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 250.000,00

Bendito Imével Assessoria Imobilidria Ltda.

AU: 56,32 m* + 1 VAGA = 61,32 ni™.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-958798070

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAQRO

LOCAULZACAO Floc :

PADRAO Fp :
VAGAS

OBSOLESCENCIA Fobs :

000  FTADICIONALOT:
412610 FTADICIONALO2 :
000  FTADICIONALO3:
000  FTADICIONALO4:

FT ADICIONALOS :

FT ADICIONAL06 :

0.00
0,00
0.00
0.00
0.00
0,00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

3.669.28
3.543,17

0.9656

e e -
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP - 2021
SETOR: 23241 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0.00
DADOS DA LOCALIZAQ;O

[PJunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRARCA :

260612021

ENDERECO : Avenida Santiage Rediha
COMP.: Cond. Res. Guimardes RBAIRRO : Banderas

NUMERO : 590
CIDADE : OSASCO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENIA(_:AO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINAGCAO PUBLICA

REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 30.000,00 TESTADA - (cf) m: 400,00 PROF. EQUIV. (Pe): 75,00
ACESSIBILDADE : Nuia FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRARA : caoide para os fundes até 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;I\O: Apartamento ESTADO : Crigina! FACE: Nerie

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO :

1,926 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0202IDADE: 17 anos FRACAO - 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M=% 61,32 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM Mm* 0,00 TOTAL M=*: 61,32
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUTES: O  W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O  pisCINA: 2 SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: PLAYGROUND : 3 SUPERIORES : APTO/ANDAR: 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAC;KO

VALOR VENDA (RS) : 244.990,00

Pitale Imoveis

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
AU: 56,32 m* + 1 VAGA = 61,32 n?.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-36852182

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc : 0,00  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 3.595.74
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 259574
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONAL06 : 0,00

- —
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ELEMENTOS DA AVALIAC[\O
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP - 2021 [XunuzADO DATA DA PESQUISA :  26/06/2021
SETOR: 23241 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Avenida Santiage Rediha NUMERO : 590
COMP.: Cond. Res. Guimardes RBAIRRO : Bonderas CIDADE : OSASCO -3P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAC
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACRO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 30.000,00 TESTADA - (cf) m: 400,00 PROF. EQUIV. (Pe): 75.00
ACESSIBIULDADE:  Nuio FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHRA : caido para os fundes aié 5%
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIHCACAO: Apartomento ESTADO : Original FACE: Nerte

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.

COEF. PADRAO :

1,926 CONSERVACAO: ¢ - reparos simples

COEF. DEP. (k) : O734IDADE: 17 anos FRACAO: 0, 00TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M=% 61,32 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 61,32
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUITES: O  W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: PISCINA: 2  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: PLAYGROUND : 3 SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS: 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSACRO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
AU: 56,32 m* + 1 VAGA = 61,32 m*.

Pitale Imoveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR VENDA (RS) : 243.999,00

VALOR LOCACAO (RS$): 0,00

TELEFONE: (11}-36852182

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAQRO

LOCALZACAO Floc : 0.00
OBSOLESCENCIA Fobs : 256,91
PADRAO Fp : 0.00
VAGAS 0.00

FT ADICIONALOT :
FT ADICIONALO02 :
FT ADICIONALO3 :
FT ADICIONALO4 :
FT ADICIONALOS :
FT ADICIONALO6 :

0.00
0.00
0.00
0,00
0.00
0,00

VALOR UNITARIO : 3.581.20
HOMOGENEIZAGAO : 383811
VARIAGAO : 10717

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - 5P - 2021 [(unuzADO DATA DA PESQUISA:  26/06/2021
SETOR: 23241 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAHACA :

DADOS DA LOCALIZA(;RO

ENDERECO : Avenida Santiage Rediha NUMERO : 590
COMP.: Cond. Res. Guimardes RBAIRRO : Bonderas CIDADE: OSASCO -SSP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 30.000,00 TESTADA - (cf) m: 400,00 PROF. EQUIV. (Pe): 75,00
ACESSIBILDADE : Nuia FORMATO : Imeguior ESQUINA : Sim

TOPOGRAHRA : caide para os fundes aié 5%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAQ: Apartomento ESTADO : Criginal FACE: Nerie

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio cf elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVA(;;\O : c-regular

COEF. DEP. (k) : 0838IDADE: 17 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 61,32 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*=: 61,32
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUITES: O  W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O  pisCINA: 2  SALAO DEFESTAS: ]
ELEVADORES: PLAYGROUND : 3 SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR: 4 SUB-SOLOS: (4]

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 250.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

IMOBILIARIA : Vida Iméveis Ltda. - Epp

CONTATO : TELEFONE : (11}-36291633

OBSERVACAO:
AU: 56,32 m# + 1 VAGA = 61,32 n¥.

RESULTADO DA HOMOGENE!ZAQ;\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQKO
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 000 VALOR UNITARIO : 3.669.28
OBSOLESCENCIA Fobs : -12610  FT ADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 3.543,17
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 09656
VAGAS 000  FTADICIONALO4 : 0,00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALO6 : 0.00

do original, assinado digitalmente por WAURIBI BERBVAZSNAONDIQT & MeiBuibaindd: de sticdiclo des astadie a8 &aBlayo;qtozinlecla doned®/A9/26/20 2% a4 :100:560lsabnul

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013088-23.2028.8.26.0405 e codigo TCEMBEYS.

é copia

Z

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti @uol.com.br

Este documento



Walmir Pereira Modot

2 ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

fls. 288

57 anos

Desde 1953
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP - 2021
SETOR: 23241 QUADRA: INDICE DO LOCAL:
DADOS DA LOCALIZAQRO

0,00

[XlunuzADO DATA DA PESQUISA :

2610612021

CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Avenida Santiage Rediha
COMP.: Cond. Res. Guimardes RBAIRRO : Banderas
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 590

CIDADE: OSASCO-SP

MELHORAMENTOS :

[QPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) M 30.000,00 TESTADA - (cf) m:
ACESSIBILDADE : Nula FORMATO : Ineguiar
TOPOGRAHA : coido para os fundos até 5%
CONSISTENCIA:  ssco

DADOS DO APARTAMENTO

400,00

PROF. EQUIV. (Pe):
ESQUINA :

75.00
Simi

TIPO DA EDIICACAO: Apariamento

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.

ESTADO : Original

COEF. PADRAO :

FACE: Norie

1,926 CONSERVA(}AO : c-regular

COEF. DEP. (k) : 0838IDADE: 17 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGAS DESCOB.. 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 61,32 AREA COMUM M?* 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 61,32
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUES: O W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS: PISCINA: 2 SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 1 PLAYGROUND: 3 SUPERIORES : APTO/ANDAR: 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGRO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
Al 5632 m* + 1 VAGA = 61,32 n.

VALOR VENDA (RS) : 255.000,00

Authéntica Imdveis Ltda.

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;;\O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-38851715

VALORES/VARIAGRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI :
OBSOLESCENCIA Fobs : -12843  FTADICIONALOZ:
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3:
VAGAS 000  FTADICIONALO4:

FT ADICIONALO5 :

FT ADICIONALO6 :

0.00
0,00
0,00
0.00
0.00
0.00

VALOR UNITARIO : 374266
HOMOGENEIZAGAO : 3.614.04
VARIAGAO : 09456

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 9

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP - 2021 [uniLzZADO DATA DA PESQUISA: 26/05/2021
SETOR: 23247 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA I.OCALIZA(;AO

ENDERECO : Avenida Santiage Rediha NUMERO : 590
COMP.: Cond. Res. Guimardes R:BAIRRO : Banderas CIDADE : OSASCO -5SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[QPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO  [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 30.000,00 TESTADA - (cf) m: 400.00 PROF. EQUIV. (Pe): 75,00
ACESSIBILDADE : Nulo FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHRA : caido para os fundos até 5%

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCACAO: Apartamento ESTADO : Origina! FACE: Nerte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO: ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0.838IDADE: 17 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGASDESCOB. 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 61,32 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M*: 61,32
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUES: O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O  pisCINA: 2 SALAODEFESTAS: ]
ELEVADORES: 1 PLAYGROUND: 3 SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR: 4 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 250.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Ezequias Oliveira de Araljo
CONTATO : corretor TELEFONE: (11)-46243255

OBSERVACAO:
AU: 56,32 m* + 1 VAGA = 61,32 m™.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.669.28
OBSOLESCENCIA Fobs : -126.10  FT ADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 3.543,17
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 09456
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL05 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACKO
DADOS DA FICHA 10
NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP - 2021 [unuzADO DATA DA PESQUISA:  26/06/2021
SETOR: 23241 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Avenida Santiage Rediha NUMERO : 590
COMP.: Cond. Res. Guimardes RBAIRRO : Bonderas CIDADE : OSASCO -3P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
IZ]PAVW\ENTA(;AO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 30.000,00 TESTADA - (cf) m: 400,00 PROF. EQUIV. (Pe): 75,00
ACESSIBIULDADE:  Nuig FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRARA : caido pora os fundes até 5%
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIHCA(;;\O: Apartomentc ESTADO : Original FACE: Norie

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢ elev.

COEF. PADRAO :

1,926 CONSERVACAO: € - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0734IDADE: 17 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGAS DESCOB.. 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 81,32 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M=: 61,32
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: 2  SALAO DE FESTAS: !
ELEVADORES: 1 PLAYGROUND: 3 SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 225.000,00

Tarifa Consultoria e Administracéo de Imoveis SS Ltda.

AU: 56,32 m* + 1 VAGA = 61,32 m*.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11}-37191363

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAQRO

LOCALIZACAO Floc :

PADRAO Fp :

VAGAS

OBSOLESCENCIA Fobs :

000  FTADICIONALOT:
23631  FT ADICIONALO2:
000  FTADICIONALO3:
000  FTADICIONALO4 :
FT ADICIONALOS :

FT ADICIONAL06 :

0.00
0.00
0.00
0,00
0.00
0,00

VALOR UNITARIO : 3.302,35
HOMOGENEIZAGAO : 3.539,26
VARIAGAO : 10717

w
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 11

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - 5P - 2021 [uniLZADO DATA DA PESQUISA: 26/06/202)
SETOR: 23241 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Avenida Santfiage Rediha NUMERO : 590
COMP.: Cond. Res. Guimardes RBAIRRO : Banderas CIDADE: OSASCO -SSP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 30.000,00 TESTADA - (cf) m: 400,00 PROF. EQUIV. (Pe): 75.00
ACESSIBILDADE : Nuia FORMATO : Imegular ESQUINA : Sim
TOPOGRARA : caide para os fundos até 5%

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCACAO: Apartamento ESTADO : Crigino! FACE: Nerie

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1926 CONSERVACAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.734IDADE: 17 anos FRACAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 61,32 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 61,32
EDIFiCIO

DORMITORIOS 2 SUITES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: 2 SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 1 PLAYGROUND: 3 SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR: 4 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS$) : 240.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Gregéric Iméveis
CONTATO : corretor TELEFONE: (11)-37824933

OBSERVACAO:
AU: 56,32 m* + 1 VAGA = 61,32 n?.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQKO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQRO
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.522,50
OBSOLESCENCIA Fobs : 25270  FT ADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 3.775,21
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.0717
VAGAS 000  FTADICIONALOA : 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONALQS : 0,00

do original, assinado digitalmente por WAURIEI©ERBIRZSNPONDIOT & MTeiBuibalnzé de shicdick ds astadie &a 6 &aBlay jorgiozinieciadmed® 29/262026 d4:00:56 s abnl

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013088-23.2028.8.26.0405 e codigo TCEMBEYS.

Z

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti @uol.com.br

Este documento



fls. 26@

Walmir Pereira Modot S m@?
NS———

Desde 1953

2 ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

YBOTOR020320Z!

Avaliages e Pericias de Engenhari

mé&mee

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 12

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - 5P - 2021 [(unuzADO DATA DA PESQUISA :  26/06/2021
SETOR: 23247 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOCS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Avenida Santiage Rediha NUMERO : 590
COMP.: Cond. Res. Guimardes RBAIRRO : Banderas CIDADE: OSASCC -SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTA(;AO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 30.000,00 TESTADA - (cf) m: 400,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 75.00
ACESSIBIULDADE:  Nula FORMATO : Iregular ESQUINA : Sim
TOPOGRARA: caide para os fundos até 5%

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFACACAO: Apartamento ESTADO : Criginal FACE: Nerte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 1.926 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.233IDADE: 17 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGASDESCOB.. 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 61,32 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 61,32
EDIFICIO

DORMIORIOS: 2 SUMES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: 2  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 1 PLAYGROUND: 3 SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAQAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 252.000,00 VALOR lOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Da Fonseca imoveis
CONTATO : TELEFONE: (11)-874582254

OBSERVACAO:
AU: 56,32 m* + 1 VAGA = 61,32 .

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.698.63
OBSOLESCENCIA Fobs : -127.1 FT ADICIONAL02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 3.571.52
PADRAO Fp: 000  FIADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.9656
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL06 : 0.00
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DESCRICAO: Avenida Santiage Rodiha, 590 DATA: 26/06/2021
EUHCACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2021 - SAO PAULO -SP
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0% PARCELA DE BENFEITORK.8
OBSERVACAO :
AU: 56,32 m?2 + 1 VAGA = 61,32 m2.
FATORES
FATOR iNDICE
Localizacdo 1.00
[X] Obsolescéncia Idade 17
Estado de Conservacdo C - REGULAR
X padrédo opartamento médio ¢/ elev.
X Vagas Vagas |
Acréscimo 0,1
MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor < o~ o
NOm. | Enderego PR Homogeneizagao Variagdo
i Unitdrio 9 ¢ i
B4 1| Avenida Santiage Rediha 590 3.757.34 3.757.34 1.0000
4| 2| Avenida Santioge Rediha 590 3.742.686 3.742.66 1,0000
] 3| Avenida Santiage Rediha 590 3.302.35 3.668.48 11109
< 4| Avenida Santiage Rediha 590 3.669,28 3.669,28 1.0000
& 5| Avenida Sontiage Rediha 590 3.59574 3.724.87 1.0359
24| 6| Avenida Sanfioge Rediha 590 3.581,20 3.978,24 1.1109
>J 7 | Avenida Santiage Reditho 590 3.669.28 3.669.28 1,0000
X] 8| Avenida Santiage Rediha ,590 3.742,66 374266 1,0000
¢ | Avenida Santiage Rediha 590 3.669.28 3.669.28 1,0000
[X] 10| Avenida Santiogo Rodiha 590 3.302,35 3.668.48 1.1109
X 11| Avenida Santiogo Rediha 550 3.522,50 3.913.04 1,109
BJ 12| Avenida Sanfioge Rediha 590 3.698.63 3.698.63 1.0000
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GRAFICO DE DISPERSAO
Nim. X Y
1 3.757,34 3.757,34
2 3.742,66 3.742,66
3 3.302,35 3.668,48
4 3.669,28 3.669,28
5 3.595,74 3.724,87
6 3.581,20 3.978,24
7 3.669,28 3.669,28
8 3.742,66 3.742,66
9 3.669,28 3.669,28
10 3.302,35 3.668,48
11 3.522,50 3.913,04
12 3.698,63 3.698,63
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DADOS DO AVALIANDO
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Tipo : Apariamento Local : Avenida Santiago Rediha 590 Cond. Res. Guimardes Roso - BBanderas  Data: 26/06/2021

Cliente : Avaiagdo
Area terreno m?: 3.000.00

Edificacdo m®: 61,32 Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS

37m‘°§

YBOTOR020320Z!

mé&mee

Média Unitdrios : 3.604,44 Média Unitdrios : 3.741.85
Desvio Padrdo : 157,51 Desvio Padrdo : 101,87
-30%:2.523,11 -30%:2.619.30
+30% :4.68577 +30%: 4864 41
Coeficiente de Variacdo : 4.3700 Coeficiente de Variacdo : 2.7200
GRAU DE FUNDAMENTAQKO
Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI 12
1|corac. do imével avatiando COTP‘e_fﬂ quanto o todas g completa gto gos fatores D Adocdo de sitvacdo D 3
varigveis anafisadas usados no tratamento paradigma
‘Quantidade minima de
12 5
2 dados de mercado vsados g D s D 3
Identificacdo dos dados Apreseniogdo de inform cef o lodas Apreseniogdo de inform ref a lodas D A pr esentocdo inform ref atodos as
de mercado as caract dos dos dodos anafisados g as caraci dos dos dodos analisados joaract dos dodos ref oos falores D 3
Intervado de ajuste de cada o
fator e p/ o conj de fatores 9:90 a'1.25 g 0,500 2,00 D 0,40 @ 2,50 *a E] 3

GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1l
FORMAQ;O DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

3.741,85

VALOR UNITARIO (R$/m2): 3.741, 85000

VALOR TOTAL (RS) : 229.450,24

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO :  3.701,77
INTERVALO MAXIMO : 3.781,93

INTERVALO MINIMO : 3.701.77
INTERVALO MAXIMO : 3.781,93

GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECISAO: il

— —
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V - CONCLUSAO

Pelo que ficou exposto no presente LAUDO de
avaliagdo, o valor de mercado para o imével a seguir descrito, nos termos dos
AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida pelo
CONDOMINIO RESIDENCIAL GUIMARAES ROSA LADO B, em face de
EDIEVERSON PAULO DE OLIVEIRA, corresponde a:

VALOR DO IMOVEL:
Matricula n® 90.187 do 1° Cartério de Registro de Iméveis de Osasco -SP.

Apartamento n® 83, Bloco 09, Condominio Res. Guimardes Rosa - Lado B
Avenida Santiago Rodilha, n® 590, Bandeiras, Osasco - Sdo Paulo.

R$ 230.000,00

(Duzentos e trinta mil reais)

JUNHO / 2021
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 79 (setenta e nove) folhas

datilografadas de um lado sé, vindo esta, datada e assinada pelo Perito.

ANEXO T - Agendamento de vistoria.

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na
Resolugdo n® 233 do CNJ e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram a
disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link de
Acesso ao Publico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento
processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), “Curriculum Vitae", Carteiras de
Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado - USP),
Direito PUC/SP, Técnico em Eletronica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para

Georreferenciamento em Iméveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,

P. Deferimento.

Osasco, 28 de junho de 2021.

—,

o

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Avaliages e Pericias de Engenhari

ANEXO I

AVISO DE VISTORIA

ATENDENDO AO DISPOSTO NO ARTIGO 474,
DO NOVO CODIGO DE PROCESSO CIVIL.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti @uol.com.br
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Avaliagao de Iméveis

Patelogias Construtivas

Possessodrias

Georreferenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Violagao de Marcas e Patentes

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 5° YARA CIVEL DA
COMARCA DE OSASCO - ESTADO DE SAO PAULO

AUTOS N°: 0013988-13.2018.8.26.0405

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perite Judicial,
nomeado hos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENGCA, requerida por
CONDOMINIO RESIDENCIAL GUIMARAES ROSA LADO B, em foce de EDIEVERSON
PAULO DE OLIVEIRA vem, respeitosamente, & presenca de Yossa Exceléncia, para informar
que a realizagdo da vistoria se dard no dia 14 de maio de 2021, as 9:30 horas, no imével
compreendido pelo apartamento n® 83 - Bloce 9 - Condominio Residencial Guimardes Rosa -
Lado B, situado na Rua Jodo Guimardes Rosa, n® 200, Osasco - SP.

Outrossim, informa que as partes também foram cienftificadas
diretamente pelo Perito acerca da realizagéo da vistoria.

Solicita-se: planta do apartamento (se houver), que poderd ser
ehviada por e mail (walmirmodotti@ual com.br / renata@modotti.combr) antes da data da
vistoria, que em muite auxiliard na elaboragdo do laude pericial,

OBS: Tendo em vista que estamos vivendo uma pandemia do Corona virus ou COVID-19,
recomenda-ge durante o ato de vistoria:

I Evitar cumprimentos, tais como aperto de mios efe,

2. Evitar tocar nos méveis e coisos da residéncia vistoriada;
3. Manter disténcia de pelo menos 1,5 metro enfre pessoas;
4

. Emcaso da presenga deidosos, recomenda- se que nda participem do ato, e que todos se
protejaom com mdscaras e luvas,

Termos em que,
F. Deferimento,

\

Osasco, 06 de 'Taio de 2021,

A
WALMIR PERélﬂRﬂ MODOTTI
CREA 128.880/D
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