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Excelentissima Senhora Doutora Juiza de Direito da 32 Vara Civel
do Foro da Comarca de Osasco SP.

Processo digital: n° 1033724-58.2022.8.26.0405
Acao: Execucao de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais

Rui das Neves Martins, engenheiro Civil, Eletricista e
Seguranga do Trabalho, perito judicial nomeado nos autos da agdo Execugao de Titulo
Extrajudicial - Despesas Condominiais, promovida por Edificio Lorys, contra
Gf Decoragdes Comercio Importacao e Exportagao, vem, respeitosamente a
presenca de Vossa Exceléncia, apds diligéncias e estudos necessarios, apresentar

suas conclusdes consubstanciadas no seguinte

LAUDO
TECNICO

Membro titular do
Ibape sP n° 664
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Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/06/2024 as 11:11 , sob o nimero WOC024701840858
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I. RESUMO DE VALOR

Apartamento n® 101, do 10° andar, do Edificio “Lorys”, localizado
na Avenida Diogo Antonio Feijo, n® 477, Jardim das Flores, municipio
de Osasco, estado de Sao Paulo, descrito na matricula n® 81.308 do
19 ORI/Osasco:

Valor Total de Mercado do Imovel
R$ 485.000,00

(Quatrocentos e oitenta e cinco mil reais)
Valido para a data base “Junho de 2024”

18/04/2024

Foto ne 01: Vista geral do Edificio “Lorys”, onde se
localiza o imovel avaliando.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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II. PRELIMINARES

2.1) Trata-se dos autos da Acdo Execucao de Titulo Extrajudicial - Despesas
Condominiais, promovida por Edificio Lorys, contra Gf Decoragdes
Comercio Importagao e Exportagao, processo n° 1033724-58.2022.8.26.0405,
em curso perante esse E. Juizo da 3? Vara Civel do Foro da Comarca de
Osasco SP.

2.2) O subscritor foi honrado com a nomeagao para exercer a fungéo de auxiliar
da justica (perito judicial) e proceder a avaliagédo do bem imdvel objeto da
penhora, conforme recorte da decisdo proferida nos autos e reproduzida a
sequir:

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA de Osasco

FORO DE OSASCO

3* VARA CIVEL

AVENIDA DAS FLORES, 703, .. OSASCO - CEP 06110-100, FONE: (11)
3682-6790, OSASCO-SP - E-MAIL: OSASCO3CV@TISPJUS BR

DECISAO I
Processo n® 1033724-58.2022.8.26.0405 - 2022/002443
Classe - Assunto Execucao de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exequente: Edificio Lorys
Executado: Gf Decoracoes Comercio Importacao e Exportacao - CNPI:
07862871000163

CONCLUSAO

Em 26/09/2023, fago estes autos conclusos a Dr(a). MARCIA DE MELLO
ALCOFORADO HERRERO. MM. Juiz(a) de Direito da Comarca de Osasco -
SP. Eu. NATASHA DE SIQUEIRA - Escrevente Técnico Judiciario.

Vistos

Lavre-se auto de penhora do imével descnto na matricula n®
81.308 do 1° Oficial de Registro de Iméveis de Osasco. em nome do executado Gf Decoracoes
Comercio Importacao e Exportacao, CNPJ: 07 862 871/000163, cuja descngéio e caracteristicas
encontram-se a fls. 77/82 (artigo 838, CPC)

Servira a presente decisdo, assinada dipitalmente. como

Termo de Constricdo.

Fica nomeado o atual possmdor do bem depositario,
mdependente de outra formahdade

Diante do que dispde o artigo 844 CPC, bem como
Comumicado CG 764/2016 deste Tribunal de Justica. defiro a averbacdo da penhora via sistema

2.3) As partes litigantes ndo indicaram assistente técnicos, bem como, deixaram
de formular rol de quesitos a serem respondidos.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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III. VISTORIA

3.1) Localizagao do Imével:

3.1.1) Oimével objeto da presente avaliacdo, composto pelo apartamento
n° 101, do 10° andar, do Edificio “Lorys”, localizado na Rua Diogo Feijé, n°
477, Jardim das Flores, municipio de Osasco, estado de Sao Paulo, conforme
destacado nas reprodugdes digitalizadas do “Google Maps:
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118/0472024

Foto: Vista parcial da Rua Diogo Antbnio Feijo, notrecho onde se localiza o
Edificio “Lorys”.

18/0477:2024

Foto: Vista parcial da Rua Diogo Antonio Feijo, tomada no sentido oposto.
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3.2) Melhoramentos Publicos:

3.2.1) A regido onde se localiza o imovel em questdo, possui 0s principais
melhoramentos publicos urbanos, tais como:

J

Pavimentacao asfaltica;

lluminagao publica;

Rede de energia elétrica;

Rede telefonia;

Rede de agua;

Coleta de Lixo;
TV a cabo;

Linhas de Transportes coletivos.

Udjd el )l

3.3) Caracteristicas da Regiao:

3.3.1) A regido caracteriza-se por bairros de médio a alto padrdo de
urbanizagédo residencial e comercial, com infraestrutura e equipamentos,
concentrando atividades econémica, como ocupagéo do solo com quadras e
lotes convencionais, sendo encontrados estabelecimentos de prestagdo de
servigcos e comércio diversificados, como bares, lanchonetes, restaurantes,
lojas, drogarias, mercados, agéncias bancarias e de veiculos, hospitais,
postos de gasolina, salas comerciais, entre outros, onde se destacam:

= Ocupacdo da Regido:  Heterogénea

= Ocupacdo Comercial: ~ Padrdo Simples a Superior
= Ocupacao Residencial: Padréo Simples a Superior
= Escolas: Municipais e Particulares
= Servigos Médicos: Postos de Saude Municipal

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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3.4) Classificacao de Zoneamento:

3.4.1) De acordo com a Lei de Zoneamento, que regula 0 uso e ocupagao
do solo do Municipio de Osasco, o imovel se encontra inserido na “ZR3 -
Zona de Uso Predominantemente Residencial, de Média a Alta Densidade
Demografica, conforme destacado no mapa a seguir e certiddo do uso e
ocupacgao do solo:

:
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE OSASCO

SECRETARIA DE HABITAGED E DESENVOLVIMENTO UREAND
DEPARTAMENTO DE CONTROLE DO USO DO S0L0 - DUS

CERTIDAO DE USO DO SOLO - N° 003304/2024

Informamos que o imovel situado na RUA DIOGO ANTONIO FEWGQ, 477 - APTO 101 - Jardim das Flores, cadasirado sof
on® 2322352 45.0206.01.037.03 e CDC:2224611243, localiza-se em Zona de Uso Predominantemente Residencial, dg
Média a Aifa Densidade Demografica - ZR303. para qual os indices urbanisticos e as categorias de uso penmitidas sdo ag
zeguintes:

CATEGORIAS DE USO PERMITIDAS PARA ZR3/D3
USC CONFORME

R4 - RESIDENCIAL UNIFAMILIAR
iNDICES URBANISTICOS

Frente 5m

frea Minima 125 m2

Recuo Frenie Zm

Recuo Lateral 1.5 m DE UM SO LADO
Recuo Fundos 3m

Taxa de Ocupacio 0.5

Indice de Aproveitamento 15

R2 - RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR
iNDICES URBANISTICOS

Frente 10 m

Area Minima 250 m2

Recuo Frente Zm

Recuo Lateral 1,5 m DE UM 50 LADO {a) ()
Recuo Fundos Jma)(b)

Taxa de Ocupacdo 0.5

Indice de Aproveitamento 15

R3.1 - CONJUNTO RESIDENCIAL DE HABITA(;,ELCI DE INTERESSE 50CIAL, A 5ER IMPLANTADD EM
TERRENOC COM AREA IGUAL OU INFERIOR A 15.000 (QUINZE MIL) METRO 5 QUADRADOS.

iNDICES URBANISTICOS

Frente 10m

Area Minima 250 m2

Recuo Frenie am

Recuo Lateral 1.5 m DE UM SO LADO (a) (b)
Recuo Fundos 3m(a)(b)

Taxa de Ccupacdo 0.5

indice de &proveitamento 15

C1 - COMERCIO VAREJISTA DE AMBITO LOCAL
iNDICES URBANISTICOS

Frente Zm

Area Minima 125 m2

Recuo Frente am

Recuo Lateral 1,5m DE UM SO LADO
Recuo Fundos 3m

Taxa de Ccupacdo 0.5

WOC024701840858

umero

11:11,sobon

as
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3.5.1) O imdvel encontra-se cadastrado na Prefeitura do Municipio de Osasco
na seguinte situagao:

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE OSASCO
SECRETARIA DE FINANCAS

CERTIDAO DE VALOR VENAL N.° 023.585/2024

EM PESQUISA EFETUADA EM NOSSA BASE DE DADOS CADASTRAIS DIGITAL E

ANALOGICA RELATIVA AOS TRIBUTOS IMOBILIARIOS,

CONSTATAMOS

QUE O

IMOVEL DESCRITO ABAIXO VEM SENDO TRIBUTADO COM 0S5 SEGUINTES VALORES:

ENDEREGO . .vvvvnennnnnnnnnnnns

NOME/RAZAO SOCIAL
CPF/CNPJ

VALOR VENAL DO TERRENO (VVT)
VALOR VENAL DOS PREDIOS (VVP) ...

VALOR VENAL DO IMOVEL (VVI)

2224611243

23223.52.48.0206.01.037.03

RUA DIOGO ANTONIO FEIJO, 477 -
Jardim das Flores - Osasco — SP

APTO 101

5M MATERIAIS E SERVICOS PARA CONSTRUCAO

50.328.028/0001-45

. R$ 14.235,42

Rs 157.574,80

. R$ 171.814,22
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3.6) Caracteristicas do Imével:

3.6.1) Terreno: O Edificio “Lorys”, foi implantado em area de terreno de
grande dimens&o para os padrdes da regido, com 1.000,00 m?, de formato
irregular e topografia acima do nivel da rua. Apresenta solo aparentemente
firme e seco para receber edificagdo de qualquer porte, obedecendo
evidentemente as leis e posturas municipais vigentes.

kil PREFEITURA DO MUNICIPIO DE OSASCO
I SECRETARIA DE FINANCAS

CERTIDEO ANO E AREA N° 023.584/2024

EM PESQUISA EFETUADA EM NOSSA BASE DE DADOS CADASTRAIS DIGITAL E ANALOGICA
RELATIVA AOS TRIBUTOS IMOBILIARIOS, CONSTATAMOS QUE, PARA EFEITOS DE
LANCAMENTCO DE IPTU, O IMOVEL DESCRITO ABAIXO VEM SENDO TRIBUTADO COM OS
SEGUINTES DADOS:

NOME/RAZEO SOCIAL........ SM MATERIAIS E SERVICOS PARA CONSTRUCRO CIVIL EIRELI

COMPROMISSARIO. c v evsuaans

CPF/CNPJ. « v aeteeeennnnnnn 50.229.028,/0001-45

(3 5T 2224611243

INSCRIGAO CADASTRAL...... 23223.52.48.0206.01.037.03

ENDEREGO. « e v vt veeennnnnnn RUA DIOGO ANTONIO FEIJO, 477 - APTO 101 Jardim das
Flores - Osasco - SP

AREA DO TERRENO.......... 1.000,00M2

TESTADA. . st aeveannnsanans 20,00M

3.6.2) Condominio: O empreendimento destina-se estritamente ao uso
residencial do tipo multifamiliar, composto por 1 bloco com apartamentos do
tipo padrdo do 1° ao 10° andar.

3.6.2.1) Localizagao: O apartamento se localiza no 10° andar do
edificio com vista panoramica para a lateral.

3.6.2.2) Sistema de seguranga: O Condominio conta com portaria
central, recepgao, controle de acesso, eclusa, interfones e cadmeras
instaladas em pontos estratégicos do condominio.

3.6.2.3) Areas de lazer: Localizada no pavimento térreo, contendo:

— Piscinas adulto e infantil;

— Churrasqueias

— Mini quadra;

— Salao de festas com WC masculino e feminino;
— Sala de jogos;

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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— Brinquedoteca;
— Sala Fitness;
— Sauna.

3.6.2.4) Estacionamento: Localizado no pavimento subsolo com 56
vagas individuais, demarcadas e numeradas para veiculos de pequeno
e medio porte.

Nota: Consoante Convengao Condominial, 26 apartamentos possuem o direito de uma
vaga e 14 duas vagas.

3.6.3) Edificio: Constituido por 12 pavimentos, sendo 1 subsolo, térreo e
10 superiores, contendo 40 apartamentos, 4 por andar, assim caracterizados:

& Pavimento Subsolo: entrada e saida com rampa, vagas individuais, sala
de medidores, lixeiras, pogos de elevadores, escadaria e extintores.

= Pavimento Térreo: portaria com entrada social e de servigo, guarita com
WC, area de uso comum e lazer, sala condominial e apartamento do
zelador.

& Pavimentos Superiores: do 1° ao 10° andar contendo hall de circulagéo,
pogos para 2 elevadores, escadas e apartamentos com areas privativas
de 69,13 m?.

= Estrutura: Edificada através de pilares, vigas e lajes em concreto
armado, as paredes de elevacdo aparentam ter sido construida em
Torres ceramicos do tipo estrutural.

= Fachada: Contempla estilo arquitetdnico definido e caixilharia de
aluminio com vidros lisos.

= Elevador: Possui elevadores individuais que atende do subsolo ao
sobressolo, e outros do térreo aos superiores.

3.6.4) Concepgado Arquitetonica: Em linhas gerais, o edificio atende a
projeto arquitetonico planejado tanto na estética das fachadas como na
distribuicdo interna dos apartamentos, caracterizando-se pela utilizacdo de
materiais construtivos e de acabamentos de escala e padrao superior.

3.6.5) Padrao construtivo: O padrdo construtivo do empreendimento sera
definido nas classificagdes do “Estudo de Valores de Edificagcbes de Imoveis
Urbanos “IBAPE SP” unidades padronizadas.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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3.6.6) Areas do apartamento: A unidade n° 101, possui as seguintes areas

conforme discriminadas no quadro a seguir e certiddo de matricula:

: N Area de uso comum | Area de uso comum | ;
Area privativa o e Area Total
Apto. real de divisao nao real de divisao .
real ) . Construida
proporcional proporcional
101 69,1200m? 9,9500m? 44,3510m? 123,4310m?

1* OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE OSASCO

LIYRDO R" 7 . REGISTHRDO GESSL
Datar 06 da margo de A0S

o WMETRICULA FOLHA
| 81308 | [nm J

Avenido DHoge Anlonio Feljo, n™ 477, Vila Quitadna, nesta cidade, com as
seguintes areas area privaliva real de B88.13000, area de UsD COmMUm real e
divisao nao proporcional de 9.9500m°, dres de uso comum real de divisdao
proporcional de 44,.3510m?®, perfazendo uma érea total real de 123.4310m7
comrespondendo-lhe uma fragdo ideal no terreno de 2 44261%, cabendo-lhe uma
vaga na garagem, localizeda no subsolo, deslineda ao eslacionamamo de
veicubos de passeio de pequeno ate médic porie, com auxilio de manobnela,
determinada ao respectvo apartamenio, por ocasiao da ouldrga da eacntura
definitiva
123223 52.48.0208.55.999.03

PROPRIETARIA: MOTA CAMPOS COMERCIO E CONSTRUGOES LTDA., com
sede na Avenida Corfeu de Azevedo Mamues, n® 5400, Vila Lageado,
Capital’lSP, inscrita no CHPAMF sob o n® 50,329 .028/0001-45

REGISTRQ ANTERIOR: Regiliro n® 5, feito em 28 de maio de 2004, na

IMOVEL: Apartamento n® 101 do 10° andar do Edmicio Lorys, locanzago e )

3.6.7) Da vaga de garagem: O imdvel avaliando possui direito ao uso de

01 vaga de garagem determinado sob n° 19.

3.6.8) Vistoria interna: Na data e horério da vistoria agendada judicialmente,
o subscritor foi gentilmente atendido pelo sindico, Sr. Daniel de Oliveira Graca
que, apo6s explanar a fase processual de avaliacdo, deu ciéncia da acao,

informando que o imdvel se encontrava habitado.

Nestes termos, considerando que a pericia foi agendada nos
autos para atender o disposto no Artigo 474 do CPC, antes de iniciar 0s
levantamentos técnicos periciais nas areas de uso comum e privativa do
imovel, o porteiro interfonou o apartamento avaliando, porém, ndo logrando

éxito em contatar o morador.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Inobstante a auséncia de representantes da empresa Requerida
e/ou morador para possibilitar 0 acesso a area privativa do apartamento, foi
permitido pelo sindico diligenciar as areas de uso comum e “hall” de entrada
do imdvel avaliando, oportunidade que também n&o foi atendido apds
acionamento da companbhia.

3.6.9) Informagdes: Fazendo uso das prerrogativas do Artigo 473 § 3°,
inquiriu-se ao sindico acerca das dependéncias internas e estado de
conservagao do imével, oportunidade que foi relatado que o apartamento
avaliando possui as seguintes dependéncias:

— Sala de estar e jantar

— Terrago coberto;

— 3 dormitdrios, sendo 1 tipo suite;
— Banheiro social

— Cozinha.

—> Area de servico

Nota: A imagem digital destina-se estritamente para efeitos ilustrativos das divisdes
comodas do apartamento tipo padréo do Edificio Lorys.

Fonte:https://www.contemsolucoes.com.br/condominio/edificio-lorys-apartamentos-
jardim-das-flores-osasco/5006578-DTD

3.6.10) Vistoria apartamento similar: Para ndo inviabilizar os trabalhos
periciais de engenharia de avaliagdo, bem como o andamento do feito, por
se tratar de imdvel de concepgéo arquitetdnica composto por unidades tipo,
para efeitos de avaliacdo judicial, solicitou-se a possibilidade de vistoriar
apartamento similar, oportunidade que foi autorizado proceder levantamento
na unidade 51.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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De grande valia consignar, considerando que a edificacdo
possui tipologia arquitetbnica consolidada e unidades tipo, com fulcro no
disposto no item 8.4 da atual Norma Para Avali¢ao de Imoveis Urbanos “2011”
do IBAPE/ - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia, para
avaliagao adotou-se metodologia técnica com base no segmento de mercado
com identificacdo de circunstancias valorizantes ou desvalorizantes e
investigagdo das caracteristicas do imovel, suas areas de uso comum e
privativa, como prelecionado a norma:

Item 8.4 Vistoria do imdvel avaliando

Quando ndo for possivel o acesso ao interior do imovel, o motivo deve ser justificado no
laudo de avaliagéo.

Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliagdo pode prosseguir com base
em uma situacdo presumida, a partir de elementos que for possivel obter, tais como:

a) Descrigdo interna;

b) Vistoria externa de areas comuns, de outras unidades do mesmo edificio, no caso de
apartamentos, escritdrios ou conjuntos habitacionais;

A vistoria deve ser complementada com a investigacao da vizinhanca e da adequagéo do bem
ao segmento de mercado com identificagdo de circunstancias atipicas, valorizantes ou
desvalorizantes.

Cumpre esclarecer, por fim, sendo do entendimento de V.Exa. a
necessidade de realizagdo de diligéncia no interior do imével, objeto da
avaliag&o para eventual complementagao do laudo judicial, o subscritor, vem,
com a devida vénia, solicitar expedi¢do de mandado judicial de avaliagao para
acesso ao interior do imével com acompanhamento de Oficial de Justica.

Relatorio Fotografico:

3.7.1) Para visualizacdo do empreendimento e imoével avaliando, sera
apresentado, a seguir, descri¢des de imagens digitais angariadas na data da
diligéncia agendada.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Foto n2 01: Vista geral do Edificio “Lorys”, onde se
localiza o imdvel objeto da penhora e avaliagao,
composto pelo apartamento n° 101, localizado no
10° andar.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Foto ne 03: Vista frontal do Edificio “Lorys”, com
detalhe para a portaria e identificacdo condominial.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Vista geral da portaria do edif

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto n2 04
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Foto ne 05: Outra vista da portaria, com detalhe para 0 acesso (entrada/saida)
veiculos do estacionamento.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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ao.

Vista parcial do hall externo de circulag

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto n2 06
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Foto ne 07: Vista parcial da mini quadra.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Vista parcial da churrasqueira 01.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto n2 08
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Vista parcial das piscinas adulto e infantil.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto n2 09
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Vista do hall de entrada do pavimento

10:

]

Foto n
térreo

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Vista parcial do saldo de festas.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto n2 12
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Vista parcial da sala de jogos.

Foto ne 13
e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Vista parcial da brinquedoteca.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foto n2 14
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Vista parcial da sala fitness.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Foton215
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Vista parcial da sauna.

Foto n2 16

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Foto ne 17: Vista parcial do hall de elevador social.
e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Foto ne 19: Vista geral da porta de entrada do
apartamento n° 101, objeto da avaliagdo. Na data da
vistoria a pericia ndo foi atendida.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Foto ne 20: Vista parcial da sala de estar do apartamento n ° 51 (similar), ndo

sendo o0 imovel objeto da avaliacdo.
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Vista parcial da sala de jantar e corredor de acesso ao banheiro e

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Foto ne 22: Vista parcial do dormitorio 01.
e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Foto ne 23: Vista parcial do banheiro.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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IV. CRITERIOS DE AVALIACAO

Normas Técnicas:

4.1.1) O presente trabalho de avaliagédo obedece como diretrizes gerais, as
técnicas e recomendacdes da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas a NBR 14653-2 “Avaliagéo de Bens Parte 2 — Imoveis Urbanos’,
Norma Técnica “2011” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
de Engenharia e Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos.

Especificacao da Avaliagao:

4.2.1) A especificagéo sera estabelecida em razao do prazo demandado, das
disponibilidades de dados de mercado, da natureza do tratamento a ser
empregado, e dos recursos disponiveis. Podem ser definidas quanto a
fundamentacéo e precisao.

Metodologia:

4.3.1) Para se calcular o valor de mercado de um imével, seguindo o que
preconiza o ltem 8.5 da atual Norma de Avalia¢do, poderao ser utilizados os
seguintes métodos:

— COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADQ: Comumente utilizado
preferencialmente na busca do valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros, sempre
que houver dados semelhantes ao avaliando.

=> EVOLUTIVO: Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexisténcia
de dados amostrais semelhantes ao avaliando. E o caso de residéncias de alto
padréo, galpdes, entre outros.

= INVOLUTIVO: Somente utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais
semelhantes ao avaliando.

= CAPITALIZACAO DA RENDA: Recomendado para empreendimentos de base
imobiliaria, tais como shopping-centers, hotéis.

= METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO: Essencialmente utilizado quando
houver necessidade de obter o custo do bem.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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4.3.2) A escolha da Metodologia conforme determina a norma NBR 14653-1,
recomenda que sempre que possivel, o valor de mercado do imovel, seja
para venda ou locacdo, seja determinado com o emprego do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, pois, tal preferéncia é devida
ao fato de que seus resultados espelhnam com maior fidelidade a situagao
do mercado imobiliario na época da avaliagéo, visto que sé&o obtidos por
comparacgao direta com outros eventos semelhantes de mercado, onde se
destacam as seguintes definicdes técnicas, literarias e normativas.

> Método Comparativo Direto de Dados de Mercado:

- Basicamente em se determinar o valor de mercado de um imovel
por comparagao direta com o de outro imével com Junhor similiridade
possivel em seus conceitos territoriais e prediais. Para Junhor
facilidade de trabalho, opera-se com o valor unitario por metro
quadrado.

- Trata-se de procedimento preferencial que exige conhecimento de
dados de mercado referentes a venda de imdveis semelhantes quanto
a contemporaneidade dos dados obtidos, as condi¢Oes, localizagéo,
estado de conservagao, entre outros atributos ao tipo de avaliagao.

4.3.3) Nesse contexto, de valia consignar, que a preferéncia pelo uso de
métodos diretos ndo € recente, pois, em ja em 1992 o ilustre Engo. Joaquim
da Rocha Medeiros Junior (in memoriam) apresentou no Seminario Paulista
de Avaliagbes e Pericias, realizado pelo IBAPE/SP, trabalho intitulado
"Métodos Diretos x Métodos Indiretos", onde consta:

".. A bem da verdade, todos os métodos avaliatorios
sdo comparativos, pois, qualguer deles, se baseiq,
fundamentalmente, no confronto com valores de
assemelhados: o que os distihngue enfre diretos e
indiretos, € o fato de, nos primeiros, ser menor o nUMero
de etapas e/ou operacdes necessdrias a proceder As
"homogeneizacdes" destinadas a considerar e
equalizar as desigualdades entre o bem avaliando e os
que possam servir de termo de confronto”.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
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Como nenhuma dessas etapas de "homogeneizacdo"
€ absolutamente perfeita, sempre encerrando
probabilidade de infroduzir distorcdes nos resultados
(especialmente  quando  usados os  critérios
denominados cldssicos, das avaliagcdes de nivel
normal), resulta evidente que, ja de plano, os métodos
diretos, quando possivel usd-los, devem ser o0s
preferidos, por terem maior confiabilidade.

Por outro lado, é de ser considerado que, enquanto
pelo método comparativo direto os resultados obtidos,
se corretamente conduzidos os cdlculos, levam a
valores de mercado dos bens, pelos métodos indiretos,
O que se alcanca, na verdade, a bem dizer, sdo valores
econdmicos das propriedades.

Como, pela prépria definicdo do item 1.3 da NBR 5676,
o valor a ser determinado deve ser o de mercado -
correspondendo este ao preco que se definiria em um
mercado de concorréncia perfeita - fica mais uma vez
comprovado que, nas avaliacdes de imoveis, deva ser
dada primazia ao uso dos métodos diretos."

4.3.4) A relevancia de tais conceitos para a Engenharia de Avaliagdes foi
avaliada por mais de 300 profissionais de todo o pais que participaram do
Seminario Paulista de Avaliagdes e Pericias realizado em novembro de 1992
pelo IBAPE/SP incluiram o seguinte topico nas recomendacdes finais:

\ TEMA I - METODO DIRETOS x INDIRETOS \

1-) Nas avaliacoes, preferencialmente e quando passiveis de
serem aplicados, devem ser adotados os métodos diretos;

2-) Os métodos indiretos reservam-se as avaliagdes de imoveis
especiais ou quando os diretos se mostrarem impraticaveis.

3-) Devem os 6rgdos de classe e os profissionais em geral
promoverem estudos, pesquisas e discussdo para fomentar o
aperfeicoamento dos métodos existentes e a criacdo de
novos roteiros avaliatorios.
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4.3.5) No mesmo sentido, as atuais Normas para Avaliagdo de Imoveis
Urbanos a NBR 14653-1 e do IBAPE/SP 2011 também confirma a opc¢ao
preferencial pelos métodos diretos ao recomendar:

Norma do IBAPE-SP

Trata-se de procedimento preferencial que exige o
conhecimento de dados de mercado de imdveis quanto 4
contemporaneidade dos dados obtidos.

NBR 14653-2

Trata-se de procedimento preferencial e usualmente
empregado em avaliacdes de imoveis. Para sua aplicacdo é
exigido o conhecimento de dados de mercado referentes a
ofertas de imdveis semelhantes.

9.2 Método comparativo direto de dados de mercado

Analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avakando, com objetivo de encontrar a tendéncia de
formacao de seus pregos

A homogeneizacao das caracleristicas dos dados deve ser efetuada com o uso de procedimentos, dentre os
quais se destacam o tratamento por fatores ¢ a inferéncia estatistica

4.3.6) Portanto, em fungéo da natureza do bem, da finalidade da avaliagéo e
da disponibilidade de dados de mercado, a metodologia técnica a ser
empregada na presente avaliacdo, sera o conceituado e recomendado
‘Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, por melhor se
enquadrar no trato pericial em tela e que atende a todas as consideracoes
fundamentadas e preconizadas pelas atuais Normas de Avaliacao.

4.3.7) Trata-se de metodologia aplicavel utilizando-se para tal o “Tratamento
de Dados Fatores ou Homogeneizagdo®, consoante determina as atuais
Normas Técnicas vigentes, cujos resultados séo comparados com o imovel
avaliando, a fim de parametrizar os dados obtidos.

Avaliagao:

4.4.1) Definido tecnicamente que o valor de mercado do imovel sera
determinado através do recomendado Método Comparativo Direto de

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Mercado, o valor devera refletir as condi¢des vigentes no mercado imobiliario,
isto €, o resultado final devera representar o valor mais provavel de mercado
do imovel, onde devera ser considerado o cenario mercadolégico
contemporaneo a data base da avaliacao, como bem define a Norma:

+ Norma de Avaliagdo de Imoveis Urbanos NBR — 14.653-1 da ABNT -
Associacao Brasileira de Normas Técnicas:
3.44 Valor de Mercado

“Quantia mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
condi¢des do mercado vigente.”

Graus de Fundamentacao e Precisao:

4.5.1) Os graus de fundamentagdo e de precisdo nas avaliagbes foram
definidos em obediéncia as atuais Normas de Avali¢ao, guardado o critério
geral de atribuir graus em ordem numérica e crescente, onde o grau | é o
menor e |l o maior, onde o Laudo Técnico Pericial enquadra-se nos graus:

Grau de Fundamentacao II
Grau de Precisdo 111

4.5.2) Finalizando, o laudo pericial atende as prescrigdes do item 8.2.1.4.2
da ABNT NBR 14653-2:2011.

Pesquisa Comparativa:

4.6.1) Para proceder a pesquisa de elementos comparativos, o signatario
percorreu a regiao geoecondmica do imoével, bem como, diligenciou as
imobiliarias da regido a fim de coletar elementos em oferta e/ou transacdes
consumadas que guardam caracteristicas similares ao imdvel paradigma.

4.6.2) Os valores de oferta ndo seréo atualizados, conforme preconiza as
Normas para Avaliagdo de Imodveis Urbanos, do Instituto Brasileiro de
Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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4.6.3) Diante do campo amostral obtido na pesquisa de mercado, utilizando
0 Tratamento de Dados de Mercado denominado “por Fatores” ou
convencionalmente chamado de “Homogeneizagéo”, os elementos coletados
foram introduzidos no consagrado programa “Geoavaliar Pro”, desenvolvido
a partir das Normas NBR 14653-2 do IBAPE/SP.

Do Valor Unitario de Apartamento:

4.7.1) Através do processo por tratamento de fatores, todos os elementos
comparativos selecionados foram homogeneizados onde se considerou 0s
seguintes parametros de fatores de ajustes:

= Localizagao (indice fiscal de transposi¢do): Serdo considerados valores
expressos na PGV de Osasco.

= Elasticidade de precos: Seréa representado pelo fator oferta com deségio de
10% ou 0,9, para compensar eventuais superestimativa dos dados de oferta -
item 10.1 da Norma de Avaliagéo de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

=> Fator verticalidade: Considerando tratar-se de construcdo verticalizada, sera
aplicado fator verticalidade, através de coeficientes de corre¢do conforme
prelecionadono Curso Avangado de Engenharia de Avaliagdes, ministrado
pelo professor Dante Guerreiro.

POSICIONAMENTO “ANDAR” FATOR
Planta Baixa 0,85
1°e2° 0,90
3e4° 0,95
5°e 6° 1,00
7°e 8° 1,10
9° até ultimo andar 1,15

= Fator de Adequagao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao (FOC):
Para levar em consideragdo a obsolescéncia e estado de conservagéo dos
elementos comparativos sera aplicado o critério Método Ross - Heidecke, que
leva em conta a obsolescéncia da edificagdo, o padréo construtivo e estado de
conservagao, sendo adotado para depreciagéo da idade das construgoes o
fator de adequacao ao obsoletismo e estado real de conservagéao, utilizando-
se a consagrada expressao: Foc = R + Kx (1-R)

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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= Padrao construtivo: As diferencas de padrao construtivo serdo ponderadas
pela relagcdo dos seus respectivos padrdes, onde sera utilizado o estudo
“Valores de Edificaces de Imoveis Urbanos” do IBAPE/SP.

VALORES DE EDIFICACOES
DE IMOVEIS URBANOS -
UNIDADES ISOLADAS

4.8) Caracteristicas do Imdvel:

4.8.1) O imdvel avaliando possui as seguintes caracteristicas:

SITUACAQO PARADIGMA

Classe Construtiva

Residencial

Grupo

Apartamento

Padrao Construtivo

Médio com elevador

Area util 69,130 m?
Idade aparente (ir) 18 anos
Estado da Edificagao (C) Regular
Vida Referencial 60 anos

4.8.2) Em fungéo da natureza do bem, da finalidade da avaliagio e da
disponibilidade de dados de mercado, para calcular o valor de mercado do
imovel, sera considerado a area privativa conforme recomendam as Normas
de Avaliagdo, bem como, por caracterizar metodologia empregada em

avaliagdes judiciais e negociagdes no livre mercado imobiliario.
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4.9) Valor Total de Mercado do Imoével:

4.9.1) O calculo do valor de mercado do imével em aprego, sera proveniente
do valor unitario final por metro quadrado de area privativa apos célculos
e homogeneizagdo em conformidade com as Normas com auxilio do
conceituado software “Geo Avaliar Pro”, onde se obteve dados estatisticos,
média aritmética e limites de confianga compreendidos no intervalo de
mais ou menos 30% em torno da média, cujo valor resultou em GRAU DE
FUNDAMENTAGAO Il e PRECISAO llI, graus de niveis maximos de ampla
seguranca técnica no processo de avaliagéo.

4.9.2) Portanto, o valor total de mercado do apartamento n°® 101, do 10°
andar, do Edificio “Lorys”, conforme calculos de homogeneizagdo dos
elementos comparativos que segue anexo ao laudo (anexo-01), resulta em:

R$ 485.459,89

em numeros redondos:

Vi = R$ 485.000,00

(Quatrocentos e oitenta e cinco mil reais)
Valido para a data base “Junho de 2024”

Grau de Fundamentacdo: II
Resultado final da avaliagio

Média saneada
702242

Intervalo de confianga do paradigma
Winimeo Maximo
6.761,26 7.283,58

Yalor unitario alor totat
7.022,42 435 4559 59

Intervalo de Confianga Avaliando
Minimo Maximo
6.761,26 7.28358

Grau de precisdo: III

Nota: Conforme item 11.4 e entendimento definido no item 3.1. da
atual Norma Para Avaliagdo de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP, foi
considerado a margem de arredondamento (ajuste) final da
avaliagao de até 1% do valor calculado.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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V. CONCLUSAO

Por todo o exposto, conclui-se o valor total de mercado
para 0 imovel composto pelo apartamento n® 101, do 10° andar, do Edificio
“Lorys”, localizado na Avenida Diogo Anténio Feijo, n° 477, Jardim das Flores,
municipio de Osasco, estado de Sao Paulo, descrito na matricula n° 81.308 do
1° CRI/Osasco, calculado em consonancia com as Normas de Avaliagéo de Imdveis

Urbanos, através do “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”:

Edificio “Lorys”
Apartamento n° 101
01 Vaga de Garagem

R$ 485.000,00

(Quatrocentos e oitenta e cinco mil reais)
Valido para a data base “Junho de 2024”
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VI. ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico de Avaliagéo é constituido de
48 laudas digitadas no anverso, todas assinadas digitalmente. Inclui-se no presente
trabalho 01 (um) anexo.

Prestigiado pela honrosa nomeagdo, 0 signatario
agradece e coloca-se a inteira disposicao desse respeitavel Juizo, para prestar
quaisquer esclarecimentos que se julgarem necessarios.

Termos em que,
Pede Deferimento.

Osasco, 03 de junho de 2024.

Rui das Neves Martins

Eng® Civil, Eletricista e Segurancga do Trabalho

Mestre pelo IPT em Tecnologia da Construcdode Edificios.
Pés-graduado pela FAAP em Pericias e Avaliagdes de Engenharia.
Membro Associacdo Brasileira de Mecéanica dos Solos IPT.

CREA 060.149.660.4

Trabalho n°® 10575/24

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
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Anexo 01
PESQUISA IMOBILIARIA
ELEMENTOS COMPARATIVOS
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - 5P - 2024

(JunuzADO DATA DA PESQUISA:  11/05/2024

SETOR: 052 QUADRA: 048 INDICE DO LOCAL: 380,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : AV. DIOGO ANTONIO FEIJO - EDIFICIO LORYS NUMERO : 477

COMP.: APTO PADRAO
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : JD. DAS FLORES

CIDADE: OSASCO-SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 1.000,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe): 50,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Ndo
TOPOGRAHAA: acima do nivel darua de 2,0 até 4.0m

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;I\O : Apartamento ESTADO : Refomado FACE:

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. (+)

COEF. PADRAO :

5583 CONSERVACAO: b - entre novo e regular

COEF. DEP. (k) : 0.844IDADE: 18 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 69,13 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 69,13
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUES: ! W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: 2 SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 10 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 095 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAQ&O

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

QUINTO ANDAR
VENDAS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR VENDA (RS) : 500.000,00

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-40201955

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO Floc : 0.00
OBSOLESCENCIA Fobs : 98,72
PADRAO Fp: 0.00
VAGAS 0.00

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

FT ADICIONALO1:  1.096.33 VALOR UNITARIO : 6.509,47
FT ADICIONAL 02 : 000  HOMOGENEIZAGAO : 7.507.09
FT ADICIONAL03 : 000  VARIAGAO: 11533
FT ADICIONAL 04 : 0.00

FT ADICIONAL05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - 5P - 2024

(JunuzADO DATA DA PESQUISA:  11/05/2024

SETOR: 052 QUADRA: 048 INDICE DO LOCAL: 380,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : AV. DIOGO ANTONIO FEIJO - EDIFICIO LORYS NUMERO : 477

COMP.: APTO PADRAO
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : JD. DAS FLORES

CIDADE: OSASCO-SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 1.000,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe): 50,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Ndo
TOPOGRAHAA: acima do nivel darua de 2,0 até 4.0m

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;I\O : Apartamento ESTADO : Refomado FACE:

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. (+)

COEF. PADRAO :

5583 CONSERVACAO: b - entre novo e regular

COEF. DEP. (k) : 0.844IDADE: 18 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 69,13 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 69,13
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUES: ! W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: 2 SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 10 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,10 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAQ&O

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

NEW CORE IMOVEIS
SR. RONVALDO

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR VENDA (RS) : 498.000,00

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-45804274

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO Floc : 0.00
OBSOLESCENCIA Fobs : 98,33
PADRAO Fp: 0.00
VAGAS 0.00

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

FT ADICIONALO1 : 23576 VALOR UNITARIO : 6.483,44
FT ADICIONAL 02 : 000  HOMOGENEIZAGAO : 6.620.87
FT ADICIONAL03 : 000  VARIAGAO: 1.0212
FT ADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONALOG : 0.00

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - 5P - 2024

(JunuzADO DATA DA PESQUISA:  11/05/2024

SETOR: 052 QUADRA: 048 INDICE DO LOCAL: 380,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : AV. DIOGO ANTONIO FEIJO - EDIFICIO LORYS NUMERO : 477

COMP.: APTO PADRAO
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : JD. DAS FLORES

CIDADE: OSASCO-SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 1.000,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe): 50,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Ndo
TOPOGRAHAA: acima do nivel darua de 2,0 até 4.0m

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;I\O : Apartamento ESTADO : Refomado FACE:

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. (+)

COEF. PADRAO :

5583 CONSERVACAO: b - entre novo e regular

COEF. DEP. (k) : 0.844IDADE: 18 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 69,13 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 69,13
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUES: ! W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: 2 SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 10 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 1
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 TRANSAQ&O

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

GERD IMOVEIS
SR. MONCAO

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR VENDA (RS) : 500.000,00

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-36811237

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO Floc : 0.00
OBSOLESCENCIA Fobs : 98,72
PADRAO Fp: 0.00
VAGAS 0.00

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

FT ADICIONALO1 : 781.14 VALOR UNITARIO : 6.509,47
FT ADICIONAL 02 : 000  HOMOGENEIZAGAO : 7.191.89
FT ADICIONAL03 : 000  VARIAGAO: 1,1048
FT ADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONALOG : 0.00

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - 5P - 2024

(JunuzADO DATA DA PESQUISA:  11/05/2024

SETOR: 052 QUADRA: 048 INDICE DO LOCAL: 380,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : AV. DIOGO ANTONIO FEIJO - EDIFICIO LORYS NUMERO : 477

COMP.: APTO PADRAO
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : JD. DAS FLORES

CIDADE: OSASCO-SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 1.000,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe): 50,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Ndo
TOPOGRAHAA: acima do nivel darua de 2,0 até 4.0m

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;I\O : Apartamento ESTADO : Refomado FACE:

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. (+)

COEF. PADRAO :

5583 CONSERVACAO: b - entre novo e regular

COEF. DEP. (k) : 0.844IDADE: 18 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 69,13 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 69,13
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUES: ! W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: 2 SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 10 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,10 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAQ&O

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

GERD IMOVEIS
SR. MONCAO

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR VENDA (RS) : 500.000,00

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-36811237

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 236,71 VALOR UNITARIO : 6.509,47
OBSOLESCENCIA Fobs : 9872  FT ADICIONALO2 : 000  HOMOGENEIZAGAO : 6.647,46
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 10212
VAGAS 000  FTADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - 5P - 2024

(JunuzADO DATA DA PESQUISA:  11/05/2024

SETOR: 052 QUADRA: 048 INDICE DO LOCAL: 380,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : AV. DIOGO ANTONIO FEIJO - EDIFICIO LORYS NUMERO : 477

COMP.: APTO PADRAO
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : JD. DAS FLORES

CIDADE: OSASCO-SP

MELHORAMENTOS :

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

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

AREA (Ar) M= 1.000,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe): 50,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Ndo
TOPOGRAHAA: acima do nivel darua de 2,0 até 4.0m

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;I\O : Apartamento ESTADO : Refomado FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. (+) COEF. PADRAO :

5583 CONSERVACAO: ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0.828IDADE: 18 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 69,13 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 69,13
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUES: ! W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: 2 SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 10 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 1
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 TRANSAQ&O

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 490.000,00
CANADA IMOVEIS
SRA. FLAVIA

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-971856125

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 765,51 VALOR UNITARIO : 6.379,29
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00 FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO e 7.14480
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,1200
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONALOG : 0.00

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Avaliar
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : EDIFICIO LORYS DATA: 11/05/2024
ED!FICACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2024 - OSASCO - SF
FATOR OFERTA/TRANSA(;AO : 09 PARCELA DE BENFHTORIA: 08
OBSERVACAO :
IMOVEL AVALIANDO "APTO. 101"
FATORES
FATOR iNDICE
4 Localizacdo 380,00
4 Obsolescéncia Idade 18
Estado de Conservacdo C - REGULAR
) padréo apariamenic medic ¢/ elev. [+
X Vagas Vagas |
Acréscimo 0.3
FATORES ADICIONAIS
FATOR iNDICE iNCIDENCIA
& rv 1.15 Parcela de Benfeitorias
Fator verticalidade
Avaliar

MATRIZ DE UNITARIOS
NOm. [ Enderego U:;:":,rrio Homogeneizagdo Variagdo
] 1| Av. DIOGO ANTONIO FEIIO - EDIFICIO LORYS 477 6.509.47 7.507.09 1,1533
2| AV. DIOGO ANTONIO FEIO - EDIFICIO LORYS 477 6.483,44 6.620,87 1,0212
X 3| AV. DIOGO ANTONIO FEIJO - EDIFICIO LORYS 477 8.509,47 7.191.89 1,1048
X 4| AV.DIOGO ANTONIO FEIO - EDIFICIO LORYS 477 8.509.47 6.647.46 10212
X 5| Av. DIOGO ANTONIO FEIIO - EDIFICIO LORYS 477 8.379.29 7.144,.80 1,1200
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GRAFICO DE DISPERSAO
Niam. X Y

6.509,47 7.507,09
6.483,44 6.620,87
6.509,47 7.191,89
6.509,47 6.647,46
6.379,29 7.144,80

GRAFICO DE DISPERSAO

Avaliar

Avaliar

Calculado

10.500
10.000
9.500
9.000
3.500
3000
7.500
7.000
6.500
6.000
5.500
5.000
4500
4000
3.500
3000
250
2000
L300
L.ooo
0

Valores Observados x Valores Calculados

700 20m 9020

10010
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CeoAvaliarfre®
APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Apartamento Local : AV. DIOGO ANTONIO FEIJO 477 JD. DAS FLORES OSASCO -SP Data: 11/05/2024
Cliente : 3a VARA FORO OSASCO
Area terreno m*: 1.000,00 Edificacdo m®: £9.13 Modalidade : Venda
_— < . —" N 1
- ‘e A
- Laia
. »
” .
< |
<2
: - v
~ 1. 4 -
(A
\ . )
pEdificio Lonys
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 6.478,23 Média Unitdrios : 7.022.42
Desvio Padrdo : 56,45 Desvio Padrdo : 380,93
-30%:4.53476 -30%: 491570
+30%:8.421.70 +30%:9.129,15
Coeficiente de Variacdo :0,8700 Coeficiente de Variacdo : 5.4200
GRAU DE FUNDAMENTA(;AO
Descricdo GRAUITI GRAUII GRAUI 10
1|carac. do imével avaliando Co,l'\ple‘h quanto a todas E Completa gto aos fatores D Adocdo de sitvacdo D 3
variaveis analisadas usados no fratamento paradigma
idade minima de
2 dados de mercado usados 2 D s E s D 2
Identificacdo dos dados Apreseniocdo de inform ref o lodas Apreseniocdo de inform ref o fodas E |Apresentogdo inform ref a fodos as
de mercado as caract dos dos dodos anafisodos D as caraci dos dos dodos analisodos jcaroct dos dodos ref oos falores D 2
4 l:?:? :imee?;:::d .00 128, = 050 0 2,00 O 0,40a250"a Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMAQ;\O DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 7.022,42
VALOR UNITARIO (RS$/m2): 7.022,42000 VALOR TOTAL (RS) : 435.459.89
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 4.761,26 INTERVALO MINIMO :  6.741,26
INTERVALO MAXIMO : 7.283,58 INTERVALO MAXIMO : 7.283,58

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: Il
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