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Engenheiro Civil @ Técnico em Eletronica
CREA 128.880/D Avaliacdes e Pericias de Engenhari
Avaliacdes de Imdveis - Patologias Construtivas
Possessérias - Georreferenciamento de Iméveis Rura
Fraudes contra Concessionirias de Energia Elétrica
Viclagho de Marcas ¢ Patentes de Softwares

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

AUTOS N°: 4017421-30.2013.8.26.0405

WALMIR PEREIRA MODOTTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nhos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENCA,
requerido por EDUARDO APARICIO SILVA E OUTRO, em face de DIRLENE
ACADEMIA DE GINASTICA LTDA. E OUTROS, 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 situado na Rua Oliveira Lima, n® 103, Jardim
Santo Antonio, Osasco - Sdo Paulo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Osasco, 29 de novembro de 2018.

P
"

A

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

— - BEEe e e T
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 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 copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/12/2018 as 19:12 , sob o nimero®WOCO18702983338

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4017421-30.2013.8.26.0405 e cddigo 4J8d3QG8.
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RESUMO

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matriculado sob n°® 23.339, no 1° Cartério de Registro de Iméveis de Osasco
Rua Oliveira Lima, n® 103, Jardim Santo Antdnio, Osasco, Sdo Paulo.
R$ 565.000,00
(Quinhentos e sessenta e cinco mil reais)

NOVEMBRO / 2018

| FOTO 01 |

FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO.

g = im
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/12/2018 as 19:12 , sob o nime
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4017421-30.2013.8.26.0405 e cddigo 4J8d3QG8.
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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 DO
CUMPRIMENTO DE SENTENCGA, requerido por EDUARDO APARICIO
SILVA E OUTRO, em face de DIRLENE ACADEMIA DE GINASTICA
LTDA. E OUTROS:

Um terreno situado no Jardim Santo Antdnio, nesta cidade, medindo
10,00m de frente para a Rua Oliveira Lima localizado no lado direito dessa rua a
55,00m da esquina da Avenida Um, contados de quem desta vai para a Rua
Oliveira Lima; 25,00m da frente aos fundos, do lado direito; 25,00m da frente
aos fundos do lado esquerdo e 10,00m., nos fundos, encerrando a drea total de
250,00m?, confinando de ambos os lados e nos fundos com a Sinol - Sociedade
Imobiliaria Nova Osasco Ltda., matriculado sob n® 23.339, no 1° Cartério de

Registro de Imodveis de Osasco - SP.

IT - VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Cédigo
de Processo Civil, foi enviado comunicado as partes do dia e hora da realizagdo
da pericia. A Sra. Dirlene franqueou o acesso ao imével, e o Dr. Sérgio

acompanhou as vistorias.

2.1 - LOCAL

2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imével, objeto da presente agdo, esta localizado na

Rua Oliveira Lima, n°® 103, Jardim Santo Antdnio, Osasco, Sdo Paulo.

— - e e e e
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 copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/12/2018 as 19:12 , sob o numer
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4017421-30.2013.8.26.0405 e codigo 4J8d3QG8.
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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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Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTOS 02/03 |

RUA OLIVEIRA LIMA,
NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4017421-30.2013.8.26.0405 e cddigo 4J8d3QG8.



Walmir Pereira Modott

\—_

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrénica
CREA 128.880/0

| -
l’.'\\.’u\lhl\ oeSsS € } CrICIas «

2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de

publicada pela Prefeitura Municipal de Osasco, o imdvel possui a seguinte

inscrigdo imobilidria: 23241.51.95.0053.00.000.01

=T, 5E
(oo

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE OSASCO
SECRETARIA DE FINANCAS

CERTIDAO DE VALOR VENAL N.° 023.975/2018

EM PESQUISA EFETUADA EM NOSSA BASE DE DADOS CADASTRAIS DIGITAL E
ANALOGICA RELATIVA A0S TRIBUTOS IMOBILIARIOS, CONSTATAMOS QUE O
IMOVEL DESCRITO ABAIXO VEM SENDC TRIBUTADO COM OS5 SEGUINTES VALORES:
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Valores

EXEREICIO Gios iaias ivsa iaaas e 2018
BEEME oo o e 0 2 B o 1368640000
INSCRICAO CADASTRAL ............ 23241.51.95.0053.00.000.01
RUA QOLIVEIRA LIMA, 107 - L 30 @ 10
EHDERECD  opvio v moni s om0 e mos v anto Antdénic - Osasco - 3P
NOME /RAZAO SOCIAL ........c.0n... SINOL SOCIEDADE IMOBILIARIA NOVA OSASCO
CEPWLEMIPE oo im s o sos 0 F o sn A 62.924.212/0001-12
VALOR VENAL DO TERRENO(VVT) ... ES Bg.376,38
VALOR VENAL DOS PREDIOS (VVP) ... RS B6.923,34
VALOR VENAL DO IMOVEL (VVI) vew RE IT73.289,72
CONSTRUGCOES
N°® CONSTRUCAD TIPO EDIFICAGAD AREA CONSTRUGAD (M%) VALOR VENAL PREDIO (BS)
1 Residencial Sobrado 21250 B6.923 34

Osasco, 29 de Novembro de 2018

A aceitacdo desta certidio esta condicionada a verificagic de sua autenticidade na

Internet, no endereco: www.financas.osasco.sp.gov.br

A PRESENTE CERTIDAC POSSUI VALIDADE DE 180 (CENTO E OITENTR) DIAS CONTADOS A

PARTIE DA DATA DE EMISSAO.

2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local ¢é servido de todos os principais

melhoramentos urbanos, tais como: dgua, luz, forga, telefone, calgamento,

Rua Domingos Rodrigues, 341,

4444JIiIIIlllllllIIIIIIIIII.-----..-.--

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/12/2018 as
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iluminagdo publica, galeria para recolhimento de dguas pluviais e transporte

coletivo nas proximidades.

2.1.4 - ZONEAMENTO

A Lei n® 1485, de 12 de outubro de 1978, estabelece
0s objetivos e as diretrizes para uso e ocupagdo do solo urbano no Municipio
de Osasco - SP. O local em causa integra a “ZECS-03", zona de uso em eixo
predominantemente comercial e de servigos, de média a alta densidade
demogrdfica, paralelas a eixos comerciais e de servigos. A reprodugdo a seguir

ilustra o zoneamento da regido onde se localiza o imével em estudo:

&S

&

2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

A ocupagdo comercial é bastante diversificada
predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias, postos de

gasolina, instituicées bancdrias, dentre outras, ao longo da Avenida Gettlio

| _en =S e e e S B e S e S s

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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Vargas e de logradouros circunvizinhos. A destinagdo residencial é& o

o

%]

predominada por prédios residenciais térreos e assobradados e edificios

residenciais.

2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se situa o imével possui toda a

quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.

Topografia: Plana;

Condigdes ho solo e superficie: Firme e seco;

Formato: Regular;

Frente: 10,00 m;

Profundidade equivalente: 25,00 m;

Area: 250,00 m?2.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se
edificada uma casa assobradada com caracteristicas de uso residencial, com
drea total construida de 212,50 m?, conforme medicdes efetuadas in loco, e
idade fisica estimada de 30 anos, podendo ser classificada como “1.2.4 - Casa
Padrdo Simples”, limite médio, de acordo com o Estudo "Valores de Edificagdes
de Imodveis Urbanos de Sdo Paulo”, e enquadra-se na referéncia “E" -
Necessitando de reparos de simples. As caracteristicas construtivas e de
acabamentos do imodvel, objeto da presente Agdo, sdo melhores observadas na

documentagdo fotogrdfica e croqui que segue:

— R e e eI g s,
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 copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/12/2018 as 19:12
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4017421-30.2013.8.26.0405 e codigo 4J8d3QG8.
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do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/12/2018

é copia

RECUO FRONTAL / JARDIM.

} h
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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AREA LIVRE / GARAGEM.
h

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4017421-30.2013.8.26.0405 e cddigo 4J8d3QG8.

Este documento



fls. 184

8€€€8620.8TQD0
B
-
~
3
O
-
+
] 8
v [ —
o] £
M L
E
£
e - =
W
91 85
sl g8
ul 2
<=8
Ul =S
= w
) > o
- O O
o
< L
ovia 2
\
3 B
— o
- | o=
v w
2

-

l\|

Cngen

]‘ ‘t'i'lx'h LR !('

\\'t \l'\ WwCOoes ¢

.
s

FOTO 08

A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

'890€epP8r 00102 8 GO0'92°'8'€T0Z 0E-TZY . TOY 0SSad01d 0 awiojul ‘op oluawndodeloualajuodiuge/bd/enbipelsed; iq snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIBJU0D Bled
NEOIBWNU O oS ‘ ZT:6T Se 8T02/ZT/¥0 Wa opejodolold ‘ojned oeS ap opels3 op eolsn ap [eungul 8 [LLOJOW vYHI3d3d dINTVYM Jod ajuawrenbip opeuisse ‘[euiflio op eidgo 9 ojuswnaop 81s3

Obs.:

wipIer

aiAr ealy

|

|

|

|

|

| SINT BSIY | EPUEIEA
| : oTM
|

|

|

ogdeinaisy

oM

wiog —_ m W _ ayng

uuog _ H *W _ BYuIZoD

RUA OLIVEIRA DE LIMA, N° 103

B [l

| —\ b

el

w T
F 1S )
1 i ! ﬂ— _“
i
= | 1 ! -1 L
= _d ¥ 1 _," r >

? .-
¥

it

~

ASPECTOS DA EDIFICACAO.
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III - CRITERIOS DE AVALIACAO s
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3.1 - TERRENO

Para a avaliagdo do terreno serd empregada a
"Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos” do IBAPE - Instituto Brasileiro

de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

Referido trabalho representa a revisdo das
anteriores "Normas para Avaliagdo de Imoveis” e "Normas para Avaliagdo de
Imoveis na Desapropriagdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e

Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu

Sendo:
VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno

No cdlculo do "Vu" (valor unitdrio médio), os

elementos comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:

— - BEEe e e T
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a) Dedugdo de 10% no prego, para cobrir risco de
eventual super estimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios).

No caso de transcri¢do, ndo haverd o referido desconto.

b) A regido ja classificada anteriormente, de acordo
com o item 9.1 da "Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos” do IBAPE Sdo
Paulo, onde sdo estabelecidos os seguintes pardmetros apresentados nas
Tabelas T e IT.

-
_mpe SP BT ) WG D ks el O B P M T S R, T ] Ml
A T e ey

P L —

TABELAS - Resuma 506 [meres de M 0 MEp0Cives inisrvaios recomondades pars 530 Pauk-Capn ol

Tatwds | - Grapos el

Faoten do ARiste | CAMDWIG S ¥ ReTomnda S
Trasdn & Pieiunddbi - i
ToMs  Talmacis | Eipoanis | Exposnim o0 | yeas oy | 00100 | aa e | s
Faanieda | Fonl. ]M Widaina] oz Fanor [Fakie Paolarr | pumung, AL pglerinocascesice| CHEEVaiE R
Palsincia] Mmims Frenin ik ﬂ\:lrli":\h ﬂ\lﬁ:u
. —F 1 B T 1 = [ & [ & [ [(m [ =} |
W ifons ' [
T | Fesldoscky 5 15 10 oo Wil 0 aplica Moo | AQhOEAE | 100- 400
i | H""w"f apkcs apka  Fem 1050 Praga Virventom (oim deadd Wil
_'—p"w— { 0 ikarea | eI
=1 B _Tomw o | nksdnos o aua
Bl et | 1 i ] a3 wgy | Moee | oarker | oo oop.pm
Mg mika | dsidods |
& E [T v | Paara bot s Curm deads fota
& . | 0 Imerwake fefnids oFkale
a [ Wions ] wrisinaa da mem
B |Ptenci | 10 0 a5 T (ol e e M ™ S (PR
L= Hostponis : aplca | denfmodo §
oy e
W |[ccmperate L] Apiczy v 2000 - A e
# | Pwio | Mo L il sty bl A
= ' o 30 RleTvao dofinids
= Ehp, ,...,.,m'“"_._,,,,I o Par— :‘:: | o0, 3 og | LN B IMiéncin e dma e
e B PCET - | P anaksar & avartiosl sk de
o Pavas | Mo o 1070 o de | L] xle dowe
E_ —.r“% - m*: 19 - Parn ssles gupos. o
= eyl (e virs nid
WHOas T in Ao 1380 4080 .
3 s W [ty gy O ) T i dE s el
Alu
SETERED LRI RO O As s NS £ AEInC s OF (MO WIA OF SAD i D
DUOhI0Cm #Y) SenciGr & CeaRon e oo Juls .
Tatela 2 - Gowpos N o IV
| Patocas e Sgente Caracierniican o Recomendazoas
i Frenie ¢ Prolusdidads e ey
2008 L L S = Y i e —
[ Fowede dn | P [Frod W] 2o Pator [Fador Poton| wpnipen | %% raterinca camcteraton Comraacdes gerns
IReteréncal Miwra Fracts adade mki" o e
| [ P L™ ” - o < ') (5]
& I Lo i s
Comercal Addeess apita
g Pdo * » *® kg % inem02Xceende| 1% | 80-300
-a Poouar Wernviio Clsanar 15 1e00fmendnes
o g g VZea Ao ""‘V“' 10,52 Puats errencs con iceas
~ -6 20k 2 062 30 el defniGo S50
2:‘ g=wwa 10 »0 4 025 8,50 o 803 3 dectsoclo| 00 | 2% - 508 . e ocer "‘n
§5% nlervio SvRrILY Tacia 48 2200
¥ ¥ Looa Néo ge U bartes mifplae
g | g Ap3can WOV S
§ | Commea ] 3 o @ 015 050 [ mag,| O | 250300
L) tarvaio
z Mio es
10° Zona NEo e habo 9 NG 2 = Nio ¢ e 2006 - - il
inosvel | aser oplca MOSARIY oy MBomsteN oy gseog| M0 | anpes | Sberiepes vierumias «
2k3 hervalo WArCha 20 \cab I Ss. Pars
X Eerarcn com dewds fora 4o
§ ) = Wiervi0 Salneso eaudar &
N E‘_, . = . - o Nic 2a FaAnas S s
5 * w 58 o > w© e e X
& edms mics  agies MRowrwsicsl TR Naoweagical TR Bl S8 | 2403000
Wervalo
T QUIDS MOncisns 08 DEVBIMENTs 60N deven 467 ORIpIos

} = h
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/12/2018 as 19:12 , sob o nime
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4017421-30.2013.8.26.0405 e cddigo 4J8d3QG8.



fls. 201

Walmir Pereira Modott

-

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica

SREA 128 880/ y?,
CREA 128.880/D Desie 195.

Aval P, le € '
T \wWwaliacoes ¢ ericias de Cngenina

c¢) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo das testadas distintas das de referéncia, com o emprego
da férmula prevista nas "Normas”. A retro corregdo serd considerada, desde a

metade até o dobro da testada de referéncia, ou seja:

CF = (FP / FR )f, dentro dos limites: FR / 2 < FP < 2FR

Obs.: O expoente "f" admitido, bem como FR, sdo retirados das Tabelas I e

IT.

d) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da profundidade, com o emprego da férmula prevista

nas “Normas”.

CP = 1,0, dentro dos limites: Pmin < PE < Pmax;

CP = (PE/Pmin)?, dentro dos limites: $ Pmin < PE < Pmin;

CP = (0,5)°, para: PE < 3 Pmin;

CP = (Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)"},

dentro dos limites: Pmax < PE < 3,0 . Pmax;

CP = (Pmax/3,0. Pmax)+{[1-(Pmax/3,0. Pmax)].
(Pmax/3,0. Pmax)’}, para: PE > 3,0 . Pmax

— - e e eI g s,
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Obs.: Os valores de "Pmin”, "Pmax"” admitidos, bem como as restri¢des de uso, o

o

%]

sdo retirados das Tabelas I e II. PE € a profundidade equivalente.

e) Consideragdes de valorizagcdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em fungdo da drea, com o emprego da férmula prevista nas “"Normas".

CA = (AR/AT)?2°

Obs.: O valor de "AR" admitido, bem como as restri¢oes de uso, sdo retirados

das Tabelas I e II.

f) Consideracgdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da presenca de frentes mdlltiplas ou esquina, com o

emprego da férmula prevista nas “Normas”.

CE = C.. Amin

Obs.: O valor de "C." e "Amin” admitidos, bem como as restri¢des de uso, sdo

retirados das Tabelas I e IT.

g) Consideragdes de valorizacdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores

previstos, conforme tabela abaixo.

— - BEEe e e T
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Topografia Depreciagao Fator*

Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1.11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1.43
Em aciive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1.1
Em aciive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixe do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% 1.11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4.00m 20% 1.25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2.00m até 4.00m 10% 1.11
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

h) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da consisténcia do terreno devido a presenga ou agdo

da dgua, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo.

Situagao Depreciagao Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu 10% 111
acesso, mas nde atinge o proprio terreno, situado em posicdc mais alta ¥

Terreno situado em regido inundave! e gue € atingido ou afetado 30% 143
periodicamente pela inundacéo 2 >

Terreno permanentemente alargado 40% 1.67

Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

i) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em funcdo da localizagdo do terreno, serdo utilizadas, se hecessdrio,
através de indices empiricos do mercado ou da relagdo entre os valores de

langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio.

i = e e e S B e S e S s
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 copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/12/2018 as 19:12 ,
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4017421-30.2013.8.26.0405 e cddigo 4J8d3QG8.



fls. 204

(o0}
Walmir Pereira Modott 3
\ g
AN
Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica ~
CREA 128.880/1 pn 5
CREA 128.880/D Desde 19533
o
;\\ ( Ju WwCOoes ¢ I ericias ¢ .’.' - )\?u‘»\!\. \%.\
@
£
2
J) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do o
o
%]

unitdrio, em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo

utilizadas, se necessdrio através de pesquisa mercadoldgica.

k) Atualizagdo dos elementos comparativos serd
realizada, se necessdrio, através da variacdo dos Indices de Custo de Vida,

publicados pela Fundagdo Instituto de Pesquisas Economicas - FIPE - USP.

I) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio em fungdo de possuir restrigdes legais ao seu pleno aproveitamento,
bem como ds benfeitorias. Podemos citar as seguintes restrigdes: dreas non
aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, iméveis
tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservagdo da natureza, reserva
florestal, manguezais, outras zonas com restrigdo ecoldgica e outras

restrigoes.

Faixa “non aedificandi" de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

m) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo

do unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado 0,50
Fator terreno de fundo 0,60
Fator terreno interno 0,70

— R BEEe e e T
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3.1.1 -  PESQUISA DE MERCADO s

o

2]

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinagdo do valor unitdrio bdsico de drea que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas
empresas imobilidrias, os valores ofertados para vendas de iméveis 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

resultou em:

Vu = R$ 1.447,17/m?

(Um mil, quatrocentos e quarenta e sete reais e dezessete centavos por m?)

— R BEEe e e T
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3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o

Estudo Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

Referido tfrabalho representa a revisdo das
anteriores “Normas para Avaliagdo de Imdveis” e "Normas para Avaliagdo de
Imdveis na Desapropriagdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de AvaliagGes e

Pericias de Engenharias e estd baseada na NBR 14653.

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité
Brasileiro de Construgdo Civil (ABNT/CB-02), pela Comissdo de Estudo de
Avaliagdo na Construgdo Civil (CE-02:134.02).

A) Valores unitérios:

Os valores unitdrios médios, assim como os intervalos
de valores relativos aos padrdes construtivos, estd vinculado ao valor do H8-N

do SINDUSCON, conforme tabela a seguir:

— - BEEe e e T
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A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas. °
o
INTERVALQ DE 8
CLASSE GRUFO PADRAD VALORES N
Minime | Médio Ma;lm —
[e)]
- o -
1.1- BARRACO 1.1.1 F'acr?:- Rustico 0.080 0,090 0.120 "
1.1.2- Padrao Smples 0,132 0,138 0,180 O

1.2.1- Padrdo Ristico 0,380 0,420 0480

1.2.2- Padrio Proletano 0482 0,578 0.660

1.2.3- Padrdo Econdmico 0,672 0,735 0800

1.2- CASA 1.2.4- Padrdo Simples 0,912 1.058 1.200

' 1.2.5- Padrio Madic 1.212 1,288 1.560

1.2.6 -Padrdo Superior 1,572 1,776 1.880

1.2.7- Padrio Fino 1,882 2,438 2,880

1- RESIDENCIAL 1.2.8 Padrdo Luxe Acima de 2,89
1.3.1- Padrdo Econdmico 0,600 0,310 1,020

Sam elevadgor | 1,032 1,266 1.500
Com alevader | 1,280 1,470 1,680

. Zamelevagor | 1,512 1,748 1.080
1.3- APARTAMENTO 1.3.2- Fadraa Medie Com alevader | 1,692 1,928 2160
Semelevagar | 1,002 2,226 | 2460
Com elevador | 2,172 2,408 2840

1.3.2- Padrao Simples

1.3.4- Padrio Superior

1.3.5- Padr3o Fino 2,652 3,088 3480
1.3.8- Padrio Luc Acima de 3,42
2.1.1- Padrdo Econdémico 0,600 0,780 0260
21.2-Padro Sem elevador 0,872 1,208 1440
Simples Com elevadar 1,200 1,410 1,620
. 912- Padrso Médic Sem alzvadar 1,452 1,656 1.860
2.1- ESCRITQRIOQ Com elevanar 1,632 1,838 2040
2- COMERCIAL - 2.1.4- Padrio Sem elzvadar 1.872 2,046 | 2220
SERVIGO - Sup=rior Com elevasor 2,052 2,286 | 2520
INDUSTRIAL 2.1.5- Padr3o Fino 2,532 3,088 3600
2.1.8- Padrio Luxc Acima de 3,81
2.2.1- Padrio Econdémico 0,240 0,350 0480
2.2- GALPAO 222 F'acr:i:u 5 r,anEE 0492 0,726 0860
2.2.3- Padrao Medic 0,872 1,326 1.680
2.2 4- Padrio Superior Acima de 1,62
2.1.1- Padrao Smples 0,080 0,120 0.180
3- ESPECIAL 3.1- COEERTURA 3.1.2- Padrio Médic 0,182 0,245 0,300
2.1..3- Padric Superior 0,312 0,456 0.600

B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo

das benfeitorias:

O valor unitdrio da edificagdo avalianda, fixado em
fungdo do padrdo construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequagdo ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo - Foc para levar em conta a

depreciagdo, através da seguinte expressdo:

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/12/2018

Foc =R + K x (1 - R)

é copia

} h
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Onde: o
Qo
o
%]
N
58
(o2}
R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, e
© S
. . @
expresso em decimal, obtido na Tabela 1. gy
N 2
K = coeficiente de Ross/Heideck. 33
E (O]
28
33
8 o
Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R) 8
°9
[oN @]
- S
=)
Z 0
B VIDA REFERENCIAL VALOR RESIDUAL g o
CLASSE TIPO PADRAO o o
Ir (anos) “R" (%) (cg ~
RUSTICO 5 0 L9
BARRACO o
SIMPLES 10 0 = §
RUSTICO 60 20 28
3 o
PROLETARIO 60 20 S o
= C O
ECONOMICO 70 20 S E
N o
SIMPLES 70 20 S E
CASA ) o .
MEDIO 70 20 S8
=T
SUPERIOR 70 20 S £
RESIDENCIAL 29
FINO 60 20 = E
3
LUXO 60 20 e
_ a)
ECONGMICO 60 20 5 S
[a) c
SIMPLES 60 20 o) %
- = =
MEDIO 60 20 <5
APARTAMENTO €O
SUPERIOR 60 20 o=
@
FINO 50 20 w S
a g
LUXO 50 20 x =
S =
ECONOMICO 70 20 32
SIMPLES 70 20 = £
5 ®©
. MEDIO 60 20 ge
ESCRITORIO L a
SUPERIOR 60 20 =
+
FINO 50 20 58
LUXO 50 20 o=
v -O (n
COMERCIAL RUSTICO 60 20 g2
S &
. SIMPLES 60 20 s S
GALPOES , 0 <
MEDIO 80 20 T g
T ®
SUPERIOR 80 20 <€ o
- 20
RUSTICO 20 10 5 §
COBERTURAS SIMPLES 20 10 B 9
S -
SUPERIOR 30 10 2T
3.
(@]
\q) .:
_— o ©
ho S s RS S R - c o
. . ~ O =
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O estado de conservagdo da edificagdo serd classificado o

o

(%]

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Estado Depreciagdo (%)

a) Novo 0,00

b) Entre novo e regular 0,32

c) Regular 2,52

d) Entre regular e reparos simples 8,09

e) Reparos simples 18,10

f) Entre reparos simples e importantes 33,20

g) Reparos importantes 52,60

h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20

i) Sem valor 100,00

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) relativo 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 sera fixado em
fungdo das constatagdes feitas em vistorias, observando-se o estado aparente

em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico;

— - BEEe e e T
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paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus custos o

o

%]

para uma eventual recuperagdo.

S

S

(2]

T

©

~ S

Idade em % ESTADO DE CONSERVACAO g
—

da vida g
referencial a b c d e f g h 5
g

2 0,990 0987 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 5:
e

6 0,968 0965 (0944 |0,890 [0,793 |0,647 |0459 |0,240 §
8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237 (‘,?3
[}

10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234 'g
e}

12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231 u%
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228 3
@

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 0,697 0,424 0,222 E
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0417 0,218 Tgs
Q

22 0,866 0863 (0844 0796 |0,709 |0578 |0410 |0,215 =
(]

24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211 E
26 0,836 0834 |0815 |0,769 |0685 |0659 |0396 |0,207 %
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204 f:
o

30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200 E
L

32 0,789 0,786 (0,769 0,725 |0,646 |0627 |0374 |0,196 &
34 0,772 0,770 0,763 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192 %
<

36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,604 0,358 0,187 %
o

38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183 3
c

40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179 2
<

42 0,702 0,700 0,684 0,645 0575 0,469 0,333 0,174 =)
©

44 0,683 0,681 0,655 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169 %
c

46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165 '%
48 0,645 0643 (0629 |0593 |0528 |0431 0,306 |0,160 Tci
50 0,625 0,623 |0,609 |0574 |0512 0,418 0,296 0,155 %”
3

@

o

8

N

_— 2

— “ g
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3.3 - VALOR DO IMOVEL o

o

(%]

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente
laudo técnico obedeceram as recomendagdes da Norma para Avaliagdo de
Imdveis Urbanos do IBAPE, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR
14653-2 de 2004.

A metodologia empregada na presente avaliagdo € o
Método Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros,

sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imével a partir do
valor do terreno, somd-lo com o valor da constru¢cdo com os custos diretos e
indiretos e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e
lucro do empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do

cdlculo do fator de comercializagdo.

A férmula bdsica para o emprego do método é:

VI = (VT + VB) x Fc

Sendo:

VI = valor do imével procurado
VT = valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagdo igual a 1,0

— R e e eI g s,
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS g
o
41 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,

tem-se, entdo, para o cdlculo do valor do imével em questdo:

VT = At x Vu

Onde:
VT = Valor do terreno procurado
At = 250,00 m?
Valor unitdrio obtido ha pesquisa = R$ 1.447,17/m?(*)

Substituindo e calculando:

VT =25000m? x R$ 1.447,17/m?

VT = R$ 361.792,50

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 362.000,00

(Trezentos e sessenta e dois mil reais).

...........................................................................................................................................................

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 1.447,17/m? (um mil, quatrocentos e quarenta e sete reais e
dezessete centavos por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos,

cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:

.
..........................................................................................................................................................

— - BEEe e e T
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP-2016
iNDICE DO LOCAL: 0,00

SETOR: 23214 QUADRA:

DADOS DA LOCALIZAQ.&O

CJUMEADO DATA DA PESQUISA: 29/11/2018
CHAVE GEOGRAFICA:

ENDEREGO : Rua Acdicia Rosa da Silveira

COMP.:

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Jardim Santo Antdnio

NUMERO : 128
CIDADE : OSASCO - SP

MELHORAMENTOS :

[]PAVIRENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
CIREDE DE DSTRIBUICAO DE AGua [X] v ACABO

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

(X REDE DE ILUMINAC AO PUBLICA

AREA (Arym= 220,00 TESTADA - {cf) m 10,00 PROF. EQUN. (Pe): 22,00
ACESSIBIUDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA: Néio

TOPOGRAFIA: plane

CONSSIENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Cascl USO DA EDIFICAGAO : Resiclencial AREA CONSTRUIDA: 172,00 m?

PADRAO CONSIR.: casa simples

CONSERVA(,‘.T\O 1 e - reparos simples

COEF. PADRAO: 1,056 IDADE REAL: 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO (K} 0,561 CUSTO BASE (RS) 1.367,5%
VAGAS: 2 PAVKNENTOS : 2

VALOR CALCULAD O [RS): 139.351,34 VALOR ARBITRAD O (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOT: 1,00 ADICIONAL02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL0S: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00

DADOS DA TRANSAQ;\O

NATUREZA: Oferta

WAOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVAGCAO:

Nunes Imdveis
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

VALOR VENDA (RS): 400.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-996529878

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.002,95
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 108915
PROFUNDIDADE Cp : 007  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1,0680)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0001
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 0,00  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0,00

CO18702983338

W

Umero_:WO

19:12 ,sobon
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ELEMENTOS DA AVALIACAO o

DADOS DA FICHA 2 '§

NUMERO DA PESQUBSA: OSASCO - SP-2016 &unmnoo DATA DA PESQUISA: 29/11/2018 N’

SETOR: 23214 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA: -

()]

DADOS DA LOCALIZAGAO P

«C

fls. 214

NUMERO : 126
CIDADE : OSASCO - SP

ENDEREGO : Ruc Antdnic Benedito do Amaral

COMP.: BAIRRO : Jardim Santo Antdnio
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

EIPAVMMENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO (< REDE DE ILUMINAC A0 PUBLCA
REDE DE GAS IREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [ v ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar)m= 200,00 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUN. (Pe): 40,00
ACESSIBILDADE : Diretal FORMATO : Reguar ESQUINA: Néo

TOPOGRAFIA: plano

CONSSTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

NPO DA EDIFICA(,‘RO: Casat Uso DA EDIFICA(,‘;\O : Residencial AREA CONSTRUIDA: 120,00 M2

CONSERVACAO : ¢ - regular
anos COEE.DE DEPRECIAGAO (k) 0,930 CUSTO BASE (RSE 1.367.59
PAVKRENTOS : 2

PADRAO CONSTR.: casa médio
COEF. PADRAO: 1,385 IDADE REAL: 5

VAGAS: 4

VALOR CALCULAD O (RS): 211.535.54 YALOR ARBITRAD O (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 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(}AO

NATUREZA: Oferta

WA OBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 575.000,00

Canadé Imdveis

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

corretor TELEFONE : (11)-21357300

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALEACAO Floc : 0,00  FTADICIONALOI: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.529.82
TESTADA Cf : 0,15 FIADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.757.30
PROFUNDIDADE Cp : 0,00  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1,1487]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALODS : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0001
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0,00

AREA Ca: 0,00  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0,00

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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ELEMENTOS DA AVALIACAO Qo

o

DADOS DA FICHA 3 an
NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP-2016 CJumEADO DATA DA PESQUISA: 29/11/2013 o
SETOR: 23214 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA: >
-

DADOS DA LOCALIZAQAO

as

ENDERECO : Ruc Gil Vicente

COMP.:
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Jardim Santo Antdnio

NUMERO : 70
CIDADE : OSASCO - SP

MELHORAMENTOS :

CQPAVMRENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
PJREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [ v ACABO

[X] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[ REDE DE ILUMINAG AO PUBLCA

AREA (Ar)m= 250,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUN. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Direta FORMATO : Reguar ESQUINA: Néio

TOPOGRAFIA: plano

CONSISTENCIA: seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Cascr USO DA EDIFICAGAO : Resiclencicl AREA CONSTRUIDA: 30600 M*

PADRAO CONSTR.: casa simples
COEF. PADRAO:
VAGAS: &

1,056 IDADE REAL: 30
PAVEAENTOS : 2

CONSERVACAO : & - repatros simples
anos COEE.DE DEPRECIACAO (k) 0,655 CUSTO BASE (RSX 1.367.59

VYALOR CALCULAD O (RS): 289.456,00 YALOR ARBITRAD O (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 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(;AO

NATUREZA: Oferta

WA OBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

Moeli Romio Iméveis
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;AO

VALOR VENDA (RS): 665.000,00

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-985671084

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZAGAO Floc : 0,00
TESTADA Cf : 0,00
PROFUNDIDADE Cp : 0,00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00
CONSISTENCIA Fc : 0,00
AREA Ca: 0,00
TOPOGRAFIA Ft: 0,00

FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAGAO

FT ADICIONALD] : 0,00 YALOR UNITARIO : 1.244,95|
FT ADICIONALD2 : 0,00 HOMOGENEIIACAO H 1.245,98
FT ADICIONALOS : 0,00 VARIAQE\O s 1,0000]
FT ADICIONALDS : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONALOS : 0,00

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/12/2018

é copia
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ELEMENTOS DA AVALIAGCAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP-2016
SETOR: 23214 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00

DADOS DA LOCALIZA(}KO

JumEADO DATA DA PESQUISA: 29/11/2018
CHAVE GEOGRAFICA:

ENDERECO : Ruct Imitirm

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Jardim Santo Antdnio
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 262
CIDADE : OSASCO - SP

MELHORAMENTOS :

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

[ REDE DE ILUMINAG AO PUBLCA
IREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [ v ACABO

AREA (Ar)m= 180,00 TESTADA - (cf) m 600 PROF. EQUN. (Pe): 30,00
ACESSIBIUDADE:  Diretar FORMATO : Ireguar ESQUINA: Néio

TOPOGRAFIA: plano

CONSSIENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casal USO DA EDIFICAGAO : Resiclencici AREA CONSTRUIDA: 271.00 M3

PADRAO CONSTR.: casa simples
COEF. PADRAO: 1,056 IDADE REAL: 20

VAGAS: 2 PAVEAENTOS : 3

anos COEEDE DEPRECIACAO (kk

CONSERVACAO : ¢ - regular
0,837 CUSTO BASE (RS 1.367.59

VALOR CALCULAD O (RS): 32757789 YALOR ARBITRAD O (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 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(}Z\O

NATUREZA: Oferta

WA OBILARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 580.000,00
Antdnio Edson de Souza Imdveis
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEI!AQ:&O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-995963303

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO

LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.080,12)
TESTADA Cf : 011 FTADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 119631
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 11074
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALODS : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1.0001
CONSITENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Fi : 0,00

CO18702983338

W
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ELEMENTOS DA AVALIACAO _g

DADOS DA FICHA 5 8
NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP-2016 CJumEADO DATA DA PESQUISA: 29/11/2013 o~
SETOR: 23214 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA: ‘.;!
—

DADOS DA LOCALI!A(}AO

ENDERECO : Ruc Jardindpolis
COMP.:
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Jardlim Santo Antdnio

as

NUMERO : 125
CIDADE : OSASCO - SP

MELHORAMENTOS :

CQPAVMRENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<IREDE DE DISTRIBUICA0 DE Acua [X] ¥ ACABO

[X] REDE DE GAs
DADOS DO TERRENO

< REDE DE ILUMINAC AO PUBLCA

AREA (Ar)m= 150,00 TESTADA - (cf) m 600 PROF. EQUN. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE : Diretal FORMATO : Ireguar ESQUINA: Né&o

TOPOGRAFIA: plane

CONSBIENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Cascr USO DA EDIFICAGAO : Resiclencicl AREA CONSTRUIDA: 128,00 M?

PADRAO CONSIR.: casa simples
COEF. PADRAO:

1,056 IDADE REAL: 20

CONSERVACAO : ¢ - regular
anos COEE.DE DEPRECIACAO (k) 0,837 CUSTO BASE (RSE 1.367.59

VAGAS: 2 PAVINENTOS : 1
VALOR CALCULAD O (®S): 154.723,14 VALOR ARBITRAD O (R$): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL0S: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta

WA OBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

Nunes Imdveis
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;AO

VALOR VENDA (RS): 400.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-996529878

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQAO
LOCALZACAO Floc : 0,00  FTADICIONALO: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.383,51
TESTADA Cf: AR FT ADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIIAQAO £ 1.515,72
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONALOS : 0,00 VARlA(;E\O . 11074
FRENTES MMULTIPLAS Ce : 0,00  FTADICIONALOS : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0001
CONSKTENCIA Fc: 0,00 FT ADICIONALDS : 0,00
AREA Ca: 0,00 FT ADICIONALOS : 0,00
TOPOGRAFIA Ft: 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA é

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP-2016
SETOR: 23214 QUADRA:

DADOS DA LOCALI!AQRO

iNDICE DO LOCAL: 0,00

CJumzapo DATADAPESQUISA: 29/11/2018
CHAVE GEOGRAFICA:

ENDEREGO : Ruct Jad
COMP.:

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Jardim Scnto Antdnio

NUMERO : 470
CIDADE : OSASCO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVW\ENIR(,‘ﬁO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

< REDE DE ILUMINACAO PUBLCA

REDE DE GAS [<IREDE DE DISTRIBUICA0 DE Acua [X] ¥ ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar)m= 125,00 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUN. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Diretct FORMATO : Reguicr ESQUINA: Néio

TOPOGRAFIA: plano

CONSSIENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Cascr USO DA EDIFICAGAO : Resiclencial AREA CONSTRUIDA: 110,00 m*

PADRAO CONSIR.: casc simples
COEF. PADRAO: 1,056 IDADE REAL: 25
VAGAS: 2 PAVERENTOS : 2

anos COEFR.DE DEPRECIACAO (kx

CONSERVAGAO : ¢ - regular
0,791 CUSTO BASE (RS} 1.367.59

YALOR CALCULAD O (RS): 125.857,67 YALOR ARBITRAD O (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta

WAOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 335.000,00
Aramis Imdveis
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ&O

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-47507166

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACZ\O

LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 0.00 VALOR UNITARIO : 1.406,74
TESTADA Cf : 0,15 FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.615.92
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1,1487]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0001
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Fi : 0,00

Rua Domingos Rodrigues, 341,

32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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DADOS DA FICHA

SETOR :
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ELEMENTOS DA AVALIACAO 2
7 (%]
NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP-2016 ll]'llﬂADO DATA DA PESQUISA: 29/11/2018 ﬁ
QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA: 2

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Joaguim Manoel de Macedo

COMP.:
CEP:

NUMERO : 65
BAIRRO : Jardim Santo Antdnio CIDADE : OSASCO - SP

UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[IPAVIMENTACAO [X)REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAs

[ REDE DE ILUMINAG AO PUBLCA
PJREDE DE DSTRIBUICAO DE AGua [X] v ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (A} m= 150,00 TESTADA - (cf) m 600 PROF. EQUN. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA: Néio

TOPOGRAFIA: plane

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Cascl USO DA EDIFICAGAO : Resiclencial AREA CONSTRUIDA: 125,00 M*

PADRAO CONSIR.: casa médio
COEF. PADRAO:

CONSERVACAO : ¢ - regular

1,386 IDADE REAL: 20 anos COEE.DE DEPRECIAGAO (k) 0,837 CUSTO BASE (RS} 1.367.59

VAGAS: 3 PAVIRENTOS : 2
VALOR CALCULAD O (RS): 198.314,57 VALOR ARBITRAD O (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOT: 1,00 ADICIONAL02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL0S: 1,00 ADICIONAL 04: 1,00

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta

WA OBILIARIA :
CONTATO :

VALOR VENDA (RS): 450.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
Antdnio Edson de Souza Imdveis

corretor TELEFONE : (11)-995963303

OBSERVACAO:

RESULTADO

DA HOMOGENEIZA(;Z\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.377.90
TESTADA Cf: 0,11 FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.526,12
PROFUNDIDADE Cp: 0,00  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 11074
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOS : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0001
CONSISTENCIA Fc 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0,00  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Ft : 0,00

Rua Domingos Rodrigues, 341,

h
32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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NUMERO DA PESQUISA: OSASCO -
SETOR: 23214 QUADRA:

DADOS DA LOCALIZA(;.&O
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ELEMENTOS DA AVALIACAO o

3

SP-2016 BJumEZADO DATA DA PESQUISA: 29/11/2018 o~
iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA: &
—

2]

S

ENDEREGO : Rua José Lima Lessa

COMP.:

CEP: UF

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Jardim Santo Antdnio

NUMERO : 07

CIDADE : OSASCO - SP
2SE

MELHORAMENTOS :

[]PAVIRENTACAO [X] REDE DE C

OLETA DE ESGOTO (X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[] REDE DE G AS XJIREDE DE DSTRIBUICAO DE AGua [X] v ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Arym= 200,00 TESTADA - {cf) m 10,00 PROF. EQUN. (Pe): 20,00
ACESSIBIUDADE:  Diretar FORMATO : Regular ESQUINA: Néio

TOPOGRAFIA: plane

CONSSIENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Cascl USO DA EDIFICAGAO : Resiclencial AREA CONSTRUIDA: 297,00 M=

PADRAO CONSIR.: casa simples
COEF. PADRAO: 1,056 IDADE
VAGAS: 2

CONSERVA(,‘f\O 1 e - reparos simples

REAL: 35 anos COEE.DE DEPRECIAGAO (K} 0,610 CUSTO BASE (RS} 1.367.59

PAVERENTOS : 3

VALOR CALCULAD O (RS): 261.641,19 VALOR ARBITR AD O (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1I: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00

DADOS DA TRANSAQ&O

NATUREZA: Oferta

WAOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVAGCAO:

VALOR VE

corretor

NDA (RS): 550.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

Luiz Carlos Borges Imdveis

TELEFONE : (11)-48610750

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS VALORES."VARIA(;AO

LOCALZACAO Floc :
TESTADA Cf :
PROFUNDIDADE Cp :
FRENTES MULTIPLAS Ce :
CONSKSTENCIA Fc :
AREA Ca:
TOPOGRAFIA Ft:

0,00 FT ADICIONALO]1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.166,79
000  FTADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.304,52
012  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1,180
000  FTADICIONALDS : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0001
000  FTADICIONALOS : 0.00

000  FTADICIONALDS : 0,00

0,00

Rua Domingos Rodrigues, 341,
Tel./Fax: (11)
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA ?

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP-2016
SETOR: 23214 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00

DADOS DA LOCALIIACAO

CJumEADO DATA DA PESQUISA: 29/11/2018
CHAVE GEOGRAFICA:

ENDERECO : Ruc Oliveira Lima
COMP.:
CEP:

BAIRRO : Jardlim Santo Antdnio
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 85
CIDADE : OSASCO - SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [XJREDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAs
DADOS DO TERRENO

< REDE DE ILUMINACAO PUBLCA
CJIREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [ v ACABO

AREA (A} m= 180,00 TESTADA - (cf) m 600  PROF. EQUN. (Pe): 30,00
ACESSIBIUDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA: Néio

TOPOGRAFIA: plane

CONSSTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Caiscr USO DA EDIFICAGAO : Resiclencial AREA CONSTRUIDA: 155,00 Mm*

PADRAO CONSITR.: casa simples
COEF. PADRAO: 1,056 IDADE REAL: 30
VAGAS: 4 PAVKRENTOS : 2

anos COER.DE DEPRECIACAO (kk

CONSERVAGAO : & - reparos simples
0,455 CUSTO BASE (RSY 1.367.59

VALOR CALCULAD O (RS): 146,619,687 YALOR ARBITRAD O (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta

WA OBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 450.000,00
Jangada Imdveis
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;AO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-36091422

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESI‘VARIAQAO

LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.435,45
TESTADA Cf : 0,11 FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.589,85
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 11074
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00  FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0001
CONSISTENCIA Fc : 0,00  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Fi : 0,00

CO18702983338
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 10

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP-2016
SETOR: 23214 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00

DADOS DA LOCALIIACAO

CJumEADO DATA DA PESQUISA: 29/11/2018
CHAVE GEOGRAFICA:

ENDEREGO : Ruc $&0 Pavlo da Cruz

COMP.: BAIRRO : Jardlim Santo Antdnio
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 248
CIDADE : OSASCO - SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [XJREDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAs
DADOS DO TERRENO

< REDE DE ILUMINACAO PUBLCA
CJIREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [ v ACABO

AREA (A} m= 180,00 TESTADA - (cf) m 600  PROF. EQUN. (Pe): 30,00
ACESSIBIUDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA: Néio

TOPOGRAFIA: plane

CONSSTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Caiscr USO DA EDIFICAGAO : Resiclencial AREA CONSTRUIDA: 143,00 M*

PADRAO CONSTR.: casa médio
COEF. PADRAO: 1,386 IDADE REAL: 20
VAGAS: 3 PAYKAENTOS : 3

anos COER.DE DEPRECIACAO (kk

CONSERYAGAO: ¢ - regular
0,837 CUSTO BASE (RSY 1.367.59

VALOR CALCULAD O (RS): 22687187 YALOR ARBITRAD O (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 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(;AO

NATUREZA: Oferta

VA OBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 550.000,00
Alternativa Imdveis
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;AO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-37142550

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESIVARIAQAO

LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 0,00 VALOR UNITARIO : 1,489,860
TESTADA Cf : 0,11 FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.649,83
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 11074
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00  FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0001
CONSISTENCIA Fc : 0,00  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0,00  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Fi : 0,00

RNRSRe——

CO18702983338

W

Rua Domingos Rodrigues, 341,

e e e,
32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

UmeroAWO

19:12 ,sobon

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/12/2018 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4017421-30.2013.8.26.0405 e cddigo 4J8d3QG8.

Este documento

~
-



\/\)( \ln\i " 1')0 re 1 14¢ A /\/\Oc',O‘H I
\__ )
Engenheiro Civil e Técnico em Eletrénica
CREA 128.880/D

;-’\\'a \!hl\'\‘\'ﬁ ¢ } ‘l"'h'itlﬁ ‘

MODELO DE ESTATISTIC A DESCRITIVA

DATA:  29/11/2018

DESCRI(,‘ﬁO: Rua Oliveira Lima
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9

EDIFICAGAO YALORES DE VENDA: IBAPE-SP - 2018 - SAO PAULO - SP
OBSERVACAO :

IONA DE AVALIA(;AO

fls. 223

Desdte 195.

!.' Cnaen

Descricéio da Zona de Avaliagéo: RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO

Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 0,20 1.00 25,00 40,00 0,50 250,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR INDICE
[ Localizacdo 1.00
[X] Testada 10,00
<) Profundidade
[] Frentes MdHiplas Néo
[] Area
[X] Topografia plane
X consisténcia seco
MATRIZ DE UNITARIOS
NOm. | Enderego Yalor Homogeneizagfio Femiagdo | ¥eriacdo

i Unitdrio g k Paradigma | Avaliando
B4 1 | Rua Acdicia Rosa da Silveirar 128 1.002,95 1.062.15 1,0680 1,0001
B4 2 | Rua Antdnio Benedito do Amaral 126 1.529,82 1.757.30 1.1487 1,0001
4 3 | Rua Gil Vicente .70 1.245698 1.24598 1.0000 10000
@ 4 | Rua Imitirm 242 1.080,12 1.19831 11078 1,0001
5 | Rua Jardinépolis 125 1.383.51 1.515,72 1.1078 1,0001
4 &| Rua Jad 470 1.406,74 1.615,92 1.1487 1,0001
4| 7 | Rua Joaquim tanecel de Macedo 66 1.377.90 1.526,12 1.107& 1.0001
B 8| Rua José ima Lessa 07 1.186,79 1.304,52 1.1180 10001
g 9 | Rua Oliveira Lima 85 1.435,45 1.589,85 1,1078 1,0001
& 10 | Rua $&o Paulo da Cruz 248 1.459,60 1.649.83 1.1078 1,0001

h
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ADERENCIA S
%3
0
[ Nam. Observado Calculado T %
© 3
1 1.002,95 1.069,15 S <
S
2 1.529,82 1.757,30 g S
3 1.246,98 1.246,98 S o
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Tipo: Tereno
Cliente : Avdliagéo
Aream#: 250,00

VALORES UNITARIOS

local: Rua Oliveira Lima 103 Jardim Sante Anténic OSASCO - SP

hodalidade : Yenda

Distrbuicdo espacial

Data: 29/11/2018

VALORES HOMOGENEIZADOS

Mhédia Unitdrios : 1.310,49
Desvio Padrdo : 175,05
-30%:917.34

+30%:1.703.63

Coeficiente de Variagdo : 13,

5900

GRAU DE FUNDAMENTA(;AO

Mhédia Unitdrios : 1.447.17
Desvio Padrdo : 226,838
-30%:1.013,02
+30%:1.881,32
Coeficiente de Variagdo : 15,4300

Descrigdo GRAUII GRAUII GRAUI 1
1 |caras.do imvstaraiando ooTpl?tzquém atodas = Comphkagto 208 Horee 0 Adogan destuagdn 0Ol 3
vari&veB analeada usados no traamento paradigma
Quantidade minimade
12 5 3

2 dados de mercado usados D IZ D 2
3 Wentifizag3o dos datos p 30 de inform refat = [ ata;30 de inform refat |:| p ;30 inbrm refatodos = D

4a mercado @ caract dos dos dados analeados a8 cartdos dos dados analaados :aract dos dados refaos Horee 3

Imarvado de 3 uets dacada
4 for e pro conjde toree oPraNE E 50320 D Az D &
GRAU DE FUNDMAENIACEKO: 1]
FORMA(;AO DOS VALORES
REDIA SANEAD A (RSE 144717
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE  ©0.0000
FRENTES MAULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000

VALOR UNITARIO (RS/m2} 1.447,17000
INTERVALOS DE CONFIANG A (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS): 361.792,20
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MNINMRO : 1.347.95
INTERY ALO MAXWAO : 1.546,39

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINWMAO : 1 349,29
INTERY ALO MAXKAO : 1.525,05

GRAU DE PRECISAO: 1l

Rua Domingos Rodrigues, 341,

m
32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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4.2 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte classificagdo: "1.2.4 - Casa Padrdo Simples", segundo a Tabela de

Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, femos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,056 x R8-N
Vu=1,056 x R$ 1.367,59/m? = R$ 1.444,17/m?
Area Construida: 212 50 m?

Idade: 30 anos

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o
obsoletismo e o estado de conservacdo, conforme recomenda o Estudo -

Edificacdes Valores de Venda, temos:

VB=AxVux(R+Kx(1-R))

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 212,50 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 1.444,17/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 30 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservagdo = (E) - necessitando de
reparos de simples;

K=0,575.

— - BEEe e e T
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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fls. 227

(o0}

Walmir Pereira Modott 3
\ g
(o}

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica ~
CREA 128.880/1 ” 5

CREA 128.880/D Pesde /65-:8

o

;\\.‘!u\., ¢S e I ‘ericias \.’.' L')\fu‘b\!\.\%

Substituindo e calculando:

VB = 212,50 m? x R$ 1.444,17/m? x (0,20 + 0,575 x (1 - 0,20))
VB = R$ 202.544,84

Ou, em nimeros redondos:

VB = R$ 203.000,00

(Duzentos e trés mil reais)

43 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas

anteriormente calculadas, através da seguinte expressdo:

VI =VT + VB

VI = R$ 362.000,00 + R$ 203.000
VI = R$ 565.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL
R$ 565.000,00
(Quinhentos e sessenta e cinco mil reais)

Vdlido para novembro de 2.018.
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no contelddo do
presente Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado para o imével a seguir
descrito, nos termos dos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENCA,
requerido por EDUARDO APARICIO SILVA E OUTRO, em face de DIRLENE
ACADEMIA DE GINASTICA LTDA. E OUTROS, corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matriculado sob n°® 23.339, no 1° Cartério de Registro de Iméveis de Osasco
Rua Oliveira Lima, n® 103, Jardim Santo Antonio, Osasco, Sdo Paulo.

R$ 565.000,00

(Quinhentos e sessenta e cinco mil reais)

NOVEMBRO / 2018

I i e e e T e e,
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 63 (sessenta e trés) folhas

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

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
disposicdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link de
Acesso ao Pdblico 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, 29 de novembro de 2018.
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