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

Processo: n® 1014957-35.2023.8.26.0405
Acao: Execucdo de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais

Rui das Neves Martins, Engenheiro Civil, Eletricista e
Seguranga do Trabalho, perito judicial nomeado nos autos da acdo Execugao de
Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais, promovida por Condominio
Spa Gran Palazzo contra Ana Paula Lourengo, vem, respeitosamente a presenca
de Vossa Exceléncia, apos diligéncias e estudos necessarios, apresentar suas

conclusdes consubstanciadas no seguinte

Membro titular do
Ibape sP n° 664
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I. RESUMO DE VALOR

Apartamento n2 14, do 1° pavimento, com direito a 2 vagas de
garagem n°- 16 e 17 no 12 sobressolo, do Condominio Residencial
“Spa Gran Palazzo”, localizado na Avenida Lucianinho Melli, n? 590,
Vila Osasco, municipio de Osasco, estado de Sdo Paulo, descrito na
matricula 129.995 do 12 ORI/Osasco/SP.

Valor Total de Mercado do Imovel
R$ 609.000,00

(Seiscentos e nove mil reais)
Data base “Outubro de 2025”
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Foto: Vista geral do condominio Spa Gran Palazzo,
onde se localiza o imovel avaliando.
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II. PRELIMINARES

2.1) Trata-se dos autos da acdo Execugao de Titulo Extrajudicial - Despesas
Condominiais, promovida por Condominio Spa Gran Palazzo contra Ana
Paula Lourengo, processon® 1014957-35.2023.8.26.0405, emcurso perante
esse E. Juizoda 32 Vara Civel do Foro da Comarca e Osasco/SP.

2.2) O signatario foi honrosamente nomeado para exercer a fun¢do de auxiliar da
justica (perito do juizo) para avaliar o imoével descrito no Termo de Penhora e

Deposito, conforme reproduzido a seguir:

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0 PAULO
COMARCA DE OSASCO

FORO DE OSASCO

F*VARACIVEL

Avenida das Flores, 703, , Osasco - CEP 06110-100, Fone- (11) 3682-6790,
Osasco-SP - E-mal: Osascodcviatysp yus br

[ DECISI0 ]
Proceswo n® 1014957-35,2023.5.26,0405 - 2023901047

Clazse - Assunto Execugao de Tirnle Extrajudicial - Despesas Condominiads

Exequents Condommio Spa Gram Palazre

Executado Ana Paula Lourengo

CONCLUSAO

Em 22052024, fago estes swos conclusos a Dr(a). MARCIA DE MELLO
ALCOFORADO HERRERO, MM Juiz(a) de Direito da Comarca de Osasco -
SP, Eu, NATASHA DE SIQUEIRA - Escrevente Técnsco Judscrano

Vistos

Nos termos do que disciplina o artigo 845, paragrafo primesro
do CPC, lawye-se © auto de penhora sobre o5 diveitos sobre imovel matnculado sob oumero
129.995 no Pnmeuo Remstro de Imovers da Comarca de Osasco, cupa descragao e caractensticas
encontrami-se as fls 107/110 e contrato de venda e compra as fls. 10721 (artigo 838, CPC)
nomeando-se a propna executada para o exercicio do cargo de depositana

Servira a presente decisdo, assmada dimitalmente, como
Termo de Constngdo.

Recolhidas as taxas dos Corresos ou as diligemcias do
Oficial de Justica, com base nos artigo 841 e ceguintes do Codigo de Processo Civil, intimem-
se da penhora: a) a executada, por meio de seu advogado ou sociedade de advogados (s
houver constituido nos autos) ow, pessoalmente, caso nio esteja representado; b) o conjuge do
executade; (exceto ve forem casados mo regime da separacho total de bens); ¢) co
proprietivios; d) credor fiduckirio para que informe de forma especifica o valor pago do
financiamento e o demais interessados.

Apde a efettva mtimacdo do executado da penhors e também
do credor fiducidno e. diante da impossibilidade de se proceder com o registro da penhora dos
dzertos via ARISP, expeca-se certidio em favor do autor nos termos do que dispée o artigo 828
do CPC.

Com o decumo do prazo previsto 0o amigo 847 do CPC
(intimagdo do executado da penhora confonme paragrafo antenior). para a avaliagio nomwio o perito
Dr. Rus das Newves Martins e arbitro seus honoranos provisonos em RS 2.000,00, que deverio ser
depaositados pelo exequente no prazo de cinco dias. No mesmo periodo as partes poderiio indicar
assistentes e formmlar quesitos. Coonchudos os trabalhos, devera o executado e o credor fiduciano
serem intimado da avahagio

Oportunamente, sequar-se-a com a  alienagdo em leildo
yudscial eletroaico

2.3) As partes ndo indicaram assistentes técnicos, bem como, deixaram de

formular rol de quesitos a serem respondidos.
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II1I. VISTORIA

Localizagcao:

3.1.1) O imovel objeto da avaliagdo, apartamento n°® 14, do 1° pavimento,
com direito a 2 vagas de garagem n°s- 16 e 17 no sobressolo, do Condominio
Residencial “Spa Gran Palazzo”, localizado na Avenida Lucianinho Melli,
n°590, Vila Osasco, municipio de Osasco, estado de Sao Paulo, conforme
destacado no mapa digital “Google Maps”:
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U/ 08 2023

Foto: Vista parcial da Avenida Lunaninho Melli, no trecho onde se localiza
0 Condominio Spa Gran Palazzo e respectivo imoével avaliando.

Foto: Vista parcial da Avenida Lucianinho Melli, tomada no sentido oposto.
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3.2) Melhoramentos Piblicos:

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

Pavimentacgéo asfaltica;

lluminagao publica;

Rede de energia elétrica;

Rede telefonia;

Rede de agua;

Coleta de Lixo;
TV a cabo;

U ujd i d)d

Linhas de Transportes coletivos.

3.3) Contexto Urbano e Caracteristicas da Regiao:

3.3.1) A regido caracteriza-se por bairros de padrao simples a superior de
urbanizagéo residencial e comercial, horizontal e vertical, com infraestrutura
e equipamentos publicos e privados, sendo encontrados estabelecimentos de
prestacdo de servigos 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 Médio
= Ocupacao Residencial: Padrdo Simples a Superior
= Escolas: Municipais e Particulares
= Servigos Médicos: Postos de Saude Municipal
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3.4) Classificacdo de Zoneamento:

3.4.1) De acordo com a Lei de Zoneamento, que regula o uso e ocupagéo
do solo do Municipio de Osasco, o imdvel se encontra inserido na
“ZR3 - Zona de Uso Predominantemente Residencial de média densidade
demogréfica, conforme destacado no mapa a seguir e certiddo do uso e
ocupagéo do solo:
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Cadastramento Municipal:

3.5.1) O imovel encontra-se cadastrado na Prefeitura do Municipio de
Osasco, porém, ap6s consulta na plataforma digital da base de dados
municipal, as informacdes nédo foram localizadas para 0 CDC do imével:
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3.6) Caracteristicas do Empreendimento e Apartamento:

3.6.1) Terreno: O Condominio Spa Gran Pallazo, se encontra implantado em
area de terreno de grande dimensé&o para os padrdes da regido, de formato
irregular, com testada ao nivel da via publica. Apresenta solo aparentemente
firme e seco para receber edificagdo de qualquer porte, obedecendo
evidentemente as leis e posturas municipais vigentes.

3.6.2) Condominio: O empreendimento destina-se ao uso residencial
do tipo multifamiliar, composto por 1 bloco de apartamentos com 2 e 3
dormitdrios, areas de 59 e 72 m?, sendo 06 unidades por andar e o total de
96, subdividios por alas denominadas “Safira e Topazio”, contendo 1, 2 ou 3
vagas na garagem.

3.6.2.1) Localizagao predial: O apartamento se localiza no 1° pavimento
“Safira’, com vista panoramica voltada para os fundos onde se localiza as
areas de uso comum e de lazer.

3.6.2.2) Portaria: O Condominio possui portaria central humanizada 24h,
interfone e sistema de eclusa para encomendas.

3.6.2.3) Sistema de seguranga: Controle de acesso, reconhecimento
facial, interfones e CFTV com cameras instaladas em pontos estratégicos
do condominio.
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3.6.2.4) Areas de lazer: Possui sistema de lazer completo no 5° andar ou
“O” (sobressolo) contendo os seguintes equipamentos:

e Playground Quadra Recreativa Churrasqueira

e Saldo Gourmet  Saldo de Festas Saldo de Jogos

e Fitness Praca Fitness Piscina Adulto/Infantil
e Spa Sauna Brinquedoteca

e Pet Agility Pet Shower Sanitarios

3.6.2.5) Estacionamento: 203 vagas individuais, demarcadas e
numeradas destinadas a veiculos de passeio, PNE e motocicletas,
distribuidas nos pavimentos sobressolos 1°, 2°, 3° 4°,

Notas:
01: Existem vagas no condominio dotados de deposito individual, porém,
as vagas do imovel avaliando nao possui.

02: O condominio possui sistema de carregador para veiculo elétrico.

3.6.3) Edificio: Constituido por 22 pavimentos, sendo térreo, 4 sobressolos,
16 superiores e cobertura, assim caracterizado:

= Pavimentos Sobressolos: entrada e saida, hall de elevadores, vagas
individuais, demarcadas e numeradas, pogos dos elevadores, escadaria
ascendente e descendente e sistema de combate a incéndio.

& Pavimento Térreo: areas permeaveis, areas de lazer, areas técnicas,
hall social,.

= 1° ao 16° Pavimento tipo: contendo hall de circulagdo, 2 elevadores
(social e de servigo), escadas ascendentes e descentedentes e 6
apartamentos.

= Pavimento Cobertura: contendo hall de circulagéo, casa de maquinas,
elevadores e escadas.

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

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

= Elevador: Possui 3 elevadores individuais, sendo 2 social e 1 de servico.
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3.6.3.1) Concepcao Arquitetdnica: Em linhas gerais, o edificio atende a
projeto arquiteténico planejado tanto na estética das fachadas como na
distribuigéo interna dos apartamentos, caracterizando-se pela utilizagéo de
materiais construtivos e de acabamentos de escala e padrao superior.

3.6.3.2) Padrao construtivo: O padrao construtivo do empreendimento sera
definido nas classificaces do “Estudo de Valores de Edificacdes de Imbveis
Urbanos “IBAPE SP” unidades padronizadas.

3.6.4 ) Areas do apartamento: A unidade n° 14, possui as seguintes areas
conforme discriminadas na matriucla 140.533:

Apto. Ar?,a.P".v ativa | Area acessoria | 4 . comum | Area Total
rincipal vaga
14 71,610 m? 19,800 m? 54 511 m? 145,921 m?

CHNM 111526,2.01295

wemrets OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE OSASCO

—HATRIC LA POl it LIVAD N* 2 . BEGOSTRO GERAL
129,945 l’ Qo1 | Deta. 24 de janeio de 2018
; CNS 11.152%
IMOVEL; Apartamento n® 14, localizade no 1% pavimento, integrante do
empreendiments denominado “Spa Gean Palazzo”, silvago na Avenida
Lucianinho Belli. n® 590, Vita QOszpsco, nesta cdade, com as sequinfes Areas
privativa; principal 71810m%, acessira - vaga de garagem de 19.800m7
terializando 81,410m*; comum: 54,511m?; iotal: 145 921m’, com a fracio ideal no
soly g nas demas partes comuns de 00705040, Das amas coberas o
descobenas: coberas: privativa 81.410m?, comum 43,018m, 1olal de 134 426m7,
descobenas: comum de 11,485m"; com direito 8o uso das vagas de gafagem n's
16 e 17, locaiizadas no 17 Sobressol.
CADASTROS 2322364.72.0881 00 000.02;, 232736472 0860.0000002 e
23223 64.72.0063.00,000.02
FROPRIETARIA- ZATZ EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES LTDA. com
sade na Alameda Rio Megro, n® 877, Cong. B03, Alphaville, Baruer'SP, CHP.UMF
n* 07 475 TES/0001-33

ES: Regsio n* 9, feito em 26 de julho de 2013 na
Matricula n® 4.120; Registro n® 8, feito em 10 de jufho de 2013 na Matricula n*
4.127; Regstro n* &, feito am 10 d& julho de 2013 ne Matricula n® 60 368,

oe Imdbveis
O Escrevenis Aulcnzado
{Eliezer Barredo da Siva). | -

A Suistitita do 17 Cficial,
{Cr?. Carolina de Oivaira Ayl 1&1 1]

Prot. Oficial 315336, em 26 de deigmir Fmen” 276290

n seguir: hips:/ fnssinad or-web.ome org brddoca BW CHNE-DWaHS- 7 B IM-FTBDOT

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
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 22/10/2025 as 13:12 , sob o nimero WOC025703868025

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1014957-35.2023.8.26.0405 e c6digo Xn2Hm9uyY.
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3.6.5) Vagas de garagem: O imovel avaliando possui direito ao uso de
02 vagas de garagem individuais localizadas no nivel 1° sobressolo,
identificadas sob nos- 16 e 17.

3.6.6) Vistoria interna: Na data e horario da vistoria agendada judicialmente,
o0 subscritor foi gentiimente atendido pelo Sr. Mario Marcos Coutinho, que
apds ser explanado a fase processual de avaliagdo, deu ciéncia da agao
e relatou ser cunhado da Sra. Ana Paula Lourengo. Na oportunidade que
franqueou 0 acesso a area privativa onde tudo acompanhou do inicio ao fim
dos trabalhos periciais.

3.6.7) Dependéncias: O apartamento possui as seguintes divisdes comodas:

- Hall de entrada;
> Sala de estar/jantar integrada;
- Varanda gourmet;
> 3 dormitérios, sendo:
= 2 convencionais
= 1 suite
- Banheiro social;
> Cozinha;
> Area de servico.

“Croquis” unidade tipo 3 dormitérios.

VARANDA

i

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
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 22/10/2025 as 13:12 , sob o nimero WOC025703868025
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3.6.8) Estado de conservagao: O imdvel se encontra em bom estado de
conservagao.

3.6.9) Instalacdes hidraulicas: Completas com pegas sanitarias e metais de
boa qualidade e sistema de aquecimento.

3.6.10) Instalacdes elétricas: Completas e compreendendo diversos pontos
de iluminagéo e tomadas com distribuicdo utilizando circuitos independentes
e componentes de qualidade, inclusive pontos especiais para equipamentos
eletrodomeésticos e instalagdes para antena de TV/internet e telefone.

Relatorio Fotografico:

3.7.1) Para melhor visualiza¢do do imoével avaliando e suas caracteristicas,
seréo apresentadas, a seguir, descricdes de imagens obtidas na data da
vistoria realizada.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
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 22/10/2025 as 13:12 , sob o nimero WOC025703868025

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1014957-35.2023.8.26.0405 e c6digo Xn2Hm9uyY.



*ANBUWHZUX 0BIP02 8 G0¥0°92°8'£202'SE-/S61TOT 0SSao0.d 0 awlojul ‘opojuswNdogelouaiauouge/6d/enbipeised/iq snl-dsh-fesaj/:sdny aus o assaoe ‘[eulblio 0 J118juod ered
G20898£0/520D0M 0J4aWnu 0 qos ‘ ZT:ET S GZ0Z/0T/ZZ Wa ope|odoloid ‘ojned 0eS ap opeisg op eaNsNe ap feungul 8 SNILYVIAN SIAIN SvA INY Jod swuswienlip opeuisse ‘[eulblio op vidod 9 0juswWwnNIop 81s3

fls. 276

inio

7

07/08/2025

Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

ruidasneves@terra.com.br

Vista geral da fachada do Condom
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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7/08/2025

Foto ne 02: Vista geral da fachada do Condominio
Spa Gran Pallazo, tomada de outro angulo.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
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 22/10/2025 as 13:12 , sob o nimero WOC025703868025
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Avaliagbes, Pericias de Engenharia e
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ruidasneves@terra.com.br

Vista geral da Fachada frontal, com

detalhe para o estilo arquitetdnico contemporaneo.

Foto n2 03

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

Foto n° 04
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a0 condominial.

ruidasneves@terra.com.br

Detalhe para a portaria e identifica¢

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

Foto n° 05
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AN
Ml M

Foto n° 06: Vista parcial do hall de entrada social.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagbes, Pericias de Engenharia e
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ruidasneves@terra.com.br

Vista parcial do hall de elevador.

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

Foto n° 07
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins

Avaliagbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos
ruidasneves@terra.com.br

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

Foto n° 09
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ruidasneves@terra.com.br

Vista parcial da quadra poliesportiva.

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

Foto n° 10
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Foto n° 11: Vista parcial das piscinas adulto e infantil

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
, com

Avaliagbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos
ruidasneves@terra.com.br

Vista parcial da fachada de fundos

detalhe para a varanda do apartamento avaliando.

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

Foto n212
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Foto n°® 13
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

ruidasneves@terra.com.br

Vista parcial do saldo de jogos.

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

Foto n° 14
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagbes, Pericias de Engenharia e
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ruidasneves@terra.com.br

Vista parcial do saldo de festas.

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

Foto n° 15
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagbes, Pericias de Engenharia e
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ruidasneves@terra.com.br

Outra vista parcial do saldo de festas.

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

16

Foto n°
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
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Avaliagbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos
ruidasneves@terra.com.br

Vista parcial da sala fitness.
e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

ruidasneves@terra.com.br

Vista parcial da brinquedoteca.

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

Foton219
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagbes, Pericias de Engenharia e
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Foto n2 20: Vista parcial do hall de elevador do
1° pavimento, onde se localiza o apartamento 14,
objeto da avaliag&o.

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

Vista da porta do apartamento 14, objeto

do.

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

Foto ne 21
da avaliag
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Vista parcial da sala de estar e jantar integrada, com detalhe para a

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

varanda gourmet aos fundos.

Foto n° 22
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Vista parcial da sala de estar e jantar integrada

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

Foto n° 23
oposto.
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Vista parcial da varanda gourmet.

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

Foto n° 24
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Foto n°® 25: Vista parcial da varanda gourmet,
tomada de outro angulo.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Foto n° 26: Vista parcial panoramica das piscinas, com o observador posicionado
na varanda.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Foto n° 27: Vista parcial panorédmica da area de uso comum e quadra
poliesportiva, com o observador posicionado na varanda.
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ruidasneves@terra.com.br

Vista do corredor de circulag

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

Foto n2 28
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Foto n2 29: Vista parcial do dormitoério 01.

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

do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/10/2025 as 13:12 , sob o nimero WOC025703868025
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ruidasneves@terra.com.br

Vista parcial do banheiro social.

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

Foto n2 30
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ruidasneves@terra.com.br

Vista parcial do banheiro (suite).

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

Foto ne 33
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ruidasneves@terra.com.br

Vista parcial do hall de elevador do 1° sobressolo.

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

°35

Foto n
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Foto n° 36: Vista geral das vagas de garagens n°s 16 e 17, de uso exclusivo do
apartamento n°® 114, objeto da avaliagao.

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

Detalhe para o sistema de carregador
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 avaliagdo 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 especificagao 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 imdvel, 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
padrdo, 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@uol.com.br 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 14653:2,
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 espelnam com maior fidelidade a situagdo
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 definigdes técnicas, literarias e normativas.

> Método Comparativo Direto de Dados de Mercado:

- Basicamente em se determinar o valor de mercado de um imdvel por
comparagao direta com o de outro imével com maior similiridade possivel
em seus conceitos territoriais e prediais. Para maior 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 iméveis semelhantes quanto a
contemporaneidade dos dados obtidos, as condigdes, localizacdo, estado
de conservagéo, entre outros atributos ao tipo de avaliag&o.

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 Eng® 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, qualquer deles, se baseia, fundamentalmente, no confronto com
valores de assemelhados: o que os distingue entre diretos e indiretos, é o
fato de, nos primeiros, ser menor o numero de etapas e/ou operagdes
necessarias a proceder as "homogeneizagdes" destinadas a considerar e
equalizar as desigualdades entre o bem avaliando e os que possam servir
de termo de confronto”.

Como nenhuma dessas etapas de "homogeneizagdo" € absolutamente
perfeita, sempre encerrando probabilidade de introduzir distor¢cdes nos
resultados (especialmente quando usados os critérios denominados
classicos, das avaliagdes de nivel normal), resulta evidente que, ja de plano,
os métodos diretos, quando possivel usa-los, devem ser os preferidos, por
terem maior confiabilidade.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Por outro lado, € de ser considerado que, enquanto pelo método
comparativo direto os resultados obtidos, se corretamente conduzidos os
calculos, levam a valores de mercado dos bens, pelos métodos indiretos,
0 que se alcancga, na verdade, a bem dizer, sdo valores econdmicos das
propriedades.

Como, pela propria definigdo do item 1.3 da NBR 5676, o valor a ser
determinado deve ser o de mercado - correspondendo este ao prego que
se definiria em um mercado de concorréncia perfeita - fica mais uma vez
comprovado que, nas avaliages 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 avaliagdes, preferencialmente e quando passiveis de serem
aplicados, devem ser adotados os métodos diretos;

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

3-) Devem os 6rgaos de classe e os profissionais em geral promoverem
estudos, pesquisas e discussdo para fomentar o aperfeicoamento dos
métodos existentes e a criagdo de novos roteiros avaliatorios.

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 opcao
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 a contemporaneidade dos dados
obtidos.

NBR 14653-2

Trata-se de procedimento preferencial e usualmente empregado em
avaliagcdes de imoveis. Para sua aplicagdo € exigido o conhecimento de
dados de mercado referentes a ofertas de iméveis semelhantes.
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9.2 Método comparativo direto de dados de mercado

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

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

4.3.6) Portanto, em funcao da natureza do bem, da finalidade da avaliagao
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 consideragdes
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.

Definicao e Conceito do Valor da Avaliacao:

4.4.1) Definido tecnicamente que a metodologia sera do Método Comparativo
Direto de 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 imdvel, onde devera ser considerado o cenario mercadoldgico
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) O Laudo Técnico enquadra-se nos graus:

Grau de Fundamentacao I1
Grau de Precisao II
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Pesquisa Comparativa:

4.6.1) Para proceder a pesquisa de elementos comparativos, o signatario
percorreu a regido geoecondmica do imével, bem como, na portaria do
condominio, imobiliarias da regido e consultou sites especializados com o
objetivo de coletar elementos em ofertas de imdveis similares.

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

4.6.3) Diante do campo amostral obtido na pesquisa de mercado, foi utilizado
0 Tratamento de Dados de Mercado denominado “por Fatores” ou
convencionalmente chamado de “Homogeneizagdo®’, onde se obteve o
valor unitario por metro quadrado residencial para a situacdo paradigma.

Valor Unitario:

4.7.1) Paraproceder a homogeneizagao dos valores unitarios dos elementos
comparativos, levou-se em consideracao os seguintes fatores técnicos:

v’ Localizagdo (IF): Indices fiscais ou transposicdo através de valores
publicados pela prefeitura municipal para os setores e quadras fiscais.

v’ Elasticidade de pregos: Fator oferta com deségio de 10% ou 0,9, para
compensar eventuais superestimativa dos dados de oferta conforme
determina o item 10.1 da Norma de Avaliacdo de Imdveis Urbanos do
IBAPE/SP.

v" Fator de Adequac&o ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao (FOC):
Para levar em consideracao a obsolescéncia e estado de conservagao
dos elementos comparativos sera aplicado o critério Método Ross -
Heidecke, que leva em conta a obsolescéncia da edificacdo, o padrao
construtivo e estado de conservacao, sendo adotado para depreciacao
da idade das construcdes o fator de adequacdo ao obsoletismo
e estado real de conservacao, utilizando-se a seguinte expressao:
Foc=R + K x (1-R)

v’ Padrdo construtivo: As diferencas de padrdo construtivo serdo
ponderadas pela relacdo entre os respectivos valores de benfeitoria que
melhor se aproximem dos seus respectivos padrdes. Recomenda-se a
utilizacdao do estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos”, do
IBAPE/SP.
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VALORES DE EDIFICACOES
DE IMOVEIS URBANOS -
UNIDADES ISOLADAS

v’ Fator adicional: O imdvel ndo possui regularidade de lavratura de
escritura definitiva de titularidade tabular junto ao cartério de registro
de imdveis em nome do proprietario cessionario adquirente conforme
noticiado as fls. 240/241 dos autos e, desta feita, para fins de
regularizacdo do imovel no cartdrio, serda aplicado fator ajuste de
desagio de 5% (cinco por cento) para menos em torno da média (Vu/m?)
conforme item 11.5. Campo de arbitrio da Norma de Avaliacdo do
IBAPE/SP.

4.8) Saneamento dos Dados:

4.8.1) Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os calculos
estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianga entre
intervalo de mais ou menos 30% em torno da média.

a) Calcula-se a média dos valores unitarios homogeneizados;

b) Adota-se como intervalo de elementos homogéneos, aquele definido entre os
limites de 30%, para mais ou para menos, do respectivo valor médio;

c) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se
essa média como representativa do valor unitario de mercado;
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d) Caso contrario, procura-se o elemento que, em modulo, esteja mais afastado
da média, que € excluido da amostra. Apos a exclusao, procede-se como em a) e
b), definindo-se novos limites;

e) Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos novos
limites devem ser reincluidos;

f) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o intervalo
de +/- 30% em torno da ultima média;

g) Se houver coincidéncia de mais de um elemento a ser excluido na etapa d),
deve-se excluir apenas um, devidamente justificado.

4.8.2) Assim, considerando as premissas anteriores, com auxilio de conceituado
programa de avaliagOes, pode-se calcular o valor unitario por metro quadrado de
loja, que foi homogeneizado com base nos fatores de ajustes e dados
estatisticos, como média aritmética e limites de confianga compreendidos no
intervalo de mais ou menos 30% em torno da média.

Caracteristicas do Imovel:

4.9.1) O imdvel avaliando possui as seguintes caracteristicas:

Classe Construtiva Residencial
Grupo Apartamento
Padrao Construtivo Superior
Area Privativa Principal 71,610 m?
Idade aparente (ir) 7 anos
Vida Referencial 60 anos

Em funcéo da natureza do bem, da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade
de dados de mercado, para o cdlculo do valor do imdvel [apartamento],
considerou-se a drea privativa (util) conforme preconiza as atuais Normas de
Avaliagdo de Imdveis Urbanos, bem como, por caracterizar metodologia
comumente empregada em negociagdes no mercado imobilidrio.
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4.10) Calculo do Valor do Imével:

4.10.1) O calculo do valor de mercado do imovel em apreco, sera proveniente
do valor unitario final por metro quadrado de area privativa apos céalculos
e homogeneizacdo em conformidade com as Normas com auxilio do
conceituado software “Geo Avaliar Pro”, onde se obteve dados estatisticos,
media aritmética e limites de confianca compreendidos no intervalo de
mais ou menos 30% em torno da média, cujo valor resultou em GRAU DE
PRECISAO llI, grau de nivel maximo de seguranca técnica ao avaliador.

4.10.2) Portanto, o valor total de mercado do apartamento n° 14, do
1° pavimento, com direito a 2 vagas de garagem nos. 16 e 17 no sobressolo,
do Condominio Residencial “Spa Gran Palazzo®, conforme céalculos de
homogeneizagdo dos elementos comparativos que segue anexo ao laudo
(anexo-01), & de:

Vi=[(71,610 m* x (R$ 8.946,99 x 0,95)] = R$ 608.659,25

EM NUMEROS REDONDOS:

Vi =R$ 609.00,00

(Seiscentos e nove mil reais)

valido para a data base “Outubro de 2025”

Grau de Fundamentacdo: II

Resultado final da avaliagio

Média saneada
8.894555

Intervalo de confianga do paradigma
Minimo Iéximo
8.417 28 5.476,70

Valor unitarie Walor total
2.045 99 640693 95

Intervalo de Confianga Avaliando
Minimao Maximo
8.41728 9.476,70

Grau de preciséo: III

Nota: 11.4 Apresentacdo do valor final do imével

E permitido arredondar o valor final, desde que o ajuste final n3o
varie mais de 1% do valor estimado. Deve ser citada nessa
apresentacdo a finalidade e a data de referéncia.
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V. CONCLUSAO

Por todo exposto, conclui-se o valor total de mercado
do apartamento n2 14, do 1° pavimento, com direito a 2 vagas de garagem
n° 16 e 17 no 12 sobressolo, do Condominio Residencial “Spa Gran
Palazzo”, localizado na Avenida Lucianinho Melli, n® 590, Vila Osasco,
municipio de Osasco, estado de Sao Paulo, descrito na matricula 129.995
do 12 ORI/Osasco/SP., calculado em consonancia com as atuais Normas

de “Avaliacao de Imodveis Urbanos”:

Condominio “Spa Gran Palazzo”

Apartamento n°® 14

1° Pavimento
02 vagas de garagem

R$ 609.000,00

(Seiscentos e nove mil reais)

valido para a data base “Outubro de 2025”
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VI. ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico de Engenharia de Avaliacéo é
constituido de 62 laudas digitadas no anverso. Inclui-se no presente trabalho 01
(um) anexo.

Prestigiado pela honrosanomeacao, o 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, 22 de outubro de 2025.

Rui das Neves Martins

Eng® Civil, Eletricista e Segurancga do Trabalho

Mestre pelo IPT em Tecnologia da Construgdo de Edificios.

Pos-graduado pela FAAP em Pericias e AvaliagGes de Engenharia.

Membro Associagdo Brasileira de Mecanica dos Solos e Engenharia Geotécnica.
Membro do IBAPE/SP n° 664
CREA 060.149.660.4

Trabalho n°® 10.798/25
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ruidasneves@terra.com.br

Anexo 01
F’ESQU]SA IMOBILIARIA
ELEMENTOS COMPARATIVOS
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cfAvaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1

e

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - 5P - 2025 (JunuzADO DATA DA PESQUISA :

03/10/2025

SETOR: 084 QUADRA: 72 INDICE DO LOCAL: 380,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQAO
ENDERECO : AV. LUCIANINHO MELLI - COND. SPA GRAN "PALAZZO NUMERO : 550

COMP.: APTO. PADRAO
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : VILA OSASCO CIDADE: OSASCO-SP

MELHORAMENTOS :

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 1.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

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

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 6827 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0929IDADE: 7 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 71,61 AREA COMUM M= 54,51 GARAGEM M= 19,80 TOTAL M=: 14592
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUES: ! W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: 2 SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 16 APTO/ANDAR : 6 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQ&O

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 650.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
PREPARA IMOBILIARIA

Plataforma digitral VivaReal - Cod. imével 2839277981

TELEFONE: (11)-914803838

https://ww w vivareal.com.br/imovelapartamento-2-quartos-vila-osasco-bairros-osasco-com-garagem-72m2-venda-RS650000-id-2802401614/7

source=ranking%2Crp
Apartamento originalmente com 3 dormitdrios, porém, foi aberto para extenséo da sala.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 8.169,25
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 8.169.25
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL0S : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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cfvaharPro’

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - 5P - 2025

(JunuzADO DATA DA PESQUISA: 03/10/2025

SETOR: 084 QUADRA: 72 INDICE DO LOCAL: 380,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA(;AO
ENDERECO : AV. LUCIANINHO MELLI - COND. SPA GRAN "PALAZZO NUMERO : 550

COMP.: APTO. 56
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : VILA OSASCO

CIDADE: OSASCO-SP

MELHORAMENTOS :

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

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

AREA (Ar) M 1.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Ireguilar ESQUINA : Ndo
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

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

CARACTERISTICAS
PADRAO: apartamente superior c/ elev.

COEF. PADRAO :

6827 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0929IDADE: 7 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 71,61 AREA COMUM M= 54,51 GARAGEM M* 19,80 TOTAL M=: 145,92
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUES: ! W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: 2 SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 16 APTO/ANDAR : 6 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Transacdo VALOR VENDA (RS): 650.000,00
IMOBILIARIA : PORTARIA

CONTATO: SR. FABIO
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-962643110

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 9.076,94
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 9.076.94
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

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 3

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - 5P - 2025

(JunuzADO DATA DA PESQUISA: 03/10/2025

SETOR: 084 QUADRA: 72 INDICE DO LOCAL: 380,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA(;AO
ENDERECO : AV. LUCIANINHO MELLI - COND. SPA GRAN "PALAZZO NUMERO : 550

COMP.: APTO. 83
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : VILA OSASCO

CIDADE: OSASCO-SP

MELHORAMENTOS :

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

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

AREA (Ar) M 1.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Ireguilar ESQUINA : Ndo
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

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

CARACTERISTICAS
PADRAO: apartamente superior c/ elev.

COEF. PADRAO :

6827 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0929IDADE: 7 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 71,61 AREA COMUM M= 54,51 GARAGEM M* 19,80 TOTAL M=: 145,92
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUES: ! W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: 2 SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 16 APTO/ANDAR : 6 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 720.000,00
PROPRIETARIA
SRA. AMANDA

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-992135715

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 9.049,02
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 9.049.02
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

WOC025703868025
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - 5P - 2025

(JunuzADO DATA DA PESQUISA: 03/10/2025

SETOR: 084 QUADRA: 72 INDICE DO LOCAL: 380,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA(;AO
ENDERECO : AV. LUCIANINHO MELLI - COND. SPA GRAN PALAZZIO NUMERO : 550

COMP.: APTO. 155
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : VILA OSASCO

CIDADE: OSASCO-SP

MELHORAMENTOS :

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

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

AREA (Ar) M 1.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Ireguilar ESQUINA : Ndo
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

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

CARACTERISTICAS
PADRAO: apartamente superior c/ elev.

COEF. PADRAO :

6827 CONSERVACAOQ : d - entre regular e reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0887IDADE: 7 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 59,47 AREA COMUM M= 3423 GARAGEM M* 9,90 TOTAL M=: 103,60
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUES: ! W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: 2 SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 16 APTO/ANDAR : 6 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 540.000,00
IMOBILIARLA
SR. FRANCISCO

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-947619123

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 8.172,19
OBSOLESCENCIA Fobs : 30957  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 10.116,19
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,2379
VAGAS 1.63444  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

WOC025703868025
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - 5P - 2025

(JunuzADO DATA DA PESQUISA: 03/10/2025

SETOR: 084 QUADRA: 72 INDICE DO LOCAL: 380,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA(;AO
ENDERECO : AV. LUCIANINHO MELLI - COND. SPA GRAN PALAZZIO NUMERO : 550

COMP.: APTO. 155
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : VILA OSASCO

CIDADE: OSASCO-SP

MELHORAMENTOS :

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

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

AREA (Ar) M 1.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe): 1,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Ireguilar ESQUINA : Ndo
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

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

CARACTERISTICAS
PADRAO: apartamente superior c/ elev.

COEF. PADRAO :

6827 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0929IDADE: 7 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 59,47 AREA COMUM M= 52,02 GARAGEM M* 22,50 TOTAL M=: 133,99
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUES: ! W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: 2 SALAODEFESTAS: !
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 16 APTO/ANDAR : 6 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 550.000,00
PROPRIETARIO
SR. PEDRO

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-998184704

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 000  VALOR UNITARIO : 832352
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 5.323.52
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

WOC025703868025
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MODELO DE ESTATIiSTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : AV. LUCIANINHO MELLI - SPA GRAN PALAZZO
EDIICACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2025 - OSASCO - SP
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9 PARCELA DE BENFEITORI.8
OBSERVACAO :

APTO. 14 COM 2 VAGAS GARAGEM - MATRIUCLA 129.995

DATA: 09/10/2025

FATORES
FATOR iNDICE
Localizacdo 380,00
[X] Obsolescéncia Idade 7
Estado de Conservacdo C - REGULAR
Z] Padrdo apartamento supericr c/ elev.
) vagas Vagas 2
Acréscimo 0,2
Avaliar
MATRIZ DE UNITARIOS
NUOm. | Enderego ¥ator Homogeneizagdo Variagdo
Unitario
X 1| AV. LUCIANINHO MELLI - COND. SPA GRAN "PALAZZO .5 8.169.25 8.169.25 1.0000
.
T
2| AV.LUCIANINHO MELLI - COND. SPA GRAN 'PALAZZO & 9.074,94 9.076.94 1,0000
)
I
> 3| AV.LUCIANINHO MELLI - COND. SPA GRAN 'PALAZZO & 9.045.02 9.045.02 1,0000
.
1
E 4| AV. LUCIANINHO MELLI - COND. SPA GRAN PALAZZIO 59 8.172,19 10.116,19 1,2379
.
T
& 5| AV. LUCIANINHO MELLI - COND. SPA GRAN PALAZIO 59 8.323.52 8.323,52 1,0000
L

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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GRAFICO DE DISPERSAO
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GRAFICO DE DISPERSAO

Avaliar
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Tipo : Apartamenic
Cliente : 3o VARAFORO OSASCO
Areaterrenom*: 1.00

Local : AV. LUCIANINHO MELLI 590 VILAOSASCO OSASCO -SP

Data: 09/10/2025

EdificacGom®: 71.61 Modalidade : Venda

SPA*Gran F{alazz'o Y
Pd
‘\ LS

VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios : 8.558,18
Desvio Padrdo : 465,12
- 30%:5.990.73
+30%:11.12544
Coeficiente de Variacdo : 5,4300

Média Unitdrios : 8.946,5%
Desvio Padrdo : 772,64
-30%: 6.262.89
+30%:11.631,08
Coeficiente de Variacdo : 8.6400

GRAU DE FUNDAMENTA(;AO

Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI 10
1|carac. do imével avaiando COT*’O quanto a todas 5 Completa gto aos fatores 0 Adocdo de sitvagdo ol s
variaveis analisadas usados no fratamento paradigma
de minima de
12 5 3
2 dados de mercado usados D E D 2
Identificacdo dos dados Apreseniocdo de inform ref o lodas Apreseniocdo de inform ref o fodas E |Apresentogdo inform ref a fodos as
lde mercado as caroci dos dos dodos anafisodos D as caraci dos dos dodos analisados lcar oct dos dodos ref oos falores D 2
Intervado de ajuste de cada
4 liator e p/ o conj de fatores 0.0001.25 X 0,50 ¢ 2,00 [l 0,40 02,50 "a gl 3

GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMAQ;\O DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):
VALOR UNITARIO (R$/m2): 8.9456,99000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

8.946,99

VALOR TOTAL (RS) : 640.693.95
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 8.417.28
INTERVALO MAXIMO : 9.476.70

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 3.417,28
INTERVALO MAXIMO : 9.476,70

G

RAU DE PRECISAO: Il
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