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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°: 0016743-78.2016.8.26.0405

WALMIR PEREIRA MODOTTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENCA,
requerido por LUANA RIBEIRO LA SERRA em face de ESPOLIO DE
AMALIA RAMOS DOS SANTOS 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, para a
fragdo ideal (4/30), expresso em resumo a seguir, para o imével situado na
Rua Ettore Biscuola, n°® 64/70/117/80 e 84, Presidente Altino, Osasco,
Sdo Paulo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Osasco, 01 de agosto de 2018.
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WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

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 03/08/2018 as 16:10 , sob o nimero®WOCO18701807196

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016743-78.2016.8.26.0405 e codigo 309792B.
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RESUMO

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matriculado sob n°® 26.125, no 1° Cartério de Registro de Imoéveis de Osasco
Rua Ettore Biscuola, n® 64/70/117/80 e 84, Osasco, Sdo Paulo.
R$ 2.400.000,00
(Dois milhdes e quatrocentos mil reais)

VALOR DA FRACAO IDEAL (4/30) DO IMOVEL:

R$ 320.000,00

(Trezentos e vinte mil reais)

AGOSTO / 2018

| FOTO 01 |
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FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO.

s i X i‘ '
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 03/08/2018 as 16:10 , sob o numer

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016743-78.2016.8.26.0405 e codigo 309792B.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado para a fragdo ideal (4/30) do imével a seguir descrito, nos
termos dos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerido por
LUANA RIBEIRO LA SERRA em face de ESPOLIO DE AMALIA RAMOS
DOS SANTOS E OUTROS:

Uma casa sob o n® 103, e seu respectivo terreno, constituido pelos
lotes 15 e 17, da quadra 30, nesta cidade de Osasco - Sdo Paulo,
medindo 25,00 metros de frente para a Rua Caldeira Pimentel, por 40,00
metros da frente aos fundos, confinando de um lado com terreno da
Companhia de Cerdmica Industrial de Osasco S/A., de outro lado com
Francisco Coelho e nos fundos com Francisco Morina e outros, matriculado

sob n°® 26.125, no 2° Cartorio de Registro de Imdveis de Osasco.

II - 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.

Trata-se de imdvel, objeto da matricula n® 26.125,
do 2° Cartério de Registro de Iméveis de Osasco - SP, com 1.000,00 m? de

terreno, sobre o qual encontram-se edificadas 5 casas residenciais.

e == 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 03/08/2018 as 16:10 , sob o numer
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A Sra. Francine acompanhou as vistorias no imével de

n° 80.

Nos imdveis n°s 64, 70, 84 e 117 as vistorias internas
ndo foram autorizadas. Desta forma, a avaliagdo procedeu-se com base na
NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP: 2011,
que atende as prescrigdes do item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2/2011, que

assim descreve:

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

Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e
a avaliagdo pode prossequir com base em uma situagdo

presumida, a partir de elementos que for possivel obter. ”

2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO
A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Osasco,

do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do

imovel:

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
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do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/08/2018
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do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/08/2018

RUA ETTORE BISCUOLA,
NO TRECHOS ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores
publicada pela Prefeitura Municipal de Osasco, o imdvel possui a seguinte

inscrigdo imobilidria:

018701807196

Desde 195.

23224.14.98.0136.99.999 (AM)

2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos
pdblicos: pavimentagdo asfdltica, guias, sarjetas, dgua, esgoto, energia

elétrica, telefone, correio, coleta de lixo e transporte coletivo préximo.

2.1.4 - ZONEAMENTO

A Lei Complementar n° 125, regulamentada pela Lei
Complementar n° 152/2006, dispde sobre o Plano Diretor de Desenvolvimento
Urbano de Osasco. A Lei n° 1485, de 12 de outubro de 1978, alterada pelas
Leis de n°s 1613/80, 2070/88, 2425/91 e Leis Complementares n° 16/93 e n°
4471/2011, estabelece os objetivos e as diretrizes para uso e ocupagdo do

solo urbano no Municipio de Osasco.

O local em causa integra a MZUC: Macrozona de
Urbanizagdo e Consolidagdo. A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da

regido onde se localiza o imével em estudo:

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
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comercial € bastante diversificada predominando: lojas, bares, padarias,
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lanchonetes, farmdcias, postos de gasolina, instituigdes bancdrias, dentre o

o

0

outras, ao longo da Avenida Fuad Auada e de logradouros circunvizinhos. A
destinagdo residencial é predominada por prédios residenciais térreos e

assobradados e edificios residenciais.

2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

O 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: 25,00 m;

Profundidade equivalente: 40,00 m;

Area: 1.000,00 m?2.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontram-se
edificadas cinco casas com caracteristicas de uso residencial, com drea total
construida de 817,57 m?, conforme medicdes efetuadas in loco, e idade fisica
estimada de 30 anos, podendo ser classificadas como “1.2.4 - Casa Padrdo
Simples”, limite médio, de acordo com o Estudo “Valores de Edificagdes de
Iméveis Urbanos de Sdo Paulo”, e enquadram-se ha referéncia "E" -

necessitando de reparos de simples.

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
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- DO IMOVEL 1

Entrada pelo n® 64 - Ocupado pelo Sr. Marcelo Gaiche
(adquirido dos sucessores da Herdeira CARMEM RAMOS DA SILVA).

O terreno mede 5,00 metros de frente por 40,00 metros

da frente aos fundos totalizando 200,00 metros quadrados.

O imdvel encontra-se murado nos lados e nos fundos e
possui fechamento frontal com portdo metdlico; a edificagdo é assobradada
em alvenaria, com garagem coberta, corpo principal com dois pavimentos e

edicula aos fundos.

A edificacdo possui drea construida de 194,00 m?, e
idade fisica estimada de 30 anos, podendo ser classificadas como "1.2.4 - Casa
Padrdo Simples”, limite médio, de acordo com o Estudo "“Valores de Edificagdes
de Iméveis Urbanos de Sdo Paulo”, e enquadram-se na referéncia "E" -

necessitando de reparos de simples.

As reprodugées a seguir ilustram a localizagdo,
benfeitorias introduzidas no terreno e os aspectos da imével n° 64, ocupado

pelo Sr. Marcelo Gaiche:

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
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- DO IMOVEL 2

Entrada pelo n® 70 - Ocupado pelo Sr. Eduardo Haran
Hatchikian e sua mulher Eliana Lazara Vinhas Hatchikian (adquirido dos

sucessores da Herdeira CLEMENTINA RAMOS SENEGALI).

O terreno mede 5,00 metros de frente por 40,00 metros

da frente aos fundos totalizando 200,00 metros quadrados.

O imével encontra-se murado nos lados e nos fundos e
possui fechamento frontal com portdo metdlico; a edificagdo é assobradada
em alvenaria, com garagem coberta, corpo principal com 3 pavimentos e edicula

aos fundos.

A  edificagdo encontra-se  cadastrada na
Municipalidade sob n°® 23224.14.98.0141.00.000.02. Possui drea construida de
200,00 m?, e idade fisica estimada de 30 anos, podendo ser classificadas como
"1.2.4 - Casa Padrdo Simples”, limite médio, de acordo com o Estudo “Valores
de Edificagoes de Imoéveis Urbanos de Sdo Paulo”, e enquadram-se na

referéncia "E" - necessitando de reparos de simples.

As reprodugées a seguir ilustram a localizagdo,
benfeitorias introduzidas no terreno e os aspectos da imével n® 70, ocupado

pelo Sr. Eduardo Haran Hatchikian:

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
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- DO IMOVEL 3

Entrada pelo n® 117 - Ocupado pelo Sr. Roberto Mariano
dos Santos (sucessor da Herdeira AMALIA RAMOS DOS SANTQS).

O terreno mede 5,00 metros de frente por 40,00 metros

da frente aos fundos totalizando 200,00 metros quadrados.

O imével ndo se encontra murado, 0os muros existentes
pertencem aos iméveis confrontantes pelo lado direito de quem da rua olha

para o imovel e pelos fundos.

Possui fechamento frontal com portdo de ferro; a

edificacdo é térrea em alvenaria, com dois comodos e banheiro.

A  edificagdo encontra-se  cadastrada na
Municipalidade sob n® 23224.14.98.0146.99.999.02. Possui drea construida de
50,31 m?, e idade fisica estimada de 30 anos, podendo ser classificadas como
"1.2.4 - Casa Padrdo Simples”, limite médio, de acordo com o Estudo “Valores
de Edificagdes de Iméveis Urbanos de Sdo Paulo”, e enquadram-se na

referéncia "E" - necessitando de reparos de simples.

As reprodugées a seguir ilustram a localizagdo,
benfeitorias introduzidas no terreno e os aspectos da imével n° 117, ocupado

por Roberto Mariano dos Santos.
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- DO IMOVEL 4

Entrada pelo n° 80 - Ocupado pela Sra. Francine Hilda
Gomes André (sucessora dos Herdeiros de HILDA RAMOS ANDRE).

O terreno mede 5,00 metros de frente por 40,00 metros

da frente aos fundos totalizando 200,00 metros quadrados.

O imdvel ndo se encontra murado na sua totalidade, os
muros existentes pertencem aos iméveis confrontantes pelo lado esquerdo de

quem da rua olha para o imovel e pelos fundos.

Possui fechamento frontal com portdo metdlico; a
edificacdo € assobrada em alvenaria contendo, no pavimento térreo: garagem
coberta, sala dois ambientes, banheiro social, cozinha e drea de servico; no

pavimento superior: trés dormitorios sendo uma suite, banheiro e terrago.

A  edificagdo encontra-se  cadastrada na
Municipalidade sob n°® 23224.14.98.0146.99.999.02. Possui drea construida de
159,00 m?, e idade fisica estimada de 30 anos, podendo ser classificadas como
"1.2.4 - Casa Padrdo Simples”, limite médio, de acordo com o Estudo “Valores
de Edificagdes de Imdveis Urbanos de Sdo Paulo”, e enquadram-se na

referéncia "E" - necessitando de reparos de simples.

As reprodugées a seguir ilustram a localizagdo,
benfeitorias introduzidas no terreno e os aspectos da imével n® 80, ocupado

pela Sra. Francine Hilda Gomes André.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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- DO IMOVEL 5

Entrada pelo n° 84 - Ocupado pelo Sr. Antdnio Carlos
Munhoz e sua mulher; e pelo Sr. Anselmo Munhoz e sua mulher. (Sucessor da

Herdeira LUZIA MUNHQOZ).

O terreno mede 5,00 metros de frente por 40,00 metros

da frente aos fundos totalizando 200,00 metros quadrados.

A  edificagdo encontra-se  cadastrada na
Municipalidade sob n°® 23224.14.98.0156.00.000.02. Possui drea construida de
214,26 m?, e idade fisica estimada de 30 anos, podendo ser classificadas como
"1.2.4 - Casa Padrdo Simples”, limite médio, de acordo com o Estudo “Valores
de Edificagdes de Iméveis Urbanos de Sdo Paulo”, e enquadram-se na

referéncia "E" - necessitando de reparos de simples.

As reprodugées a seguir ilustram a localizagdo,
benfeitorias introduzidas no terreno e os aspectos do imével 5, com entrada

pelo n° 84, ocupado pelo Sr. Antdnio Carlos Munhoz e Sr. Anselmo Munhoz.
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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:

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 03/08/2018 as 16:10
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016743-78.2016.8.26.0405 e codigo 309792B.

~



fls. 137

Walmir Pereira Modott
v )

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrénica
CREA 128.880/D

¢

K

3

%
AWOCO18701807196

}'\\’c \Ilc WCOoes @ I"(‘D'ig’lt\:ﬁ' «'c’ (:)\sh"\l\c\

A
éc

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.
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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)F}, para: PE > 3,0 . Pmax
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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 multiplas 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¢cdes de uso, sdo

retirados das Tabelas I e II.

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

previstos, conforme tabela abaixo.

e - e e e ™
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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.
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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, imoveis
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

I e w
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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$ 1.626,70/m?

(Um mil, seiscentos e vinte e seis reais e setenta centavos por m?)

e - e e e ™
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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 Imoveis” 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:

e — e e e ™
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A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas. °
o
INTERVALQ DE 8
CLASSE GRUFO PADRAD VALORES o
Minime | Médio Ma;lm —
©
- 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 03/08/2018

Foc =R + K x (1 - R)

é copia
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Onde: o
Qo
o
(%]
o
<
. . o S @
R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, » S
1
expresso em decimal, obtido na Tabela 1. S ®
D 2
K = coeficiente de Ross/Heideck. 38
E (O]
2 g
33
8 ©
Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R) 8
8
[eN @]
- N
2w
2T
B VIDA REFERENCIAL VALOR RESIDUAL )
CLASSE TIPO PADRAO o N
Ir (anos) “R" (%) (cg ©
RUSTICO 5 0 8
BARRACO o2
SIMPLES 10 0 S 9
7 < 9
RUSTICO 60 20 g 8
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 2 o
FINO 60 20 = E
LUXO 60 20 ®3
_ EQ
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
e
LUXO 50 20 x =
s £
ECONOMICO 70 20 32
SIMPLES 70 20 = £
5 ©
. MEDIO 60 20 ge
ESCRITORIO L a
SUPERIOR 60 20 =
3
FINO 50 20 £Ed
LUXO 50 20 o
]
COMERCIAL RUSTICO 60 20 g2
S @
. SIMPLES 60 20 s S
GALPOES , 0 <
MEDIO 80 20 T g
T @
SUPERIOR 80 20 < 5
- 20
RUSTICO 20 10 59
[¢}]
COBERTURAS SIMPLES 20 10 B 9
S -
SUPERIOR 30 10 2T
g £
\q) .g)
_ o ©
o B e —— TSl € 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 ha 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 edificacdo serd fixado em
fungdo das constatagdes feitas em vistorias, observando-se o estado aparente

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

e - e e e ™
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paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus custos o

o

%]

para uma eventual recuperagdo.

3

S

(2]

T

©

~ S

Idade em % ESTADO DE CONSERVACAO %
o

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:
o

6 0,968 0965 (0944 (0890 |0,793 |0647 |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 |0,796 |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 E
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

T . (@]

- e e <
@
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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 é 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

e - e e e ™
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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 =1.000,00 m?
Valor unitdrio obtido ha pesquisa = R$ 1.626,80/m?(*)

Substituindo e calculando:

VT =1000,00m? x R$ 1.626,80/m?

VT =R$ 1.626.700,00

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 1.627.000,00

(um milhdo, seiscentos e vinte e sete mil reais).

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

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 1.626,80/m? (um mil, seiscentos e vinte e seis reais e oitenta
centavos por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:

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

e - e e e ™
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP-2016
SETOR: 23224 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00

DADOS DA LOCALI!A(}AO

(JumzADO DATA DA PESQUISA: 2/3/2018
CHAVE GEOGRAFICA:

ENDEREGO : Avenidd José Lopes Lézaro
COMP.: BAIRRO : Oscisco
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 326
CIDADE : OSASCO - SP

MELHORAMENTOS :

[ PAVKRENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS P<IREDE DE DISTRIBUIC A0 DE AGua [X] ¥ ACABO
DADOS DO TERRENO

REDE DE ILUMINACAO PUBLCA

AREA (A} m= 3.500,00 TESTADA - {cf) m 20,00 PROF. EQUN. (Pe): 175,00
ACESSIBIUDADE:  Direta FORMATO : Reguar ESQUINA: Néio
TOPOGRAFIA: plane

CONSSTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta

WA OBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): £6.450.000,00
Tiago Krausz Imdveis
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;Z\O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-32597022

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZAGAO Floc : 0,00  FTADICIONALOI:
TESTADA Cf : 0,00 FTADICIONALOZ:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3 :
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 :
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALDS :

AREA Ca: 0,00  FTADICIONALOS :
TOPOGRAFIA Fi : 0,00

VALORES{VARIACAO
0,00 VALOR UNITARIO : 1.658,57
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.658,57
0,00 VARIAGAO : 1.0000
0,00 VARIACAO AVALIANDO : 10000
0,00
0,00
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NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP- 2016
SETOR: 23224 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00

DADOS DA LOCALIIACKO

XJumzApO DATA DA PESQUISA: 2/8/2018
CHAVE GEOGRAFICA:

ENDERECO : Praga Dicran Echrefian

COMP.: BAIRRO : Oscisco
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : SN
CIDADE : OSASCO - §P

MELHORAMENTOS :

[]PAVMRENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO < REDE DE ILUMINACAO PUBLCA

[X] REDE DE GAS PXIREDE DE DSTRIBUIGAO DE AGUA [X] Tv ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar)m= 785,00 TESTADA - (cf) m 1500  PROF. EQUN. (Pe): 51,00
ACESSIBIUDADE:  Diretc FORMATO : Reguar ESQUINA: Néo
TOPOGRAFIA: plano

CONSSTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSACIS«O

NATUREZIA: Oferta VALOR VENDA (RS): 1.300.000,00
WA OBILIARIA : Oliver Margues Imdveis
CONTATO: corretor

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQAO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-37685000

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESI’VARIACAO

LOCALZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.529.41
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIIA(';&O H 1.529.41
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONALDS : 0,00 VAR'A(;AO s 1,0000)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALOD4 : 0,00 VAR'ACKO AVALIANDO : 1,0000]
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONALDS : 0,00

AREA Ca: 0,00 FT ADICIONALDS : 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3

(JumzADO DATA DA PESQUISA: 2/3/2018
CHAVE GEOGRAFICA:

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP-2016
SETOR: 23224 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00

DADOS DA LOCALI!A(}AO

NUMERO : SN
CIDADE : OSASCO - SP

ENDERECO : Rua Agop Guzelian
COMP.: BAIRRO : Oscisco
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVMRENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINACAO PUBLCA
[X] REDE DE GAS P<IREDE DE DISTRIBUIC A0 DE AGua [X] ¥ ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (A} m= 700,00 TESTADA - {cf) m 10,00 PROF. EQUN. (Pe): 70,00
ACESSIBIUDADE:  Direta FORMATO : Reguar ESQUINA: Néio
TOPOGRAFIA: plane

CONSSTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta

WA OBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 1.000.000,00

Gerd Imdveis

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

corretor TELEFONE: (11)-36811237

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;Z\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES{VARIACAO

LOCALZAGAO Floc : 0,00  FTADICIONALOI: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.285,71
TESTADA Cf : 0,00 FTADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.285,71
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3 : 0,00 VARIAGAO : 1.0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALDS : 0.00

AREA Ca: 0,00  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Fi : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP - 2016 XJumEADO DATA DA PESQUISA: 2/3/2018
SETOR: 23224 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:

DADOS DA LOCALIZAQAO

ENDERECO : Rua Agop Guzelian NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Oscisco CIDADE: OSASCO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar)m= 650,00 TESTADA - {cf) m 12,00 PROF. EQUN. (Pe): 54,17
ACESSIBILDADE : Diretct FORMATO : Reguar ESQUINA: Néo
TOPOGRAFIA: plane

CONSSIENCIA:  seco
SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 900.000,00 VALOR LOCAGCAO (RS): 0,00
WAOBILIARIA : Oliver Margues Imdveis
CONTATO: corretor TELEFONE: (11)-37685000

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQI\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES!¥ARIAGCAO

LOCAIZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 0,00 VALOR UNITARIO : 124615
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 124615
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALOS : 0,00 VARIAGAO : 1.0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALD4 : 0.00 VARIAGCAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALDS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALODS : 0,00

TOPOGRAFIA Ft : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP-2016
SETOR: 23224 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00

DADOS DA LOCALIIAQ&O

CJumzADpO DATA DA PESQUISA: 2/8/2018
CHAVE GEOGRAFICA:

ENDERECO : Ruct Anci Zoz Toni
COMP.:
CEP:

BAIRRO : Oscisco
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : SN
CIDADE : OSASCO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVW-EN"\C;\O [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

< REDE DE ILUMINACAO PUBLCA

[X] REDE DE GAs P<IREDE DE DISTRIBUIC A0 DE Acua [X] ¥ ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (A1) m= 800,00 TESTADA - (cf) m 1500  PROF. EQUN. (Pe): 53,33
ACESSIBILDADE : Diretar FORMATO : Ireguar ESQUINA: Né&o
TOPOGRAFIA: plane

CONSBIENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOI: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta

WA OBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 1.450.000,00
Smero Imdveis
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-46245500

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI:
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALOD3 :
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOS :
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS :

AREA Ca: 000  FTADICIONALDS :
TOPOGRAFIA Fi : 0,00

VALORES!VARIACAO
0,00 VALOR UNITARIO : 1.631,29
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.631,25
0,00 VARIAGAO : 1,0000
0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0000)
0,00
0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA é

(JumzADO DATA DA PESQUISA: 2/3/2018
CHAVE GEOGRAFICA:

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP-2016
SETOR: 23224 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00

DADOS DA LOCALI!A(}AO

NUMERO : SN
CIDADE : OSASCO - SP

ENDERECO : Ruct Arménict
COMP.: BAIRRO : Oscisco
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVMRENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINACAO PUBLCA
[X] REDE DE GAS P<IREDE DE DISTRIBUIC A0 DE AGua [X] ¥ ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (A} m= 570,00 TESTADA - {cf) m 1200 PROF. EQUN. (Pe): 47.50
ACESSIBIUDADE:  Direta FORMATO : Reguar ESQUINA: Néio
TOPOGRAFIA: plane

CONSSTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta

WA OBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 1.100.000,00

Gerd Imdveis

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

corretor TELEFONE: (11)-36811237

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;Z\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES{VARIACAO

LOCALZAGAO Floc : 0,00  FTADICIONALOI: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.736,84
TESTADA Cf : 0,00 FTADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.736,84
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3 : 0,00 VARIAGAO : 1.0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALDS : 0.00

AREA Ca: 0,00  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Fi : 0,00

— . .
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP - 2016 XJumEADO DATA DA PESQUISA: 2/3/2018
SETOR: 23224 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:

DADOS DA LOCALIZAQAO

ENDERECO : Rua Carlos da Costa Ramalhe Junior NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Oscisco CIDADE: OSASCO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar)m= 250,00 TESTADA - {cf) m 10,00 PROF. EQUN. (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE : Diretct FORMATO : Reguar ESQUINA: Néo
TOPOGRAFIA: plane

CONSSIENCIA:  seco
SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 450.000,00 VALOR LOCAGCAO (RS): 0,00
WAOBILIARIA : Gerd Iméveis
CONTATO : corretor TELEFONE : (11)-36811237

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQI\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES!¥ARIAGCAO

LOCAIZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.620,00
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.620,00
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALOS : 0,00 VARIAGAO : 1.0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALD4 : 0,00 VARIAGCAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALDS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALODS : 0,00

TOPOGRAFIA Ft : 0,00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP-2016
SETOR: 23224 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00

XJumzApO DATA DA PESQUISA: 2/8/2018
CHAVE GEOGRAFICA:

DADOS DA LOCALI!AC&O

NUMERO : 480
CIDADE : OSASCO - §P

ENDERECO : Ruc Brasmeo Braga

COMP.: BAIRRO : Oscisco
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

B]PAVMRENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINAGAO PUBLCA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Arym= 1.000,00 TESTADA - {cf) m 20,00 PROF. EQUN. (Pe): 50,00
ACESSIBIUDADE:  Diretar FORMATO : Reguar ESQUINA: Néo
TOPOGRAFIA: plano

CONSSTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

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 TRANSAC;\O

NATUREZA: Oferta

WA OBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 2.200.000,00
Sacco Imdveis

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

corretor TELEFONE : (11)-26825770

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESI’VARIA(;AO

LOCAIZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.980,00)
TESTADA Cf: 000  FTADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.980,00
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAO : 1.0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0,00 VARIAGCAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALDS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALDS : 0,00

TOPOGRAFIA i : 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

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/08/2018

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016743-78.2016.8.26.0405 e codigo 309792B.

Este documento

~
=



\—_

fls. 158

(o]

Walmir Pereira Modott 3
’ 2

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrénica ~
- —

CREA 128.880/D Desde ,ﬂ-:?g

,'.'\\’u \!hl\rs‘\'.‘\ < } ‘A"'l(ltl'“\ t!(' (:’\:ll"\l\t\'%

@

£

=}

<

o

Qo

?

S

2

(2]

T

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA ?

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP-2016 (JumzADO DATA DA PESQUISA: 2/3/2018
SETOR: 23224 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:

DADOS DA LOCALI!A(}AO

ENDERECO : Ruct Henry Ford NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Oscisco CIDADE: OSASCO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVMRENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINACAO PUBLCA
[X] REDE DE GAS P<IREDE DE DISTRIBUIC A0 DE AGua [X] ¥ ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar)m= 270,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUN. (Pe): 27,00
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Reguar ESQUINA: Néio
TOPOGRAFIA: plane

CONSSTENCIA:  seco
SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta  VALOR VENDA (RS): 530.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
WA OBILARIA : Gerd Imdveis
Contato: EtrEtar TELEFONE : (11)-36811237

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;Z\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES{VARIACAO

LOCALZAGAO Floc : 0,00  FTADICIONALOI: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.766,67]
TESTADA Cf : 0,00 FTADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.766,67)
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3 : 0,00 VARIAGAO : 1.0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALDS : 0.00

AREA Ca: 0,00  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Fi : 0,00

— . .
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Desde 195.

le Enagenha

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP-2016

SETOR: 23224 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00

DADOS DA LOCALIZAQAO

XJumEADO DATA DA PESQUISA: 2/3/2018
CHAVE GEOGRAFICA:

ENDERECO : Rua Maria Canmnen Panica

COMP.: BAIRRO : Osasco

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 480
CIDADE : OSASCO - SP

MELHORAMENTOS :

@PAVW\ENIA(,‘;\O [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE GAS [IREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X] v ACABO

DADOS DO TERRENO

X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (A1) m= 250,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUN. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Diretct FORMATO : Reguar ESQUINA: Néio
TOPOGRAFIA: plane

CONSSIENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

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 TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 480.000,00
WAOBILARIA : Marcos Roberto Imdveis
CONITATO: corretor

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQI\O

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-43697893

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES."\I"AMACAO

LOCALZACAO Floc : 0,00  FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.728,00
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONALOD2 : 0,00 HOMOGENEIIAQI\O H 1.728,00
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONALDS : 0,00 VAR'AQ&O : 1.0000)
FRENTES (MULTIPLAS Ce : 0,00  FTADICIONALO4 : 000  YARIAGAO AVALIANDO : 10000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTIADICIONALDS: 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0,00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP-2016 XJumzApO DATA DA PESQUISA: 2/8/2018
SETOR: 23224 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:

DADOS DA LOCALI!AC&O

ENDERECO : Rua Sanczar Mardiros NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Oscisco CIDADE: OSASCO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

B]PAVMRENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINAGAO PUBLCA
[X] REDE DE GAS PXIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar)m= 250,00 TESTADA - {cf) m 10,00 PROF. EQUN. (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Reguar ESQUINA: Né&o
TOPOGRAFIA: plano

CONSBIENCIA:  seco
SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSAC;\O

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 490.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
WAOBILARIA : Esperanga Imdveis
CONTATO: corretor TELEFONE: (11)-36814155

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESI’VARIA(;AO

LOCAIZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.764,00
TESTADA Cf: 000  FTADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.764,00
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAO : 1.0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0,00 VARIAGCAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALDS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALDS : 0,00

TOPOGRAFIA i : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 12

(JumzADO DATA DA PESQUISA: 2/3/2018
CHAVE GEOGRAFICA:

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP-2016
SETOR: 23224 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00

DADOS DA LOCALI!A(}AO

NUMERO : SN
CIDADE : OSASCO - SP

ENDERECGO : Ruc Zuma de $& Femandes
COMP.: BAIRRO : Oscisco
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVMRENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINACAO PUBLCA
[X] REDE DE GAS P<IREDE DE DISTRIBUIC A0 DE AGua [X] ¥ ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (A} m= 800,00 TESTADA - {cf) m 10,00 PROF. EQUN. (Pe): 80,00
ACESSIBIUDADE:  Direta FORMATO : Reguar ESQUINA: Néio
TOPOGRAFIA: plane

CONSSTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta

WA OBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 1.400.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
Max Lider Imdveis

corretor TELEFONE : (11)-41986000

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;Z\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES{VARIACAO

LOCALZAGAO Floc : 0,00  FTADICIONALOI: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.575,00
TESTADA Cf : 0,00 FTADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.575,00
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3 : 0,00 VARIAGAO : 1.0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALDS : 0.00

AREA Ca: 0,00  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Fi : 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

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/08/2018

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016743-78.2016.8.26.0405 e codigo 309792B.

Este documento

~
=



\/\-)( 1|n\i " 1")0 reira /\/\0('10‘” [
\__ )
Engenheiro Civil e Técnico em Eletrénica
CREA 128.880/D

;-‘\\'a\ll.l\'s‘\'ﬁ (S ] ‘("'l(ltlh ‘

MODELO DE ESTATISTIC A DESCRITIVA

DESCRICAO : Ruci Ettore biscuola
FATOR OFERTA/TRANSAGAO: 0.9

EDIFICAGAO VALORES DE VENDA: IBAPE-SP - 2018 - SAO PAULO - SP

OBSERVACAO :

IONA DE AVALIA(;AO

DATA: 2/8/2018

fls. 162

Desdte 195.

le ('-»\:u'nl\.x

Descricéio da Zona de Avaliagéo: ARMAZENS

Fr f Ce Pmi Pma P Ar Fa A Min
1,00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 500,00 1.00 250,00

FATORES

FATOR iNDICE

[] Localizacdo 1,00

[] Testada 25,00

[] Profundidade

[] Frentes Mottiplas Néo

[] Area

[X) Topografia plane

B consisténcia seco

MATRIZ DE UNITARIOS
5 Yalor . 2 Variacdo | Variagdo
NOm. | Enderego Unitdrio Hoemogeneizagdo Pasadiamea| Ritlicneo

@ 1 | Avenida José Lopes Ldzare ,326 1.458.57 1.658,57 1,0000 10000

X 2 | Praga Dicran Echrefian SN 1.529.41 1.529,41 1,0000 1,0000

3 | Rua Agop Guzelian SN 1.285.71 1.285.71 1.0000 1,0000

154 4| Rua Agop Guzelian ,SN 124615 124515 1,0000 1,0000

5 | Rua Ana Zo Toni SN 1.631,25 1.631,25 1,0000 1.0000

X & | Ruar Arménic SN 1.736,84 1.736,84 10000 1,0000

4| 7 | Rua Caros da Costa Ramalho Junior SN 1.620,00 1.620,00 1.0000 1,0000

X 8 | Rua Brasme braga 480 1.980,00 1.980,00 1.0000 1,0000

9 | Ruat Henry Ford SN 1.766,67 1.766,67 1,0000 1,0000

B 10| Rua tMara Camen Panica 480 1.728,00 1.728,00 1,0000 1,0000

K 11 | Rua Sanazar Mardires SN 1.764,00 1.764,00 1.0000 1,0000

BJ 12| Rua Zuma de $& Femandes SN 1.575,00 1.575,00 1.0000 1.0000
= e e e T e e
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Walmir Pereira Modott
Engenheiro Civil e Técnico em Eletrénica
CREA 128.880/D0
Desde 1953
;.‘\\.’\ \ll\ COoes ¢ ] ‘(')'l{'n 1S ¢ Ic' (:’\; lc"\l\. 1
ADERENCIA
NGm. Observado Calculado
1 1.658,57 1.658,57
2 1.529,41 1.529,41
3 1.265,71 1.285,71
4 1.246,15 1.246,15
5 1.631,25 1.631,25
6 1.736,84 1.736,84
7 1.620,00 1.620,00
8 1.980,00 1.980,00
9 1.766,67 1.766,67
10 1.728,00 1.728,00
11 1.764,00 1.764,00
12 1.575,00 1.575,00
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observades x Valores Calculados
2700
2600 -
2.500
‘ 7
2400
2300 o
2200 —
2..00 .
2.000 2
1900 —
=]
o~
5 1300 1 Z
"= 1.700 !
[&]
; 12
1600 -
1.500
1.400
3
1.300 /ég/
1.200
1.:00
1.000
900 p
200+
= T T T T T T T T T
30C 1.000 1220 1.400 1.500 1.8m0 2000 2200 2400 2600
Dhservado

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

~
=

16:10, sob 0 nimeroWO

as

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/08/2018

€ copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016743-78.2016.8.26.0405 e codigo 309792B.

Este documento



Walmir Pereira Modott

\—_

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrénica
CREA 128.880/D0

fls. 164

(o]
(o]
—
N~
- o
0
—
o
~
[ee]
O
—
- &'QW /?f‘ Q
o
» P
,'.'\\.’. \!h COoes ¢ ] CriICIas ¢ !(' Coang h"\l\t U%c A
@
S
=}
c
o
Qo
o
7]
o
<
©m
n S
0 g
28
APRESENTACAO DOS RESULTADOS 8 o
% .2
DADOS DO AVALIANDO (<) :8
> (a0}
Tipo: Teneno local : Rud Ettore Biscuola 84/70/117/80/84 Osasco OSASCO - §P Data: 2/8/2018 o :
Cliente : Avaliacdo g 0
Area m*: 1.000,00 fhodalidade : Yenda o g
S
Distribuigdo espacial K o
g
8 ©
2
°3
[oN @]
- N
=L
S
Q<
Q N~
32
. o
LS
© o
O 0
T 0
T O
n 9
w o
o o
T O
8 (3]
SE
S5 L
£
v -
T O
. =
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS c 8
S c
Média Unitdrios : 1.624,80 Mhédia Unitdrios : 1.626,80 2 g
Desvio Padrdio : 204,49 Desvio Padrdo : 204,47 =5
-30%:1.138,76 -30%:1.138,76 e 8
+30%:2.11484 +30%: 211484 Ea
Coeficiente de Variagdo : 12,5700 Coeficiente de Variagdo : 12,5700 8 8
()
GRAU DE FUNDAMENTAGCAO g Q
c
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 12 é 8
caras - do inidvel svaliand Compidtaquanto atodas Compidaqto a0e Eoree Adogdn destuago m E
] var@ven analeal® & usados no traamento D paradigma D 3 % %
Quantidade minimade B—,
2 [dados de mercado ueados 2 g - D @ D 3 & E-
Wentificay3n dos datos preaenta;an de infarm refat preaenta; 3 de inform refat e ntag3o inform refatodos = E 8
4a marcado @ caract dos dos dados analieados X a8 carztdos dos dados analeados oaract dos dados refaos Horee D 3 S5 o
: <T
[ wrm R e O] emss O] 3 S8
= 5 ®©
GRAU DE FUNDAMENTACAO: Il 8_ o
FORMA(;KO DOS VALORES L o
MEDIASANEADA (RSE  1.626,80 c 3
TESTAD A 0.0000 PROFUNDIDADE  0.0000 % g
FRENTES INULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000 5=
VALOR UNITARIO (RS/m2} 1.62680000 VALOR TOTAL (RS): 1.626:800,84 S §
o
INTERVALOS DE CONFIANG A (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando '% 3
INTERVALO MINMAO : 1.546,34 INTERVALO MINMAO : 1 546,34 % s
INTERYALO MAXMAO : 1.707.26 INTERVALO MAXMAO : 1.707.26 % ﬁ
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4.2 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Considerando-se que as construgdes se enquadram na
seguinte classificagdo: "1.2.4 - Casa Padrdo Simples”, segundo a Tabela de

Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,056 x R8-N
Vu=1,056 xR$ 1.356,94/m? = R$ 1.432,28/m?
Area Construida: 817,57 m?

Idade: 30 anos

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

Edificacoes Valores de Venda - 2002/2006, temos:

VBl = AxVux (R +Kx (1l -R))

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 817,57 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 1.432,92/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=0575.

e — e e e ™
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Substituindo e calculando:
VB =81757 m? xR$ 1.432,92/m? x (0,20 + 0,575 x (1 - 0,20))
VB =R$ 773.198,18

Ou, em nimeros redondos:
VB = R$ 773.000,00

(Setecentos e setenta 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$ 1.627.000,00 + R$ 773.000,00 = R$ 2.400.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL
R$ 2.400.000,00

(Dois milhdes e quatrocentos mil reais)

44 - VALOR DA FRACAO IDEAL (4/30) DO IMOVEL

R$ 2.400.000,00 x (4/30) = R$ 320.000,00

VALOR DA FRACAO IDEAL (4/30) DO IMOVEL
VI = R$ 320.000,00

(Trezentos e vinte mil reais).
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteddo do
presente Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado para a fragdo ideal (4/30) do
imovel a sequir descrito, nos termos dos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerido por LUANA RIBEIRO LA SERRA em face de
ESPOLIO DE AMALIA RAMOS DOS SANTOS E OUTROS, corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matriculado sob n°® 26.125, no 1° Cartério de Registro de Iméveis de Osasco
Rua Ettore Biscuola, n® 64/70/117/80 e 84, Osasco, Sdo Paulo.
R$ 2.400.000,00
(Dois milhdes e quatrocentos mil reais)

VALOR DA FRACAO IDEAL (4/30) DO IMOVEL:

R$ 320.000,00

(Trezentos e vinte mil reais)

AGOSTO / 2018
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu tfrabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 74 (setenta e quatro)

folhas datilografadas de um lado s, 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
disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link de
Acesso ao Piblico 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, 01 de agosto de 2018.

P

k]

‘)%O

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

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

-~
-

0AWOC

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/08/2018 as 16:10 , sob o numer

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016743-78.2016.8.26.0405 e codigo 309792B.



