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Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 82 Vara Civel
do Foro da Comarca de Osasco SP.

Processo fisico: n° 0049902-51.2012.8.26.0405
Acéo: Procedimento Sumario

Rui das Neves Martins, engenheiro Civil, Eletricista

e Seguranga do Trabalho, perito judicial nomeado nos autos da agéo de
Procedimento Sumario promovida por Condominio Edificio Subtenente

Paulo Diego, contra Abatinguera Dias, vem, respeitosamente a presenga de

(= 7§

413 /1

Vossa Exceléncia, apos diligéncias e estudos necessarios, apresentar suas

conclusdes consubstanciadas no seguinte

0.22.00005087-3 290622 {4

LAUDO
TECNICO

FC

485

e-mail: 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 MOACIL GARCIA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/01/2023 as 12:31 , sob o nimero WO
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0049902-51.2012.8.26.0405 e codigo A9A288F.
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I. RESUMO DE VALOR

Apartamento 31, do Bloco 01 da quadra M, com 01 vaga de garagem ,
integrantes do Condominio Edificio Subtenente Paulo Diego e respectiva
vaga de garagem situado na Rua Laranjeira, n° 88, cidade das Flores,
municipio de Osasco, estado de Sdo Paulo, registrado na matricula 37.678
do 1° CRI/Osasco:

Valor Total de Mercado
R$ 256.000,00

(Duzentos e cinquenta e seis mil reais)
valido para a data base “Junho de 2022"

Foto: Vista geral do Condominio Edificio Subtenente Paulo Diego, com detalhe
para o Bloco “1” onde se localiza o apartamento 31, objeto da avaliagao.

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

2.1) Trata-se dos autos da agdo Procedimento Sumario promovida por
Condominio Edificio Subtenente Paulo Diego, contra Abatinguera Dias,
autos n° 0049902-51.2012.8.26.0405, em curso perante esse E. Juizo da
82 Vara Civel do Férum da Comarca de Osasco SP.

2.2) Asfls. 249 o signatario foi honrado com a nomeagéo para exercer a fungéo
de auxiliar da justicdo (perito judicial) e proceder a avaliagdo do bem imovel
descrito no Termo de Penhora reproduzido a seguir:

FTERMO DE PENHORN I DEPOSITO
L} | (IR}
LTI § TR T ( Ton
bt menie Panko ega
I
(] Iy Faw |
e, | presenty TERMO) [
| i ey 18, ddo bl
| 141 |
it bade e Ckasco, possanmdion s i
il ol (AL E2S msl, Iracho weal o
erreno (03482500 | e Prob fromre comn o it sde crendingao dio pasomento, dio Lndo
hreoy o i n | I i e Lo esquerde vom area bivee, Tomdos
vivm  area v i an bamento corr |I--|ni e vaes andetermanidia, emoestacionamento
coletivio, o fipoy descoberta, arca esta o mclusa na arca comum da mmadade: cadastoado oo PAO o
23223-13-11-0001-00-000-5, devidamente matriculado sob o n” 37678, folha 1, Livro 2
}{L‘!,:i*&lf\- Greral, datado de 23 de abrl de T9SE, no 17 Cartone de Registro de Tnvess de Osasen
SP: do qual 1oi nomeado depositirio, o Sr. Abataiguara Dias, CPF n” 423,087,128-72, RG n
2.864.3689-0). O depositiario nio pode abrir man dibem depositado sem-eXpressa autorizagio deste
Juizo, observadas as conscqiiencias do descumprimento rf.'r'(--:-phrigggﬁ:;cf;‘jm'lrnlrs. NADA MAIS.
el P I
Lido ¢ achado conforme seguce devidamente assedo. ;:“';-. '-."’eo-
\..'\\1:‘.1:.:3“?‘

2.3) As partes ndo indicaram assistente técnico, bem como, néo formularam rol
de quesitos a serem respondidos pelo signatario.

.5
—

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

3.1) Localizacao:

3.1.1) O imével objeto da presente avaliagdo, composto pelo apartamento
31, do Bloco 01 da quadra M, com 01 vaga de garagem, integrantes do
Condominio Edificio Subtenente Paulo Diego e respectiva vaga de
garagem, situado na Rua Laranjeira, n° 88, cidade das Flores, municipio
de Osasco, estado de Sao Paulo, conforme reprodugéo digitalizada da
plataforma “Google Maps™:

WY
Q©
(0]

AlIQ op 1ebp] jep

UBS Newde Alves da'Silva

A1)
Cond Res ‘Suble

N s Pauld Diego® ‘
N i P

-

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

3.2.1) A regido onde se localiza o imdvel em questdo, possui os principais
melhoramentos publicos urbanos, tais como:

= Pavimentagao asfaltica;

U

lluminag&o publica;

Rede de energia elétrica;

Rede telefonia;

Rede de agua;

Gas subterraneo;

Coleta de Lixo;

RV VN VN IV

TV a cabo;

U

Linhas de Transportes coletivos.

3.3) Caracteristicas da Regido:

3.3.1) Na regido sdo encontrados estabelecimentos de prestagéo de servigos
e comércio diversificados, caracterizado por comércio de ambito local,
composto por bares, lanchonetes, restaurantes, lojas, escritorios, drogarias,
mercados, agéncias bancarias e de veiculos, hospitais, postos de gasolina,
salas comerciais, entre outros servigos que atendem a regiao.

3.4) Classificacdao de Zoneamento Municipal:

3.4.1) De acordo com a Lei de Zoneamento que regula o uso e ocupag@o do
solo do municipio de Osasco - SP, o imovel situa-se na Macroarea de
Qualificagdo denominada ZR2 - “Zona Urbana e Residencial 2”. A

S

e-mail. ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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3.5) Do Imovel Avaliando:
3.5.1) Cadastramento Municipal: O imovel se encontra cadastrado na PMO,

sob inscrigdo n® 23223.13.11.0001.00.000.8.

EM PESQUISA EFETUADA EM NOSSA

IMOVEL DESCRITO ABAIXO

ANALGGICA RELATIVA A0S TRIBUTOS IMOBILIARIOS,
VEM SENDO TRIBUTADO COM OS SEGUINTES VALORES:

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE OSASCO
SECRETARIA DE FINANCAS

CERTIDAO DE VALOR VENAL N.° 018.468/2022

CADASTRAIS DIGITAL E
CONSTATAMOS QUE O

BASE DE DADOS

BYBRCICIO wovmmrmmsmnssipaestines 2022
OOE  caiomisam v e soe 6 ssasisssisse s orne 0626840000
INSCRICAO CADASTRAL .....ouvvuan 23223.43.89.0001.01.009.01
RUA LARANJEIRA, 42 - BL 1 AP31 Cidade
BENDERECO .crivaisssssnisnanesscnns das Flores - Osasco - SP
NOME/RAZEO SOCIAL .vvvvvvunronns ESPOLIO DE: ABATAIGUARA DIAS
CRRJENPT . niveimmemnmemasan s asamas 423.087.128-72
VALOR VENAL DO TERRENO(VVT) . R$ 19.276,33
VALOR VENAL DOS PREDIOS(VVP) ... R§$ 64.025,96
VALOR VENAL DO IMOVEL (VVI) . RS B3.302,28

e-mail: 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 MOACIL GARCIA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/01/2023 as 12:31, sob o numero WOC

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0049902-51.2012.8.26.0405 e codigo A9A288F.



fls. 391

Eng® MSc. Rui das Neves Martins

Avaliacdes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

£
A
C

3.5.2) Terreno: A area total de terreno onde se encontra implantado o
Condominio Residencial Sub Tenente Paulo Diego, testadas voltadas para as

Ruas: Ameixeira, Amoreira, Laranjeiras e Avenida Pinheiro.

3.5.2.1) Caracteristicas do terreno: O terreno em questdo possui
formato irregular, topografia plana ao nivel das vias plblicas para qual
faz frente, apresenta solo aparentemente firme e seco para receber
edificagcdo de qualquer porte, obedecendo evidentemente as leis e

posturas municipais vigentes.
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3.5.3) Do Condominio: O empreendimento é composto por 12 blocos de
edificios residenciais, totalizando 192 apartamentos, sendo que, a unidade

habitacional em questao, localiza-se no_bloco “B”.

Nota: Atualmente a entrada do condominio centraliza-se na portaria voltada

para a Rua Laranjeiras.

riginal, assinado digitalmente por MOACIL GARCIA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/01/2023 as 12:31 , sob o nimero WOC
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3.5.3.1) Sistema de seguranga: O Condominio conta com portaria
central e guarita 24 horas, portdo automatizado, externo e interno e
cameras instaladas em pontos estratégicos do condominio.

3.5.3.2) Areas de lazer: O condominio possui playground, quadra
poliesportiva e area de circulagao.

3.5.4) Edificio Bloco “1 ou M1”: E constituido por 04 (quatro) pavimentos,
sendo terreo e 3 superiores, com 4 unidades habitacionais por andar,
totalizando 16.

— Circulag@o entre pavimentos: Os blocos de apartamentos néo
possuem elevadores, sendo que, a circulagdo e acessos as unidades séo
realizados através de escadas entre pavimentos.

= Térreo: acesso pela portaria central 24h com irterfone. O bloco M1
possui acesso com liberagao através de tags individuais dos moradores.

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

= Fachada: Contempla estilo arquitetonico definido, revestida com
caixilharia de aluminio com vidros lisos.

3.5.5) Padrdo construtivo: Considerando a tipologia construtiva do imovel,
espelhando-se nos padrdes definidos no estudo “Valores de Edificagoes de
Imoveis Urbanos do IBAPE/SP unidades padronizadas, a edificagao se enquadra
na classificacao:

Classe |1 Residencial
Prédio Grupo 1.1 Apartamento
Padrdao |1.1.2 Simples sem elevador

3.5.6) Areas do apartamento: O apartamento n° 31, localizado no 3° andar
do Bloco “01 ou M1”, possui as seguintes areas conforme descrito na certidao
de matricula reproduzida a seguir:

i Area Total Fragao Ideal
Apartamento | Area Util | Area Comum Canstraida S vrann
31 76,04 m? | 4403125m2 | 80,443125m? | 0,63482804%

A

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

ilj J LIVEO N. 2 - PEGISTEG GERAL
| 1
i DATH: ' e
21e " . W L e nto, po B, -
s I ' ndominio fegidencial ubLenen
1 Im ’ i 1 ',l'_-,‘,r.'\:_f,r co conjun—
lade, possuindeo a ——
1 de 4,403125mn.2, area —
3125m5.2, fracio ideal do terreno 0,63482804%, |

de ecirculacio do ;J':.'.r:.::.r::*.hi‘.-}

apartamento de final 02, do pavimento,|

CoE LD de

: 4 1 . avalie dAren livrec y R _...I
lado esguerde com area livre, fundos com ared LIVIC. o |

- . o ey g -
nartemento corresponde umaz vaga indeterminada, em e5URCLO 1

; ~tn  ATea eSta ~lusa na—-
namento coletivo, do tipo descoberta, area esia 1ncluba 1

drea comum da unidade.="
BADASTRO: -23223-13-11-0001-00-000-8" - /
PROPRIETARIA: - COOPERATIVA HABITACIONAL <+ urDOS CONSTRUINOS''.

com sede na Rua Tieth, n.° R, Aprdin Rur:h;!.;l/u.'}lxstn cidade
n.° 45.337.094/000/;?. /

3.5.7) Da vaga de garagem: O condominio possuivagas de estacionamento
para veiculos de passeios distribuidas no pavimento térreo do condominio,
sendo que, a unidade habitacional em questdo possui direito ao uso de uma
vaga em local indeterminado, porém, atualmente a vaga é identificada pelo
n® BL 01 Apto. 31, conforme convengdo condominial, bem como, possui
cobertura de telhas de fibrocimento apoiada sob estrutura de madeira.

|
l
|
1

3.5.8) Vistoria e participantes: Na data e horario da vistoria, a pericia foi
atendida pela sindica do condominio, Sra. Neusa Maria Caro Machado e a
neta do espolio do executado, Sra. Inaeie Dias que, apds explicar a situagao
processual, informou ter ciéncia da presente agdo e fase processual de
avaliagdo, oportunidade que gentiimente franqueou a vistoria interna no
apartamento avaliando onde tudo acompanhou do inicio ao fim dos trabalhos
periciais.

B

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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3.5.9) Dependéncias e Caracteristicas: Conforme levantamento “in loco™ a
unidade possui as seguintes divisdes comodas:

— Sala de estar;
— Sala de jantar;
— 03 dormitorios sendo:

— Banheiro;
— Cozinhalarea de servigo integrada;

3.5.10) Informacdes gerais: O bloco de apartamento possui sistema de
aquecimento a gas.

3.5.11) Estado de conservagdo: O apartamento se encontra em regular
estado de conservagao, porém, pode-se observar vestigios de infiltragdo no
teto do banheiro, necessitando de pintura geral.

3.5.12) Instalacdes elétricas: Possui instalagdes embutidas com sistema de
distribuicao de cabos elétricos com pontos de luz e tomadas.

3.5.13) Das Instalagdes hidraulicas: Completas com equipamentos auxi-
liares de qualidade comercial que atende de forma satisfatoria a todas as
necessidades residenciais.

Da Ocupacao do Imdvel:
3.6.1) O imovel se encontra habitado pela neta do espdlio executado.

Relatorio Fotografico:

3.7.1) Para melhor visualizagdo do imoével avaliando e suas caracteristicas,
serdo apresentadas, a seguir, descrigdes de imagens digitais obtidas no
decorrer da vistoria.

-

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Foto ne 01: Vista parcial da Rua das Laranjeiras, no trecho onde se localiza
Condominio Edificio Subtenente Paulo Diego.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Foto ne 03: Vista geral do Condominio Edificio Subtenente Paulo Diego, onde
se localiza o Bloco M1 e respectivo apartamento avaliando.

S

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

L9
Este documento € copia do original, assinado digitalmente por MOACIL GARCIA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/01/2023 as 12:31 , sob o numero WOC%

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0049902-51.2012.8.26.0405 e cdédigo A9A288F.
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Foto ne 04: Vista geral da portaria central de acesso ao condominio voltada para
a Rua da Laranjeira.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Este documento € copia do original, assinado digitalmente por MOACIL GARCIA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/01/2023 as 12:31 , sob o nimero WOCO023700

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0049902-51.2012.8.26.0405 e cdédigo A9A288F.
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Foto ne 05: Vista da alameda de circulagao e acesso as vagas de garagem e
blocos de apartamentos.

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

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por MOACIL GARCIA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/01/2023 as 12:31 , sob o numero WOCO

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0049902-51.2012.8.26.0405 e codigo A9A288F.
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Foto ne 06: Vista parcial da quadra poliesportiva de uso dos condéminos.

Sk

S

e-mail: 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 MOACIL GARCIA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/01/2023 as 12:31 , sob o nimero WOCO

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0049902-51.2012.8.26.0405 e cdédigo A9A288F.
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Foto ne 07: Vista parcial do playground.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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 Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MOACIL GARCIA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/01/2023 as 12:31 , sob o nimero WOC023700088736

" Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0049902-51.2012.8.26.0405 e codigo A9A288F.



fls. 402

'4882V6Y 0BIp02 8 G010°92'8°21L0Z L S-2066100 0SSa204d 0 awloyul ‘opojuswnoogeloualajuo)iuqe/bdenbipeised/iq-snl-dsfi-fess//:sdny ayis o assaoe ‘|eulblio o Jusju0d eled
9€/88000/£Z0DOM OJoWwnu 0 qos * Lg:z| Se £202/10/.L| Wd opejodojoid ‘ojned oeg ep opejsg op ealsnr ap [eungul @ vIOHYD TIOVOW Jod sjuswiebip opeuisse ‘[euiblo op eidgd 9 ojusawnoop 8js3

S

ok

Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliacoes, Pericias de Engenhariae -
Laudos Grafotécnicos

Vista geral da vaga de garagem utilizada pela unidade avalianda.

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

Foto n2 08
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliacoes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Vista geral da vaga de garagem utilizada pela unidade avalianda.

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

Foto n2 09
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliactes, Pericias de Engenharia e
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Vista geral do Bloco 01 ou M1", onde se localiza a unidade

e-mail: 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 , 1y
31,

Avaliagoes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos
Vista geral do Bloco 01 ou “M1", com

detalhe para o apartamento avaliando n°

localizado no 3° andar.

Foto n° 11
e-mail: 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
Avaliagoes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

T

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

Foto n® 12: Vista geral da entrada do Bloco 01 ou “M1”, onde se localiza a

unidade avaliando de n° 44.
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Eng” MSc. Rui das Neves Martin
Avaliagbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Vista geral do hall de circulag@o do 3° andar, onde se localiza o

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

apartamento n° 31.

Foto n°® 13
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Eng® MSc. Rui das Neves Martins
Avaliacoes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Vista parcial da cozinha e area de

servico aos fundos.

Foto n°® 15

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

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

Foto n° 16
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Avaliacoes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Vista parcial da sala de estar tomada no sentido oposto.

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

17

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

Vista parcial da sala de jantar.

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

Foton® 18
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Avaliagdes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotecnicos

IV. CRITERIOS DE AVALIAGADO

Normas Técnicas:

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

Especificacao da Avaliacao:

4.2.1) A especificagdo sera estabelecida em razéo 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
fundamentagéo e preciséo.

Metodologia:

4.3.1) Para se calcular o valor de mercado de um imovel, seguindo o que
preconiza o ltem 8.5 da atual Norma de Avaliagao, poderao ser utilizados os
seguintes metodos:

— COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: 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
padrao, galpoes, 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.

9

=> METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO: Essencialmente utilizado quando/Q

houver necessidade de obter o custo do bem.

)

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

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MOACIL GARCIA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/01/2023 as 12:31 , sob o nimero WOC023700088736

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0049902-51.2012.8.26.0405 e cdédigo A9A288F.
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4.3.2) A escolha da Metodologia conforme determina a norma NBR 14653-1,
recomenda que sempre que possivel, o valor de mercado do imovel, seja
para venda ou locagdo, seja determinado com o emprego do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, pois, tal preferéncia é devida
ao fato de que seus resultados espelham com maior fidelidade a situagéo
do mercado imobiliario na época da avaliagéo, visto que sdo obtidos por
comparagdo direta com outros eventos semelhantes de mercado, onde se
destacam as seguintes definicGes técnicas, literarias e normativas.

» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado:

- Basicamente em se determinar o valor de mercado de um imovel
por comparacao direta com o de outro imdével 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 imoveis semelhantes quanto
a contemporaneidade dos dados obtidos, as condigées, localizagao,
estado de conservagao, entre outros atributos ao tipo de avaliagéo.

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

A bem da verdade, todos os métodos avaliatérios sGo
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 nimero de
etapas e/ou operacdes necessdrias a proceder ds "homogeneizagoes”
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 "homogeneizacdo" é
absolutamente perfeita, sempre encerrando probabilidade de
introduzir distorcoes nos resultados (especialmente quando usados os
critérios denominados cldssicos, das avaliagdes de nivel normal),
resulta evidente que, | de plano, os métodos diretos, quando possivel
usa-los, devem ser os preferidos, por terem maior confiabilidade.

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
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Por outro lado, é de ser considerado que, enquanto pelo método
comparativo direto os resultados obtidos, se corretamente conduzidos
os cdleulos, levam a valores de mercado dos bens, pelos métodos
indiretos, o que se alcanga, na verdade, a bem dizer, sdo valores
econdémicos das propriedades.

Como, pela prépria definicdo do item 1.3 da NBR 5676, o valor a
ser determinado deve ser o de mercado - correspondendo este ao
preco que se definiria em um mercado de concorréncia perfeita - fica
mais uma vez comprovado que, nas avaliacées de iméveis, 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 Avaliages e Pericias realizado em novembro de 1992
pelo IBAPE/SP incluiram o seguinte topico nas recomendagdes finais:

| TEMA I - METODO DIRETOS X INDIRETOS J

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

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

3-) Devem os o6rgdos de classe e os profissionais em geral
promoverem estudos, pesquisas e discussGo para fomentar o
aperfeicoamento dos métodos existentes e a criag@o de novos roteiros
avaliatérios.

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 opgéo
preferencial pelos métodos diretos ao recomendar:

Norma do IBAPE-SP

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

NBR 14653-2

Trata-se de procedimento preferencial e usualmente empregado em
avaliagdes de imoéveis. Para sua aplicagéo é exigido o conhecimento
de dados de mercado referentes a ofertas de iméveis semelhantes.
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9.2 Motodo comparativo direto de dados de mercado

Analisa olementos semeolhantes ou assemolhados ao avakando. com cbjetvo de enconlrar a tendéncia do
formacgao de seus pregos
lr\ homogeneizagio das caractenisticas dos dados deve sor efeluada com o uso de procedimentos, dentre 0s
quais se cestacam o tratamento por fatores @ a mforéncia estatistica

L

4.3.6) Portanto, em func&o da natureza do bem, da finalidade da avaliagéo e
da disponibilidade de dados de mercado, a metodologia técnica a ser
empregada na presente avaliagdo, 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 consideragoes
fundamentadas e preconizadas pelas atuais Normas de Avaliagéo.

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 0 imovel
avaliando, a fim de parametrizar os dados obtidos.

Avaliacao:

4.4.1) Definido tecnicamente que o valor de mercado do imovel sera
determinado através do recomendado Método Comparativo Direto de
Mercado, o valor devera refletir as condigdes vigentes no mercado imobiliario,
isto &, o resultado final deveréa representar o valor mais provavel de mercado
do imovel, onde devera ser considerado o cenario mercadologico
contemporaneo a data base da avaliagdo, como bem define a Norma:

4 Norma de Avaliagao de Iméveis Urbanos NBR — 14.653-1 da ABNT —
Associagao 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
condigdes do mercado vigente.”

5
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4.5) Graus de Fundamentacdo e Precisdo:

4.5.1) Os graus de fundamentagéo e de precisdo nas avaliagdes foram
definidos em obediéncia as atuais Normas de Avalicao, guardado o critério
geral de atribuir graus em ordem numérica e crescente, onde o grau | € o
menor e Il o maior, onde o Laudo Técnico Pericial enquadra-se nos graus:

Grau de Fundamentacdo I
Grau de Precisao I11

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

4,6) Pesquisa Comparativa:

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

4.6.2) Os valores de oferta ndo serdo atualizados, conforme preconiza as
Normas para Avaliagdo de Imoveis Urbanos, do Instituto Brasileiro de

Avaliagdes 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 0
valor unitario por metro quadrado residencial para a situagéo paradigma.

4.7) Do Valor Unitario:

4.7.1) Para proceder a homogeneizag&o dos valores unitérios dos elementos
comparativos, levou-se em consideragao os seguintes fatores técnicos:

— FATOR OFERTA: Fator presumindo o desconto provindo da negociagéo do
valor inicialmente ofertado, no caso o valor a ser aplicado sera da ordem
de 10% (dez por cento), conforme preconiza as atuais Normas de
Avaliacéo. j
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=> FATOR DEPRECIACAO: Para levar em considerag&o a obsolescéncia dos
imoveis comparativos em fungdo do imével avaliando sera aplicado o fator
de depreciacéo, através do critério de depreciagdo de Ross-Heidecke,
criado para levar em consideragdo a depreciagao fisica em fungdo da
idade e do estado de conservagao da construgéo.

= FATOR PADRAO: Fator que leva em consideragdo a variagéo de prego
unitario em fungéo do padrdo construtivo de cada elemento comparativo
em funcéo do avaliando, com base no Estudo de Valores de Edificagbes
de Imoveis Urbanos - Unidades Isoladas do IBAPE-SP “Instituto Brasileiro
de Avaliagoes e Pericias de Engenharia”:

|
VALORES DE EDIFICACOES
: DE IMOVEIS URBANOS - |

UNIDADES ISOLADAS

1] 2019 5
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4.8) Caracteristicas do Imadvel:

4.9)

4.8.1) O imovel avaliando possui as seguintes caracteristicas:

SITUACAO PARADIGMA

Classe Construtiva Residencial
Grupo Apartamento
Padrao Construtivo Simples sem elevador
Area Util “Privativa” 76,04 m2
Idade aparente (i) 38 anos
Vida Referencial 60 anos

4.8.2) Em fungdo da natureza do bem, da finalidade da avaliagao e da
disponibilidade de dados de mercado, para o calculo do valor de mercado do
apartamento, foi considerado a area real privativa conforme recomendado
pelas atuais Normas de Avaliagdo, bem como por caracterizar metodologia
empregada em avaliagdes mercadologicas congéneres e negociagoes no
mercado imobiliario.

Valor Total de Mercado do Imdvel:

4.9.1) O calculo do valor de mercado do imével em aprego, sera proveniente
do valor unitario final por metro quadrado de &rea privativa apos calculos
e homogeneizagdo em conformidade com as Normas com auxilio do
conceituado software “Geo Avaliar Pro”, onde se obteve dados estatisticos,
média aritmética e limites de confianga compreendidos no intervalo de
mais ou menos 30% em torno da média, cujo valor resultou em GRAU DE
PRECISAO IIl, sendo o grau de nivel méaximo que proporciona ampla
seguranca técnica ao avaliador.
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4.9.2) O valor total de mercado do apartamento J-20, do 20° andar, do
Edificio Jurupari, com direito a 05 (cinco) vagas sob nes- 54, 55, 56, 57,
98 no 1° subsolo e depésito n° 12 no 2° subsolo, conforme calculos de
homogeneizagdo dos elementos comparativos que segue anexo ao laudo
(anexo-01), resultou em:

R$ 255.828,98

EM NUMEROS REDONDOS:

Vi =R$ 256.000,00

(Duzentos e cinquenta e seis mil reais)

valido para a data base “Junho de 2022”

Grau de Fundamentacdo: 11
Resultado final da avaliagao
1édia saneada

3.364.40

Intervalo de confianga do paradigma
Minimo Itaximo

&
)5%‘736

00

Ll N

C

Grau de precisdo: 111

324739 348141
Valor unario Valor total
31.364.40 25582898
Intervalo de Confianga Avaliando
inimo Maximo
3.247.29 148141

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

de até 1% do valor calculado.
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V. CONCLUSADO

Assim sendo, considerando todas as premissas anteriores,
tém-se o seguinte valor total de mercado do apartamento 31, do Bloco 01 da
quadra M, com 01 vaga de garagem , integrantes do Condominio Edificio
Subtenente Paulo Diego e respectiva vaga de garagem situado na
Rua Laranjeira, n° 88, cidade das Flores, municipio de Osasco, estado de
Sao Paulo, registrado na matricula 37.678 do 1° CRI/Osasco, calculado
em consonancia com as Normas de Avaliagdo de Imoveis Urbanos, através do
“Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”:

Valor Total de Mercado do Imovel

R$ 256.000,00

(Duzentos e cinquenta e seis mil reais)
valido para a data base ‘Junho de 2022"
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Vi. ENCERRAMENTO

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

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

Termos em que,
Pede Deferimen

Rui das Neves Martins

ivil, Eletricista e Seguranca do Trabalho

Trabalho n® 10118/22

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
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PESQUISA IMOBILIARIA
ELEMENTOS COMPARATIVOS

Anexo 01
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Avaliar
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: OS5ASCO - 552022 [JunuzADO DATA DA PESQUISA : 23/05/2022
SETOR: '3 QUADRA: *° INDICE DO LOCAL: 37 & CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO ; RUA LARPANIEIRA-C NUMERO : 23

COMP.: A7 8L M2 CIDADE : OSASCO - 3P

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

u.mmm;io [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDE DE LUMINACAO PUBLICA

[] REDE DE GAS [JREDE DE DISTRIBUICAQ DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.00 TESTADA - (cf) m: &3] PROF. EQUIV. (Pe): 00
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : meguor ESQUINA : Sm

TOPOGRARA: panc

CONSISTENCIA : e

DADOS DO APARTAMENTO

NIPO DA EDIFCACAO : Apariomentc ESTADO ; Refomads FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples s/ eley COEF. PADRAO : 3523 CONSERVAGCAO: d-entre regular e regares simples
COEF. DEP. (k) : 05S5IDADE: 28 anos FRAGAO: 0.00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB: ©
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M 76,04 AREA COMUM M* 0.00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M#: 76,04
EDIFICIO

DORMITORIOS: 3 SUMES: O  WC.: | QUARTO EMPREGADAS: C  pscNA: O SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: o PLAYGROUND : L SUPERIORES : 4 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: o ADICIONAL 04: 100

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 260 000,00 VALOR LOCACAO (RS): £.00

IMOBILIARIA : ZELADORIA
CONIATO SRA NEUSA TELEFONE : (115-25084583
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZAGAO Floc : oo FTADICIONALOL : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.314.05
(OBSOLESCENCIA Fobs : 0.0 FT ADICIONAL 02 : Q.00 HOMOGENEIZAGAO : 331408
PADRAO Fp: R F1 ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : 0000
VAGAS non FI ADICIONALDA4 : 0.00

FT ADICIONALDS : 0.00 /
FT ADICIONALDS : 0.00

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

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA: C3ASCC - 57 - 2022

SETOR: '3 QUADRA: ' INDICE DO LOCAL: 371

DADOS DA LOCALIIACAO

UTIIZADO DATA DA PESQUISA : 22/0%5/2022
- CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO: PUA LARANIERA -
COMP.: AFTO 34 BL Mé

CEP: UF: 57
DADOS DA REGIAQ

CIDADE : CSASCO - 57

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [<) REDE DE COLETA DE ESGOTO

(5] REDE DE LUMINACAO FPUBLCA

[ REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

3

AREA (Ar) M

TESTADA - (cf) m:

ACESSIBIUDADE : Beeta FORMATO : rragu

TOPOGRAHA : panc
CONSISTENCIA ; 20

DADOS DO APARTAMENTO

20 PROF. EQUIV. (Fe): 1.00

ar ESQUINA : m

NIPO DA EDIAICACAO : Aparoments

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamentc smples s/ glev

ESTADO : Ratcmmaodo

COEF. PADRAO :

FACE:

3533 CONSERVACAO: f-entre reparcs simpies & mportantes

COEF. DEP. (k) : Q4SZIDADE: 28 anos FRAGAO: 6,00 TAXA : 0.00 VAGASCOB: 1|  VAGAS DESCOB.: O
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*: €437 AREA COMUM M* 0.00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*: €437
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUIES: © W.C.: QUARTO EMPREGADAS: ©  picINA: O  SALAO DE FESTAS: °©
ELEVADORES: § PLAYGROUND: SUPERIORES B APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04; 100 ADICIONAL 05: - ADICIONAL 06: 160

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 185 000,00
IMOBILIARIA : ZELADORIA
CONIATO : SRA. NEUSA

OBSERVAGAO:
Apto necessta de reforma

RESULTADO DA HOMOGENE}IAQRO

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11135084582

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZAGAO Floc : 500 FTADICIONALOI : 020 VALOR UNITARIO :
OBSOLESCENCIA Fobs ; $128s  FTADICIONALOZ: 990 HOMOGENEIZAGAO :
PADRAO Fp: 000 F1ADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 11654
VAGAS 530 FIADICIONALOA : 0.00
FT ADICIONALDS : 0.00
F1 ADICIONALO6 : 000

Shce

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

DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA: CIAICO -55-2022 (JumzADO DATA DA PESQUISA : 22/05/2022
SETOR: 13 QUADRA: '° INDICE DO LOCAL: 371 & CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA LARANJEIRA - COND, 5UB TENENTE FAULO DIEGO NUMERO ; 22
COMP.: P70, 41 BL. 1M BAIRRO : CIDADE DAS FLORES CIDADE: OSAICC - 5F
CEP: UF: 5F
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAQ REDE DE COLETA DE ESGOTO REDEDE WUMINAGAO PUBUCA
[] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 100 TESTADA - (cf) m: .00 PROF. EQUIV. (Pe) : 1.00
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO ; ~eguor ESQUINA : S
TOPOGRARA : panc
CONSISTENCIA : eco
DADOS DO APARTAMENTO
NIPO DA EDIRCACAO : Aporiomantc ESTADO : Fefzmade FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples s/ glev COEF, PADRAO : 3533 CONSERVACAO: d - enlre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : JISSIDADE: 28 anos FRAGAO: 0.C0 TAXA : 0.00 VAGASCOB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 76,04 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* .00 TOTAL M= : 7804
EDIFiCIO
DORMITORIOS: 3 SUMES: © W.C.: '  QUARTO EMPREGADAS: 0  psciNA: O SALAODEFESTAS: ©
ELEVADORES: [ PIAYGROUND: i SUPERIORES : - APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03 100
ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 0 100
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Dferta VALOR VENDA (RS) : 255 000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0.00
IMOBILARIA : PROPRETARID
CONTATO: SR MARIO TELEFONE : (113685985471
OBSERVAGCAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Flac : a0 FTADICIONALO! : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.136.5)
OBSOLESCENCIA Fobs: 500  FTADICIONALOZ: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 3134 81
PADRAO Fp: oog  FTADICIONALO3: 000 VARIAGAO : 10000
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 : 000

FT ADICIONALOS : .00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

e-mail: ruidasneves@iterra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOCS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA: CSASCC - 57 - 2022 UNIUZADO DATA DA PESQUISA : Z3/08/2012
SETOR: '3 QUADRA: 7 INDICE DO LOCAL: 37 & CHAVE GEOGRAFICA ;

DADOS DA LOCA LIIAQSO

i L
=L, 3l

ENDERECO : RUA LARAN)
COMP,: AFTO. 33 BL T
CEP: UF: 5F
DADOS DA REGIAO

EIRA-

NUMERO: &2
CIDADE: C3ASCO-5F

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLEIA DE ESGOIO
[¥] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAQ DE AGUA v
DADOS DO TERRENO

(<] REDE DE LUMINAGAD PUBLICA

ACABO

AREA (Ar) M= oo TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV, (Pe): 00
ACESSIBIUDADE:  Dre'o FORMATO : meguor ESQUINA : sm
TOPOGRARA :

CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

NIPO DA EDIFICACAQ : Apariomento ESTADO : Relcrmade FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples s/ eley COEF. PADRAO :

3533 CONSERVACAD: d - entre regular e reparos simples

COEF. DEP, (k) : OIZIIDADE: 28 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0.00 VAGASCOB: 1  VAGAS DESCOB: ©
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M 54,37 AREA COMUM M* 0.00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*: 2427
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUES: O w.C.: QUARTO EMPREGADAS: O pisCINA: O  SALAODEFESTAS: ©
ELEVADORES: o  PLAYGROUND: SUPERIORES : B APTO/ANDAR : - SUB-SOLOS o}
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 00

ADICIONAL 04; 100 ADICIONAL 05: 4.9 ADICIONAL D¢: 00

DADOS DA TRANS&C;O

NATUREZA : Oferia
IMOBIUARIA :
CONTAIO :
OBSERVAGCAO:

VALOR VENDA (RS): 210.000,00
PROPRETARLA
SRA CELIA

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCAGCAQ (RS): 0,00

TELEFONE: (11-576400617

FT ADICIONALDS :

FT ADICIONAL GG :

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Floc : 500 FTADICIONALOY : 2.0 VALOR UNITARIO : 34761
OBSOLESCENCIA Fobs : 000 FTADICIONALDZ: e HOMOGENEIZAGAO : 347678
PADRAO Fp: oco FIADICIONALO3: 000 VARIAGAO: 10000
VAGAS 0.00 FT ADICIONALQY : 0,00

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

Se
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA: O3ASCO-5F - 2022
SETOR: '3 QUADRA: 7 INDICE DO LOCAL: 37°

DADOS DA LOCALIZAGAO

(uUNUZADO DATA DA PESQUISA: 23/05/2022
= CHAVE GEOGRARCA :

CEP:
DADOS DA REGIAO

NUMERO : 22
CIDADE: O3AICO - 3F

MELHORAMENTOS :

Fhm(NTACﬁO <] REDE DE COLETA DE ESGOTO

(<] REDE DE ILUMINAGAO PUBLCA

(] REDE DE GAS [KIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M*: 100 TESTADA - (c1) m: 00 PROF. EQUIV. (Pe): €3]
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO ; Imeguar ESQUINA : 5m

TOPOGRAHA : panc
CONSISTENCIA : teco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCAGAO : Aporiomento
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples s/ elev

ESTADO : Refcmaas

COEF. PADRAO !

FACE:

3233 CONSERVAGAO: d - entre regular & reparos simples

COEF. DEP. (k) : OSESIDADE: 28 anos FRAGAO: 000 TAXA : 000VAGASCOB: 1  VAGASDESCOB: O
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M 76,04 AREA COMUM M* 0.00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*; 78,04
EDIFICIO

DORMITORIOS: 3 SUMES: © W.C.: QUARTO EMPREGADAS :  C PISCINA: O SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: = PLAYGROUND: SUPERIORES : B APTO/ANDAR : - SUB-SOLOS 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04; 100 ADICIONAL 05; 1.00 ADICIONAL 04: 100

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 20 000,00
IMOBILARIA : PROPREETARIA
CONTATO : SRA. FERNANDA

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11871402122

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAUZAGAO Floc aco  FTADICIONALOD : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.31405
OBSOLESCENCIA Fobs: 200 FTADICIONALO2 : o HOMOGENEIZAGAO : 3.314.08
PADRAO Fp: 300 FlADICIONALD3: 000 VARIAGAO: 1.0000
VAGAS 000 FT ADICIONAL DA : 000

FT ADICIONALOS :
FT ADICIONALDG :

e-mail: ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DATA : 2710572022
FATOR OFERTA/TRANSAGCAO: 0% PARCELA DE BENFEHTORIA : 0O &
OBSERVACAO :
FATORES
FATOR iNDICE
localizacdo 371 4%
[X] Obsolescéncia Idade 35
Estado de Conservagdo D -ENTRE REGULAR EREFARCS SIMFLES
E Padrdo apgrtomenio smpies 1/ elev
= Vagas Vagas '
Acréscimo 1 1
Avaliar
MATRIZ DE UNITARIOS
3 Valor : - : el
NOm.| Endereco s Homogeneiza¢do Variagdo
¢ Unitério 9 ¢ :
RUA LARAMIEIRA - COND. SUBTENENTE FAULODIEGO & 331408 31408 0000
L
I
2| RUALARAMJEIRA - COND. SUB TENENTE FAULO DIEGC & 3.062.35 3.581.21 avd
s
1
3| RUALARANIERA - COND. SUS TENENTE FAULO DIEGO 3.134.5° 3.734.81 oo
f
4| RUALARANIERA - COND, SUB TENENTE PAULO DIEGD 347418 3.47¢.18 ooce
B  £| RUALARANIERA - COND. SUB TENENTE FAULO DIEGO 3.37408 3.314,08 1.0000

e-mail: 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

Num. X ¥

1 3.314,05 3.314,05
3.062,35 3.581,21

3.136,51 3.136,51

3.476,18 3.476,18

wm | W~

3.314,05 3.314,05

Avaliar

GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Chservados x Valaes Caloulados

S0m

s
=
=

- T

(=X 8

[
o)

&m

20

0 L 1 000 1.:00 120 230 0oz ol 4000 430 200
Thserade

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

Tipa : Anariomenio EiRAS £5 CIDADE DAS FLORES OSASCC-5P Datg: 27/05/2022
Cliente : 23a VARA CIVEL FOFR
Areaterrenom®: ' 00 Edificogdo m*: 7404 Modalidade : Vendo

Distrbuigdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS

Meédia Unitarios : 3 260 &3 Média Unitdrios : 3.364 40

Desvio Padrdo :
-30%:
+30%:

Desvio Padrdo : 17
- 30%:
+ 30%:

Coeficiente de Variagdo : £ 0

GRAU DE FUNDAMENTJ\Q;O

Coeliciente de Variagdo : £

Descricdo GRAUIN GRAU I GRAUI 9
1|ceroc. de mével avabando CO".\DHD quanto o fodas E comgieta gqlo oo folores E] adogdo de sivagdo D 3
variaves anaksadas viodos no kotamento paradigma
Guartidode minima de
12 5 . 3
z dados de mercodo viodos D D 2
Idenfficagdo dos dados Agresenkacdo de inform ref o lodan D Apresenkac 8o de inform ref 0 lodm D s erentacts mlem el olodor o 7]
de mercado m coroct doy dor dodol onaftodon o corerd o dos dadcs onaitodon jooroci dos dodot ref oos lotores 1
Infervado de ojusle de cada
800125 2 * 3
fator e p/ o conj de fatores e SR Lo O SR LNG O

GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1l
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 3
VALOR UNITARIO (RS/m2): 3 12

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

INTERVALO MINIMO : 3.047 37
INTERVALO MAXIMO : 3 42
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAQ: Il

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