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Avaliagao de Imoveis

Patologias Construtivas

Possessérias

Georreferenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Violagao de Marcas e Patentes

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 4° VARA
CIVEL DO FORO REGIONAL VI - PENHA DE FRANCA - COMARCA DA
CAPITAL - SP

AUTOS 0003335-77.2021.8.26.0006

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida
por CONDOMINIO RESIDENCIAL MIX ARICANDUVA II, em face de
ARICANDUVA STRIP CENTER EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA, dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias vem,
respeitosamente, a Vossa presenga para apresentar suas conclusdes, expressas
no seguinte LAUDO, pelo qual chegou ao valor de mercado expresso em resumo
a seguir, para o imovel situado na Avenida Olga Fadel Abarca, n® 320, Ed.

Mix Aricanduva IT, apto 1201, Vila Matilde, Sdo Paulo - SP.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 25 de janeiro de 2.024.

WALMIR PEREIRA MODOTTT

CREA 128.880/D
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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
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RESUMO
VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n® 165.725, do 16° Cartério da Registro de Iméveis de Sdo
Paulo - SP.
Avenida Olga Fadel Abarca, n° 320, Ed. Mix Aricanduva II, apto 1201,
Vila Matilde, Sdo Paulo - SP.
R$ 341.000,00
(Trezentos e quarenta e um mil reais)

JANEIRO / 2024

Foto 1: Vista do imdvel avaliando.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado do imdvel a sequir demonstrado, nos termos AUTOS DO
CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por CONDOMINIO
RESIDENCIAL MIX ARICANDUVA II, em face de ARICANDUVA STRIP
CENTER EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA:

Imagem 1: Descrigdo do imével na matricula 165.725.

LIVRO N°® 2 - REGISTRO
GERAL 16.° oficial de Registro de Imévels da Copital

— matricula ficha CNS 11.127-8
| 165.725 I L 1 | Sac Paulo, >3 de novembro de 2.015

IMOVEL:- APARTAMENTO N° 1201, localizado no 12° PAVIMENTO
do “MIX ARICANDUVAY, situado na Avenida Olga Fadel Abarca n®
320, no 38° subdistrito Vila Matilde, contendo uma area privativa de
51,370m2, a area comum de 35,806m2 (incluso o direito ao uso de 01
vaga indeterminada), perfazendo uma érea total de 87,176m2, sendo
deste total 74,853m2 de dreas aprovadas e 12,323m?2 em area descoberta,
correspondendo-lhe uma fragio ideal no solo e nas outras partes comuns
de 0,003673.

PROPRIETARIA:- ARICANDUVA STRIP CENTER EMPREENDI-
MENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA, com sede na Rua Araguaia n°
2190, Torre 1, sala 1003, Cidade de Barueri, neste Estado, inscrita no
CNPJ/MF sob n® 13.827.466/0001-07.

CONTRIBUINTE:- 147.282.1 188-5 (maior 4rea).

IT - VISTORIA

Em diligéncia ao imével, objeto da presente Agdo, em
5 de dezembro de 2023, as 11:15 h, conforme agendamento, certiddo de
publicagdo nos autos, fls. 315, e comunicados de vistoria anexos, o signatdrio
ndo foi autorizado a entrar na drea privativa do apartamento, porém, foi
recebido pela administragdo do condominio que acompanhou a vistoria has dreas
comuns do inicio ao fim, colaborando, posteriormente, com os trabalhos de
gabinete, fornecendo documentos e demais elementos de interesse. Desta
forma, a avaliagdo procedeu-se com base no item 8.4 da Norma para Avaliagdo
de Imdveis Urbanos do IBAPE/2011 e atende as prescrigdes do item 7.3 da
ABNT NBR 14653-2/2011.
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2.1 - LOCAL
2.1.1 - CARACTERISTICAS DA LOCALIZACAO

O imével, objeto da presente agdo, estd localizado na

Avenida Olga Fadel Abarca, n° 320, Ed. Mix Aricanduva II, apto 1201, Vila

Matilde, Sdo Paulo - SP.

A reprodugdo do Mapa da Cidade de Sdo Paulo,

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

do imével:

39 anos

Imagem 2: Mapa do local retirado do Google Maps.
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Imagem 3: Imagem aérea da regido retirada do Google Earth.
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Imagem 4: Imagem aérea aproximada do local retirada do Google

Earth.
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

O imdvel encontra-se cadastrado na Prefeitura

Municipal de Sdo Paulo, com a seguinte situagdo:

Cadastro n°: 147.282.1368-3

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2023

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 147.282.1368-3

Local do Imovel:

AV OLGA FADEL ABARCA, 320 - AP 1201 E1IVG
SETOR RESIDENCIAL CEP 03572-020

Imével localizado além da 2* Subdivisio da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:

AV OLGA FADEL ABARCA, 320 - AP 1201 E 1VG

SETOR RESIDENCIAL CEP 03572-020

Contribuinte(s):

CNPJ 13.827.466/0001-07 ARICANDUVA STRIP CENTER EMP IMOB SPE LTDA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 5.515 Testada (m): 0,00
Area ndo incorporada (m?): 0 Fracdo ideal: 0,0037
Area total (m?): 5515

Dados cadastrais da trugio:

Area construida (m?): 75 Padriic da construgio: 2.
Area ocupada pela construgdo (m?): 2452 Uso: residéncia

Ano da construgdo corrigido: 2015

Valores de m* (R$):
- de terreno: 1.060,00
- da construgdo: 1.733,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 35.735,00
- da area ndo incorporada: 0.00
- da construgdo: 122.177,00
Base de calculo do IPTU: 157.912,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S3o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em .immwo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Temitorial Urbano do imével do exercicio de 2023.

Certiddo expedida via Intemet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidio podera ser confirmada, até o dia 28/01/2024, em

http-/fwww pref . w_ bl nas/fi
Data de Emissdo: 30M10/2023
Nimero do Documento: 2 2023 022212807-8
Solicitante: GUILHERME VOGEL DALLA NORA (CPF 071.501.349-12)
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

plblicos urbanos, tais como: pavimentagdo asfdltica, guias, sarjetas, rede de
abastecimento de dgua, rede de coleta de esgoto, rede de energia elétrica, rede

de telefonia, servigos postais, coleta de lixo e transporte coletivo préximo.

O local é servido pelos principais melhoramentos

2.1.4 - ZONEAMENTO

2016, que disciplina o parcelamento, o uso e a ocupagdo do solo ho Municipio de
Sdo Paulo, em conformidade com a Lei n°® 16.050, de 31 de julho de 2014 - Plano

Diretor Estratégico, o imdvel esta classificado como ZEIS, conforme ilustram

0s quadros a seguir:

De acordo com a Lei n° 16.402, de 22 de mar¢o de

39 anos

fsfl$2P651

Desde 1953

Quadro 2A - Parametros de parcelamento do solo (dimensdes de lote) por zona
Dimensbes minimas de lote Dimensdes miximas de lote
TIPO DE ZONA ZONA
Frente minima & inima (m?) R-E”m A odma (m?)
L ;::a 20 1.000 150 20.000
g‘ = ZEUP
= 20 1.000 150 20.000
% ZEUPa
é ZEM SR 20 1.000 150 20.000
ZEMP
ZC
zc ZCa 5 125 150 20.000
2C-ZEIS
ZCOR-1
ZCOR-2
ZCOR 250 100 10.000
2COR-3
ZCORa
g o
2 ™ = 125 150 20.000
o ZMIS
=
:t:oj ZEIS-1
ZEIS-2
ZEIS ZEIS-3 5 125 150 20.000
ZEIS-4
ZEIS-5
e ZDE-1 5 125 20 1.000
ZDE-2 10 1.000 150 20.000 (a)
= ZPI-1 10 1.000 150 20.000 (a)
ZPI-2 20 5,000 150 20.000 (a)
ZPR ZPR 5 125 100 10.000
=] ZER-1 10 250 100 10.000
'§ ZER ZER-2 5 125 100 10.000
z ZERa 10 500 100 10.000
] ZPDS 20 1.000 NA NA
P
E T ZPDSr NA 20.000 NA NA
ZEPAM ZEPAM 20 5.000 (b) NA NA
e S e e —
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Quadro 3 - Pardmetros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental 3
Coeficiente de ]
Jorlomeny | 1990 OupioMérima Moo et | 5
Gabarito Fundos e teras | maxima de -3
T.0. para Altura da ® Q2
TPODEZOMA | ZOMAG) | e | A | A | ppane | FOPRIMS Sl Frenke | ediicacso | AN ds P < I
msmo igualou sperior | ™M - S =
mhino) bisko | T 01 S| et | (et | ()| menorou odflo | e Sy
metrog | 3 S0 metros ipalatn | PN | ) 53
mebos 10 metros & o
c (O]
o m 2 05 | 1 | ¢ | 08 0.0 MM m 3i) 0 o8
¢ 2%l M| o1 ? | on 050 B | M| M 3(j) 4 BB
- ZUPR) | 05 | 1 2 085 00 B | M| M 3()) NA 8
o | LEup =
g Ewalg | M| 1 1 00 050 B[ M| m 3(j) NA °y
: ™ 05 [ 1 | 20 [ 088 00 B | M| M 3() 0 s S
3 aw | o5 | 1 | 20 | 088 0N B | M| m 3(j) 40 B3
X 03 | 1 2 045 020 [ 5 NA 3(i) NA o3
s o) M| o1 1 0,0 020 T EE NA 3j) NA °8
x5 | 05 | 1 2 045 00 M| s NA 3(j) NA ° 3
AR | 005 | 1 1 050 050 10 5 NA 1) NA m 8
2op |0k | 008 | 1 1 050 050 0 | s NA 3(j) NA wg
x0R3 | 005 | 1 1 050 050 I \A 3) NA ©o
xom [ m | 1 | 1 ] 0% 050 0 | 5[ m 3) NA g E
™ 03[ 1 2 085 00 B | S \A 3) NA 3E
2 - Ma THIE 1 00 0% 5 | s NA 3(j) NA S )
g s [ o3 [0 [ 2 [ o 00 2 [ 5 | m 3 NA cg
w 2ss m 3 fl 420 550 % ¢ I i A _.m m
m sy | o5 [ 1 [ 25| 088 0% M| 5| m 1) NA o8
T
w2 | 05 | 1 | 4 | 085 00 M| S NA 3) NA 52
ws | ms3 | o5 | 1 [ e [ 0s 00 M| s NA 3(j) NA 8¢
w4 [ w1 [am | ow 050 M| s NA 3) NA = m
s | 05 | 1 | 4 | 088 0.0 M| S NA 3) NA EQ
N I I O O K] B S| W [ 30 | W o g
M2 | 05 | 1 2 0,0 050 B | S 3 3 NA o
11 05 | 1 15 070 070 B § 3 3 NA S8
Pl 4.2
12 THENEEEE 0,30 THE 3 3 NA $3
" RO 005 | 1 1 050 050 0 | S N 3 NA 5 &
9 1 oo | 1 1 050 050 0 | s \A 3 NA o5
¢ | R 2ER-2 005 | 1 1 050 050 10 § NA 3 NA m El
z #a | NA| 1 | 1t [ 0% 050 0 | $ NA 3 NA S8
4 2008 T B 1 0,35 0.5 I EE \A 3 NA o
z | 0§ T a2
e w0 | NA | o2 | 02 | o 0,15 T NA 3 NA g2
MM | 2 | NA | o1 | 01 | 010 010 0[5 | W 3 A £8
w V-1 Ml w | ® ) K B | M| N 3() NA 8 <
mm el TEEIENE 03 03 B | M| M 3) NA mw
mm INSTITU [T T B 4 0,85 07 7] NA NA 1)) NA 29
2gloows [ ma | WA | 1 | 2 | 05 E B | M| W | 30 | W g8
2§ AC M| 06 | 05 | 06 06 0 | S 3 3 NA o ©
g | cwees g g
< AC2 NA ] o4 [ 04 | o4 04 0 | s 3 3 NA 8 £
,e =
o ©
52
e e e 5 m .m
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O local em causa integra a "ZEIS-2" - Zona Especial
de Interesse Social, que sdo porgdes do territério destinadas,
predominantemente, a moradia digna para a populagdo de baixa renda por
intfermédio de melhorias urbanisticas, recuperagdo ambiental e regularizagdo
fundidria de assentamentos precdrios e irregulares, bem como a provisdo de
novas Habitagdes de Interesse Social - HIS e Habitagdes de Mercado Popular
- HMP, a serem dotadas de equipamentos sociais, infraestrutura, dreas verdes

e comércio e servicos locais, situadas na zona urbana.

Imagem 5 - Localizagdo do imével inserido na referida zona.

it e e e e e
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

Bsia doofienie nt@dgiipicade sseymalicabtivaide shtiapnester rarsEldidial 4 L@ Eféah BEDO L @ dntbLdws| idéo dustiop duc Estadd0ds Fab Fa (i, hEoReco ik e nddigo 2420P8sk 17:11 , sob o nimero WIMJ24403574289

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/01/2024 as 11:50 , sob o nimero WPEN24700105577 @
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0048617-84.2020.8.26.0100 e codigo DAFCIGI7.



*119104va 061p9a 8 00T0'92'8'0202 8-/ 198700 05S$8901d 0 swloul ‘opcluswnIogelouaIauoILqe/bd/enbipeised/iq snl-dshfesa)/:sdny aus 0 assade ‘feulfblio 0 JUBjU0I eled
6827SE0PZCINCA 043N 0 408  TT:.T S8 #202/20/L2 We opejoaojold ‘ojneg 0es ap opeis3 op eansnr ap feunguL 8 303G 1vd INOWY VS YNI T3 Jod sjuawjentip opeussse ‘feubiio op @_%mm%%ea% 8)s3

Walmir Pereira Modott 39 M«xwu.\
(“"J .

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

fls. 1654

Avaliagées e Pericias de Engenharia

Imagem 6 - Mapa completo do zoneamento de Sdo Paulo.
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2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta apresenta caracteristicas do
referido zoneamento, predominantemente variedade de iméveis do tipo

residencial e fambém comercial, com empresas de pequeno e médio porte.

No enftorno da drea destinada & ocupagdo
preferencial, encontra-se o Shopping Aricanduva, a Av. Aricanduva e o Parque
do Carmo Olavo Egydio Setubal, além de um adensamento de iméveis
residenciais, predominado por habitagcées de tipologia padrdo econdmico,
simples e médio, de acordo com o Estudo "Valores de Edificagdes de Imdveis

Urbanos de Sdo Paulo - 2019".

A ocupagdo comercial restante é bem diversificada,
sendo constituida por: restaurantes, lanchonetes, bares, conveniéncias,
academias, instituigdes de ensino, supermercados e alguns comércios de
produtos variados, ao longo da rua onde situa-se o imével e de logradouros

circunvizinhos.

2.2 - DO IMOVEL
2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se encontra o imével possui toda a
quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.
De acordo com os dados da matricula supracitada, da certiddo da

municipalidade, além do que foi constatado in loco, o mesmo estd situado de
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frente para a Avenida Olga Fadel Abarca e também para a Avenida Aricanduva

e apresenta as seguintes caracteristicas:

Topografia: Plana;

Condigdes no solo e superficie: Seco;

Formato: Regular;

Situagdo: Frente para as Av. Olga Fadel e Aricanduva;

Area: 551500 m?2.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito encontra-se edificado
um condominio de uso residencial, de nome Condominio Edificio Mix Aricanduva

IT.

Imagem 7 - Vista drea do terreno onde fica o edificio residencial.
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O edificio onde estd localizado o apartamento
constitui-se de dois blocos de prédios residenciais, com dezoito andares e
dezesseis apartamentos por andar, hall de entrada com portaria 24h, interfone
e cdmeras de seguranga, dreas comuns de circulagdo, escadarias de acesso aos
pisos superiores, dois elevadores sociais e dois elevadores de servigo, saldo de
festas, espago gourmet, playground, quadra poliesportiva, lavanderia, mini
mercado 24h, brinquedoteca e pet care. Possui, ainda, drea para vaga de

garagem coletiva, sendo coberta e indeterminada.

O apartamento situa-se no 12° andar e possui drea
privativa til de 51,37 m?, drea de uso comum de 35,806 m?, na qual se inclui a
garagem, perfazendo a drea construida total de 81,176 m? e cabendo-lhe a
fragdo ideal de 0,003673 no terreno do condominio. Com suas caracteristicas
de uso misto, e idade fisica de 10 anos, o imovel pode ser classificado como
"1.3.2 -Apartamento Padrdo Simples”, com elevador, limite médio, de acordo com
o Estudo "Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos de Sdo Paulo - 2019, que
visa atender a necessidade de critérios e procedimentos para a avaliagdo de

benfeitorias urbanas em condigdes homogéneas de mercado.

O estado de conservagdo do imével enquadra-se na
referéncia "D" - Entre Regular e necessitando de reparos simples, segundo o

Quadro 1 do referido estudo.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do
imével, objeto da presente Agdo, podem ser observadas na documentagdo

fotogrdfica que seque:
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Paulo - SP., local que dd acesso a frente da edificagdo estudada.
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Foto 2 - Vista geral da Avenida Olga Fadel Abarca, n° 320, Vila Matilde, Sdo
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Foto 3 - Outra vista geral da Avenida Olga Fadel Abarca, n° 320.
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Foto 4 - Vista da fachada frontal do imével objeto da agdo.
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- Vista do hall de circulagdo do edificio.
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Com base na NORMA PARA AVALIACAO DE
IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP, de 2011, que atende as prescrigdes do
item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2, tem-se:

Item 8.4 Vistoria do imovel avaliando

’

E imprescindivel a vistoria do bem avaliando para
registrar suas caracteristicas fisicas e outros aspectos relevantes a formagdo

do seu valor.

Quando ndo for possivel o acesso ao interior do

imével, o motivo deve ser justificado no laudo de avaliagdo.

Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e
a avaliagdo pode prosseguir com base em uma situagdo presumida, a partir de

elementos que for possivel obter, tais como:

a) Descrigdo interna;

b) Vistoria externa de areas comuns, de outras unidades do mesmo edificio,

no caso de apartamentos, escritorios ou conjuntos habitacionais:

¢) Vistoria externa, no caso de unidades isoladas.

A vistoria deve ser complementada com a
investigagdo da vizinhanga e da adequagdo do bem ao segmento de mercado com

identificagdo de circunstancias atipicas, valorizantes ou desvalorizantes.

— s
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III - CRITERIOS DE AVALIACAO - VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

O presente laudo foi elaborado em conformidade com a Norma
Brasileira NBR-14.653-2:2011 - “Avaliagdo de Imdveis Urbanos”, que é de uso
obrigatério em qualquer manifestagdo escrita sobre avaliagdo de imdveis urbanos, e
visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais para os servigos
técnicos de avaliagdo de iméveis urbanos, bem como a "Norma Bdsica para Pericias de
Engenharia do IBAPE/SP", e do estudo "Valores de Edificages de Iméveis Urbanos -
SP".

Na presente avaliagdo, adotou-se o Método Comparativo Direto,
que define o valor de forma imediata através da comparagdo direta com dados de

elementos assemelhados, constituindo-se em Método Bdsico.

Para a perfeita aplicagdo deste método, as caracteristicas em
que deve haver semelhanga, basicamente estdo relacionadas com os seguintes aspectos:

- Localizagdo;

- Tipo de Imével;

- Dimensdes;

- Padrdo Construtivo;

- Idade:;

- Data da Oferta.

Obedecidas as condigdes acima, o valor de mercado procurado

estard ajustado a realidade dos pregos vigentes na regido estudada.

Para a aplicagdo do Método Comparativo, serd adotado o
processo de homogeneizagdo dedutivo, no qual sdo feitas racionalizagdes prévias e, a
partir delas, se ajustam os valores comparativos para adequd-los as condigdes do imdvel

avaliando.
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Para tanto, serdo aplicados os critérios de

homogeneizagdo, obedecendo aos seguintes fatores:

A) OFERTA: Dedugdo de 10% no prego para cobrir risco
de eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No caso

de transagdo, ndo havera o referido desconto.

B) ATUALIZACAO: Ndo serd feita a atualizacdo dos
elementos comparativos, uma vez que os elementos coletados sdo contempordneos a

data base do laudo.

C) PADRAO CONSTRUTIVO: O valor da participagdo das
benfeitorias, que incide sobre o valor do imovel, serd determinado através dos
pardmetros recomendados no Estudo “Valores de Edificagées de Iméveis Urbanos”

realizado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdo e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo

- IBAPE/SP.

Os pregos unitdrios adotados serdo aqueles recomendados
pela Comissdo de Profissionais, criada para estabelecer os critérios e valores das

edificagdes localizadas no municipio pertinente.

A Comissdo de Profissionais procedeu a uma revisdo nos
valores unitdrios de construgdo, recomendando que os pregos consignados devam ser

fixados a partir da data de vigéncia do trabalho.

D) VALORES UNITARIOS: Os valores unitdrios médios,
assim como os intervalos de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo
vinculados ao valor do Hs2QN do SINDUSCON, convertidos em Rs-N, conforme a

tabela a sequir:

— s
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 coépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/01/2024 as 11:50 , sob o nimero WPEN24700105577 ©

Psia doofienie nt@dgidplicade sseymalicabtivaide shijtiapnester rarsEdidial 4 LN Eféah BEDOHH @ dntoLdw| idéodustiog dnc Estada0ds Faib Ha (i, hEoReco ik e nd digo 220P8sk 17:11 , sob o nimero WIMJ24403574289

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0048617-84.2020.8.26.0100 e c6digo DAFCIGI7.



flsfg41670
L ] L] L]
N~
Walmir Pereira Modoth 39 anox
Desde 1953 3
ENGENHEIRO CIVIL §
E TECNICO EM ELETRONICA 3
CREA 128.880/D pd
&
Avaliacses e Pericias de éngenkaria =
@
S
3
c
o
o]
?
. INTERVALO DE VALORES o
CLASSE TIPO PADRAO 0
Minimo | Médio | Maximo -
)
1.1.1 - Rustico 0,091 0,136 0177 3
1.1 - BARRACO N
1.1.2 - Simples 0,178 0,203 0,234 I
1.2.1 — Rustico 0,409 0,481 0,553 g
1.2.2 - Proletario 0,624 0,734 0,844 cg
()
1.2.3 - Econémico 0,919 1,070 1,221 S
1.2.4 - Simples 1,251 1,497 | 1743 3
1.2 - CASA 8
1.2.5 - Médio 1,903 2,154 2,355 ‘é‘
o
1.2.6 - Superior 2,356 2,656 3,008 S
1.2.7 - Fino 3,331 3,865 4,399 5_:‘;
1 - RESIDENCIAL 1.2.8 - Luxo Acima de 4,843 §
1.3.1 - Econébmico 2473 2,748 3,023 3
Sem elevador 3,180 3,533 3,827 %
1.3.2 - Simples 7]
Com elevador 3,562 3,958 4,354 L
o
Sem elevador 3,828 4,218 4,640 o
13- 1.3.3 - Médio o
Com elevador 4,568 5,075 5,583 ®
APARTAMENTO 3
Sem elevador 5377 5,974 6,572 ©
1.3.4 - Superior ©
Com elevador 6,144 6,827 7,089 @
3
1.3.5 - Fino 7,090 7.410 7,983 2
|_
1.3.6 — Luxo 7,984 8,683 9,551 o
|_
2.1.1 - Econémico 2,081 2,313 2,544 '5
Sem elevador 3,378 3,753 4,013 8
2.1.2 — Simples S
Com elevador 3,742 4,158 4,573 é
) Sem elevador 4,014 4,330 4,763 i
} 2.1.3 - Médio %
2.1 - ESCRITORIO Com elevador 4,745 5,273 5,767 o
2 - COMERCIAL - Sem elevador 5,206 5,784 6,363 %
2.1.4 - Superior 5
SERVICO- Com elevador 5,768 6,371 7,072 <§i
INDUSTRIAL 2.1.5 - Fino 7,073 7,929 8,722 S
Q.
2.1.6 — Luxo 9,935 10,376 - 9:_’.
2.2.1 - Econdmico 0518 | 0,609 | 0700 £
©
. 2.2.2 - Simples 0,982 1,125 1,268 S
2.2 - GALPAO o
2.2.3 — Médio 1,368 1,659 1,871 Xe]
©
2.2.4 - Superior Acima de 1,872 <
%)
3.1.1 - Simples 0,071 0,142 0,213 2
3 - ESPECIAL 3.1 - COBERTURAS | 3.1.2 — Médio 0,229 0,293 0,357 %
3.1.3 - Superior 0,333 0,486 0,639 S
3
o
o
Ne}
(&
‘O
fe)
C
= 9]
- S
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E) DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE
CONSERVACAO DAS BENFEITORIAS:

O valor unitdrio da edifica¢do 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, obtido através da seguinte expressdo:

Foc =R + K x (1 - R)

Onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,
expresso em decimal, obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross-Heidecke.

ROSS: D =1 - (1 - r) (x_+_x*)
2 n n?
HEIDECKE: D = A + (1 - ¢) . C

Onde:
D = Fator de depreciagdo ;
x = Idade da edificagdo;
n = Vida dtil;
r = Valor residual;

A = Coeficiente de depreciagdo.
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Tabela 1 - Vida Referencial (IR) e Valor Residual (R) para os iméveis. o
l-_O. —
g
VIDA VALOR gé
3
~ (o}
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL 8 %
55
Ir (anos) “R” (%) 2B
£
RUSTICO 5 wg
BARRACO 23
SIMPLES 10 0 kip<
RUSTICO 60 20 S8
PROLETARIO 60 20 ’é%
N o
ECONOMICO 70 20 3 o8
o
SIMPLES 70 20 og
CASA - 3
MEDIO 70 20 °
©
SUPERIOR 70 20 S
RESIDENCIAL 8
FINO 60 20 o 8
LUXO 60 20 88
n (1]
ECONOMICO 60 20 %E
SIMPLES 60 20 3%
MEDIO 60 20 = g
APARTAMENTO S 8
SUPERIOR 60 20 32E
2"
FINO 50 20 ';g
LUXO 50 20 Fg
N O @
ECONOMICO 70 20 g g
SIMPLES 70 20 f{%
) MEDIO 60 20 a4 é
ESCRITORIO gg
SUPERIOR 60 20 0
o4
FINO 50 20 x @
S &
LUXO 50 20 2%
COMERCIAL RUSTICO 60 20 % é
o
) SIMPLES 60 20 o8
GALPOES ED] 5 tg
[0
o) 80 0 e
SUPERIOR 80 20 ol
} o=
RUSTICO 20 10 °%
=
COBERTURAS SIMPLES 20 10 § g
.
SUPERIOR 30 10 2 g
5@
£5
o
68
3
o8
o
no N
3
\q) LY
o8
c B
— =L %.&
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segundo a graduagdo que consta do quadro 1 a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservagdo - EC.

fisf| 348673

Quadro 1 - Estado de Conservacdo - Ec

Estado da EdificaSo ““”;“;"'“

Caracteristicas

MNova 0,00

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa

Entre nowa e regular 032

Hegular 2,52

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menod de dois anos, gque ,||;|rr'u-1|1r necesudade apenas de
umia demda leve de pinlura para recompor sua aparéncia
Edificacio seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a CNCo AN04, U0 estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas efou pintura externa e inlefma.

Entre regular
necessilando de 809

reparos simples

Necessitando de

18,10
repancs simiples

Edilicacdo seminova ou com reforma geral ou substandcial
entre dois a cinco anos, cujo estado geval possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
'quHIIl LS & paniura externa @ inlerna

l’dil’l'u'{fh'nqﬁ rutatko !r-rj POSSA Wl TeCUperado (oI
pintura externa e intermna apos reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperacao do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sstema hidrlilico e
elélnco

G

Necessitando de
repanys simples 3 33,20
import antes

MNecessitando de

52,60
repanos importantes
Necessitando de
Tepanos ||'|||'u|||,|n||;-L a -'5.21.1

edificagdo wem valor

| Edificacio semvalor | 100,00

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado oom
piilura extema e intema apds reparos de fissuras e trincas,
com estabalirag do efou recuperacdo localirada do wstema
estrutural. As instalagfes hidraulicas e elétnicas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substituigdo eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessdria a substituic do dos revestimentos de
pisos & paredes, de um ou de outro comodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituigdo de tefhas de cobertura
Ldiiicag‘m {m'htadu geral po-f-s.l &1 recuUperado Coim
pintura extema e interma, com substituigdo de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo efou recuperaglo de grande parte do sistema
estrutural. As instalagBes hidrdulicas e elitricas possam wer
restauradas mediante substituicio de pecas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos & paredes, da
maloria dos cdmodos, se faz necessania. Substituicio ou
reparos importantes na impermeabilizagdo ou no telhado,
Edificacdo cujo estado geral com estabilizacdo efou
recuperagdo do sistema estrutural, substitui{do da
u-ﬂui,n:uq':ll! da alvenaria, reparos de fisswras @ trincas
Substituigdo das instalagbes hidriulicas e elétricas
Substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes

Substituiclo da impermeabliizago ou do tethado

I ﬂ.lrlf:ﬂl:h em esiado de ruina
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O Fator "K" é obtido da tabela 2 a seguir, mediante dupla

entrada, onde:

- na linha entra-se com o nimero de relagdo percentual
entre a idade da edificagdo na época de sua avaliagdo (IE), e a vida referencial

(IR) relativo ao padrdo dessa construgdo.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de
conservagdo da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro

anterior.

O estado de conservagdo da edificagdo 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;
paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus custos

para uma eventual recuperagdo.
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39 anos
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Desde 1953

ESTADO DE CONSERVACA
Idade em % da c o
Vida Referencial A B C D E F G H
0,00% 0,32% 2,52% 8,09% 18,10% 33,20% 52,60% 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
1% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 0,4171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 0,4779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 03325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1498 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
-— >p
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F)FATOR TOPOGRAFTIA: Consideragoes de valorizagdo ou

desvalorizagdo do unitdrio, em fungdo da topografia do terreno, com o emprego

dos valores previstos, conforme tabela abaixo.

Topografia Depreciagio Fator*

Situagdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1.1
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30%: 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20%: 10% 1.1
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo 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 ate 4,00m 10% .1
Fatores aplicaveis as expressies previsias em 10.6

6) FATOR CONSISTENCIA: Consideracdes de

valorizacdo ou desvalorizacdo do unitdrio, em fungdo da consisténcia do

terreno devido a presenga ou agdo da dgua, com o emprego dos valores

previstos

Situacao

Depreciacdo Fator*

Situacdo Paradigma: Terreno Seco

1,00

Terreno situado em regiao inundavel, que impede ou dificulta o seu
acesso, mas ndo atinge o proprio terreno, situado em posigédo mais alta

10%

Terreno situado em regido inundavel e que é atingido ou afetado
periodicamente pela inundacdo

30%

1,43

Terreno permanentemente alargado 40%

1,67

Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

S
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H) FATOR DE TRANSPOSICAO: Consideracdes de

valorizagdo ou desvalorizagdo do unitdrio, em fungdo da localizagdo do imdvel,
serdo utilizadas, se necessdrio, através de indices empiricos do mercado ou da
relagdo entre os valores de langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores

Genéricos do Municipio.

I) FATOR DE POSICIONAMENTO DE UNIDADES

PADRONIZADAS: Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitdrio,

em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo utilizadas, se

necessdrio através de pesquisa mercadoldgica.

J) Consideragbées de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio em fungdo de possuir restrigdes legais ao seu pleno aproveitamento,
bem como as benfeitorias. Podemos citar as sequintes restrigdes: dreas non
aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, iméveis
tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservagdo da natureza, reserva

florestal, manguezais, outras zonas com restrigdo ecoldgica e outras regides.

Faixa "non aedificandi” de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

K) Consideragoes 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
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L) FATOR PANORAMA: Aplicagdo dos coeficientes

recomendados pelo Professor Dante Guerrero no Estudo apresentado no "Curso
Avangado de Engenharia de Avaliagdes - Rio de Janeiro - 1980", conforme

mostrados abaixo:

- Frente a construgdes residenciais:..........ccccoceeeeveeveeveencnnnne. 1,00
- Frente para praga: ..........ceeeeoeeieeeeseee s 1,20
- Frente para parques: .............ceeeiieeeneecee s 1,30
- Frente para edificios industriais: .........cccccoceeuerreeuererrernennnee. 0,80
- Frente para vistas desvalorizantes: ..........cccccevrevrrrrernnnee. 0,60

3.1 - TRATAMENTO POR FATORES

Os fatores de homogeneizagdo utilizados neste
tratamento, calculados conforme item 8.2.1.4.2, por metodologia cientifica, para
que reflitam, em termos relativos, o comportamento do mercado com
determinada abrangéncia espacial e temporal, encontram-se indicados na

"Norma Bdsica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP".

No tratamento dos dados de mercado serdo

considerados:

- Dados de mercado, com atributos semelhantes aqueles em que cada um
dos fatores de homogeneizagdo, calculado em fungdo do avaliando, esteja

contido entre 0,50 a 1,50.

— s
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- O prego homogeneizado, resultante da aplicagdo de todos os fatores de
homogeneizagdo ao prego original, deverd estar contido no intervalo de 0,50 a

1,50.

- Apés a homogeneizagdo, serdo utilizados critérios estatisticos
consagrados de eliminagdo de dados discrepantes para o saneamento da

amostra.

- O campo de arbitrio serd o correspondente ao intervalo compreendido
entre o valor mdximo e minimo dos pregos homogeneizados efetivamente
utilizados no tratamento, limitado a 30% em torno do valor calculado. Caso ndo

seja adotado o valor calculado, serd devidamente justificada sua escolha.

- Os fatores de homogeneizagdo deverdo apresentar, para cada tipologia,
os seus critérios de apuragdo e respectivos campos de aplicagdo, bem como a

abrangéncia regional e temporal.

- As caracteristicas quantitativas, ou expressas por varidveis proximas do
imével avaliando, ndo devem ultrapassar em 50% os limites observados na

amostra.

- A fonte dos fatores utilizados na homogeneizagdo serd devidamente

explicitada.

- Os fatores de homogeneizagdo que resultem em aumento de
heterogeneidade dos valores serdo descartados, sendo que a verificagdo serd

efetuada através da comparagdo do “desvio padrdo” dos pregos unitdrios

— s
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homogeneizados, efetivamente utilizados, com o “"desvio padrdo” dos pregos
observados. O desvio padrdo dos pregos unitdrios homogeneizados ndo deve ser

maior que o dos observados, para que ndo resulte aumento da heterogeneidade.

Assim, da pesquisa efetuada obtiveram-se elementos
comparativos de ofertas para venda, onde foram observadas as caracteristicas
geométricas de cada elemento, tais como: dreas, frente, profundidade,

topografia; e de construgdo: dreas, qualidade, idade, e prego de venda.

Os elementos coletados foram inseridos no programa
"Geoavaliar” desenvolvido com base nas Normas do IBAPE, que se constitui de
um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia ho processo avaliatério,

possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados obtidos nas avaliagdes.

Através do processo de Tratamento Por Fatores, os

comparativos selecionados foram homogeneizados levando em conta:

- elasticidade de pregos;
- localizagdo;
- fator padrdo construtivo e obsolescéncia;

- vagas de garagem.
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALIACAO DO IMOVEL

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo do
valor unitdrio bdsico de drea Util que reflita a realidade mercadoldgica
imobilidria da regido avaliada, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, bem como no préprio Condominio, os valores ofertados para venda
de iméveis na mesma regido geoecondmica e negdcios efetivamente realizados.
Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos listados na
sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos tendo como resultado 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 de

drea (til resultou em:

gmf = R$ 6.040,69 /m?

Data Base: Janeiro/2024

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 6.040,69/m? (seis mil, quarenta reais e sessenta e hove
centavos por m?), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas

constam da pesquisa de mercado de iméveis a seguir:
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DADOS DO AVALIANDO

APRESENTA{;.E.O DOS RESULTADOS

Tipo : Apangmento
Clienfe : TJ
Areq ferreno né ;1,00

VALORES UNITARIOS

Local - AV, GLGA ASDEL ABARCA 20 ED. MIX ARICAMNMDU WA VILA MATILDE 540

edificacdo mf: 51,37

Diskribuicdo especial

Draha ;25707 /2024

Modalidade : Vendo

VALORES HOMOGENEIZADOS

Meédia Unildrios : 6.404 65 Média Unibdrios ; 5.040,67
Desvio Podrdo : 524574 Desvio Fadrdo © 4238 34
- 307 - 445324 - 30% - 4228 48
+ 30% :B.326,0F + 30% - 7 B52 BF
Coeficienle de Yariogdo 82200 cCoeficiente de Variogdo ; 70720
GRAU DE FUNDAMENTACAQ
DESCIiQﬁU ERAU I ERAUI GRAUI {2
1 |Corse. do mével avo Completo quarto o fodas Corrpleta afo oos Iafores Adocto de susgdo =
varkavels analbddos usados na bialomenio paradigma

Quantidade minima de
dodos de mercado vsados

12

5 3

Ideriificocdo dos dodos
de mercodo

inervodo de guste de coda
lator @ pf o conl de hatoies

4

Apreseniog S0 de inform el olodms
o Coract dod 408 d0des ool ados

Aprasantagde de inlom rel o fodos
o coract 4ot 0ol oS08 O

Apreseriog So infoom: ref o bedos o
cored dos dodes rel aes iafores

0.8Ca 128

SlEIEIE

OloRE |0
o|ojo|o

05000200 040 a 2,50 %

GRAU DE FUN DAMEN'I'AgiD

FORMACAOQ DOS VALORES

MEDIA SANEADA [RS)

4040 &7

VALOR UNTARIO (R$/m2): 5.040 65000

INTERVALOS DE CONFIANCA (807): Paradigma

YALOR TOTAL (RS): 31031025

INTERVALDS DE CONFIANCA (80%%): Avaliando

NTERWALO MINWIO ; 58472
MTERVALD MAXMO : 52401

GRAU DE PRECISAD

2
é

INTERVALO MIMIMO © 584122
NTERVALD MAXIMO : 624018

GRAU DE FRECEAD: Il
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DADOS DA FICHA 1

ELEMENTOS DA AVALIAC Ao

akiar

NUMERO DA PESGUSA ;
SETOR . P35 GUADRA -

DADOS DA LOCALIZACAO

SAC PAULD - 5P - 2024

NDICE DO LOCAL: 17,00

[[uTLEADO DATA DA FESGUBA - 25/01/2024
CHAVE GEDGRAFICA :

ENDERECO : Avenida Oiga Fadel Abamca
COMP.. Ed. M Arconduv o BAIRRO : VILAMATILDE
CEF - uF: 3P

DADOS DA REGIAD

NUMERD - 320
CIDADE : SAC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :
[JFavwmeNTACAD []REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] kREDE DE GAs

DADGS DO TERRENOD

[ REDE DE RuMmmMACAD FUBLICA
[[]REDE DE DETRIBUICAD DE AGUA [ ]TV A CABOD

CARACTERISTICAS

FADEEOmesms ol ehey. (+) C*DEF.PADI;D:

AREA [Ar] M2 oo TESTADA - [cf} m: Q.00 PROF, EGUN_ [Pe): 000
ACESSIBLIDADE - FORMATO - ESGIUIMA :

TOPOGRAFIA

CONSETENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

TP O DA EDIFICACAG :  Apamamento ESTADO : Onging FACE:

1,680 COMSERVACAO: ¢ - regular

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

COEF. DEF. (k) : OF4SIDADE: 5 anos FRACAD: 0,00 TAXA ; G0OVAGASCOB: 1 VAGASDESCOB. O
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 50,00 AREA COMUM M2 D.00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL ME - 50,00
EDIFICIO

DORMTORIOS: 2 SUTES: © W.C.: 1 GUARTC EMPREGADAS: O PECMA- O  SALAC DEFESTAS: |
ELEVADORES: 0 FLAYGROUMD : 1 SUFERIORES o AFTO/ANDAR - 18 SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01 1.00 ADNCION AL D2 .00 ADICKIN AL D3 1.00

ADKCION AL 04: 100 ADICION AL DS: 1.00 ADKCKON AL 04 I oo

DADOS DA TRANSACAQ
MATUREZA : ferta VALOR VEMDA [RS): 350.000,00 VALOR tDCAi_:AO (&%) : 0,00
MOBRLIARIA : ARBO MOVES
CONTATO - TELEFONE : [11}-20403830

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAD
LOCALZACAD Floc : 0.00 FT ADICIONAL 07 : 0.00 VALOR UNITARIO - £.300.00
OBSOLESCENCIA Fobs - -432 00 FT ADICIOM AL 02 000 HOMOGEN E]g,a,(_:,&o . 523800
FADRAO Fp: 143000 FT ADICIONAL 03 ; 0,00 VARIACAO ! 08514
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL D4 : 0,00

FT ADICION AL 05 ; 0,00

FT ADICIONAL 04 : 0,00

— e :
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DADOS DA FICHA 2

ELEMENTOS DA AVALIAC io

MUMERO DA PESQUIA T SAD PAULD - 5P - 2024

SETOR : INDICE DO LOCAL

DADOS DA LOCALIZACAD

Pi35 GUADREA - 1.00

E UTLEADO DATA DA PESQUEBA - 25/0772024

CHAVE GEOGRAFICA

ENDERECO : Av eniia Oiga Fodel ADamcg
COMP.: Ed.MX ARCONTUY O BAIRRO © VILA MATILDE

CEF : UF : 5P
DADOS DA REGIAD

MUMERO : 320
CIDADE : 540 PALLD - 5P

MELHORAMENTOS :
[]FavmENTACAD []REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] ReCE DE GAs

DADOS DO TERRENO

[ ®EDE DE RUMMACEAD PUBLICA
[JrEvE DE DETRBUICAC DE AGUA [TV A CABO

CARACTERISTICAS

FADRAO ;apartamentn simpias ¢f alew [£) COEF. FADRAD :

AREA (A7) M3 Q.00 TESTADA - [cf) m: a.00 PROF. EGUN. (Pe): 0.00
ACESSIBILDADE - FORMATO - ESGUINA :

TOPC-GRAFIA -

CONSBTENCIA

DADOS DO APARTAMENTO

TFODA EDHSAgiD : Apartamento ESTADO - Oigina FACE:

1,680 CONSERVACAD © d - enfre reguiar e reparos simples

DADOS DA TRANSACAC

COEF. DEF. (k) - OFOZIDADE: 5 anos FRACAD: 0.00 TAXA : 000vAGAS COB: 1 VAGASDEsCoB: O
DIMENSOES

A PRIVATIVA M 52,00 AREA COMUM M® 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M® : E2.00
EDIFCIO

DORMACRIOS © 2 SUWES: 0 W.C - 1 GUARTO EMPREGADAL: D reCMa- O SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORER: © FLAYGROUMD: 1 SUPERKIRES o APTO/ANDAR - 14 SUB-SOLOS : Q
FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01: 100 ADICKIN AL D2- 1.00 ADICION AL 03: T.00

ADICION AL 04: 1.00 ADICION AL 052 1,00 ADICION AL 04 1.00

NATUREZA - Cferta VALOR VENDA [RS]) - 420.000.00

WIOBLIARLA - ARBO MOVES

CONTATO -
OBSERVACAO:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAO

VALOR LOCACAD [RS): 0.00

TELEFOMNE: (1140403039

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES}VAR!ACAO
LOCALEACAQ Floc: o.00 FTADICIOMAL 01 : 0,00 VALOR UMITARIO - To89.23
CESOLESCENCIA Fobs : 24457 FTADKIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAD : £.297.51
FADRAD Fp: Tos e FT ADICION AL 03 : 0,00 VARIACAD : 0 E&AD
VAGAS 000 FTADICIONAL 04: 0,00

FT ADKCION AL 05 © 0.00

FTADKCIOMAL 04 0,00

— e :

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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Walmir Pereira Modoth

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

fisfl 356685

39 anos

Desde 1953

Avaliacses e Pericias de €ngenkaria

DADCS DA FICHA 3

ELEMENTOS DA AVALIAC Ao

Hwrakiar

MNUMERO DA PESQUBA @ SAD PALULOD - 5P - 2024

SETOR : INDICE DO LOCAL

DADOS DA LOCALZACAD

P35 GUADRA - 1.00

E UTRZADC DATA DA PESGUEA - 25/01/2024
CHAVE GEOGRAFICA ©

ENDERECO : Avenida Olga Fadel Abamco
COMP-: BAIRRO : VILAMATILDE
CEF

DADOS DA REGIAO

Ed. M- Ancanduw o
UF: =

NUMERO - 320
CIDADE : SAC PALLO - 5P

MELHORAMENTOS :
[]FavMmENTACAC []REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS

DADCS DO TERRENO

[ REDE DE LUMIN ACAD FUBLICA
[]REDE DE DETRBUICAO DE AGUA [TV & CABO

CARACTERISTICAS

FADRAD :apartamento simples of elew COEF. FADRAD

AREA [Ar]) mi: Q.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 FROF. EGUIV. [P&): 0,00
ACESSBLIDADE : FORMATO : ESGUINA

TOP OGRAFIA

CONSBTENCIA *

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EDFICACAD © Aparamento ESTADO - Refommado FACE -

1470 CONSERVAGAD : d - entre reguiar e reparos simples

OBSERVACAGD:

RESULTADO DA HOMOQGENEIZACAD

COEF. DEF_ (k) - 0.854IDADE: 10 onos FRACAD : 0.00 Taxa - 000 vAGARCOB: 1 VAGASDESCOB: O
DIMENSCIES

A PRIVATIVA M 50,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M! 0,00 TOTAL ME- 50,00
EDIFICIO

DORMITORIDS : 2 SUMES: O W.C.: 1 GUARTO EMFREGADAS: O FECHA- 0  SALAO DE FESTAS: |
ELEVADORES ! 0 FLAYGROUMND : 1 SUPERKORES : o APTO/ANDAR - 18 SUB-SOLOS - o
FATORES ADICIONAIS

ADKCKON AL 01: 100 ADICION AL 02- 1.00 ADICION AL 03: 1.00

ADKCHON AL 04 1.00 ADICION AL 05: 1.00 ADKCION AL 04 1.00

DADCS DA TRANSACAO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA [R$): 325.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00

WMOBLIARLA - CUNTO ANDAR
CONTATO TELEFONE: (1%)-32304188

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAILS VALORES}VAR]AC.&O
LOCALTACAD Floc : ooo  FTADICIONAL DT 0,00 VALOR UNITARIO : 5.850.00
OBSOLESCENCIA Fobs - 000 FTADKCIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZACAQ : 5.850.00
FADRAD Fp: oo FT ADICIOMAL 03 0,00 VARIACAD : 1 o000
VAGAS ooo  FTADICIONAL D4 0,00

FT ADKCION AL 05 0,00

FT ADKCION AL D4 - 0,00

— e :

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
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Walmir Pereira Modoth

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

fIsf| 357686

39 anos

Desde 1953

Avaliacses e Pericias de €n9enkaria

DADOS DA FICHA 4

ELEMENTOS DA AVALIAC Ao

MUMERO DA PESGUESA T SAD PAULD - 5P - 2024

SETOR : INDICE DO LOCAL :

DADOS DA LOCALIZACAD

F135 GUADRA: 100

[qurizADO DATA DA PESQUSBA: 25/01/2024
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO - Av =nida Olga Fadel Abonca
COMP. Ed. Max Ancanduv o BAIRRO ;- VILA MATILDE
GEP UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

MUMERD - 320
CIDADE ; 54T PALLD - 5P

MELHORAMENTOS :
[JFavwenTacio [ REDEDE COLETA DEESGOTO
[]reDE DE GAS

DADOS DO TERREND

[ REDE DE RusMACAD FUBLICA
[REDE DE DSTRBUICAC DE AGUA [TV A CABD

CARACTERISTICAS

PADRAD : apartamento simpies o eiew COEF. PADRAD -

AREA [Ar) ME: o.co TESTADA - [cf) mi: o.oo PROF. EGUN. [Pe): 0,00
ACESSBLIDADE : FORMATO : ESGUINA :

TOPOGRAFIA ©

CONSBTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

TRFO DA EDFEA(_:B.G T Aparamento ESTADO - Origing FACE:

1,470 CONSERVACAO : d-entre reguiar € reparos simples

OBIERVAGCAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

COEF. DEF. (k) : 0554DADE: 10 anos FRAGAD : 0.00 TAXA : DO0VAGASCOB: 1  VAGAS DESCoOB. O
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M 50,00 AREA COMUM M2 0.0 GARAGEM M* D,00 TOTAL M® 2 50,00
EDIFICIO

DORMTORIDS © 2 SUTES: © WL 1  GUARTO EMPREGADAS: D PECMA- O SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES ! © FLAYGROUND : 1 SUFERIORES : ¢ APTO/ANDAR - 16 IUB-SOLOS o
FATORES ADICIONAIS

ADICION AL OT; 100 ADICION AL D2: 1,00 ADICION AL B3 1,00

ADICION AL D4: 100 ADICHON AL DS: 1.00 ADMCION AL 04: 1.00

DALDOS DA TRANSAC.E;D
MATUREZA ; Cferta VALOR VENDA [RS) - 340.000,00 VALOR LDCA-:_:.EO {R%): 0.00
IMOBLIARIA : CUNTD ANDAR
CONTATO : TELEFGME : (11)-32304188

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCALZACAD Floc: 0,00 FTADICION AL 07 0,00 VALOR UNITARIO - £.120,00
OBSOLESCENCIA Fobs - c.00 FTADICION AL 02 ; 000 HQMOGENEEAQ,S,Q : 4.120,00
PADRAC Fp - .00 FT ADICION AL 03 : 0,00 VARIACAD : 1.0000
VAGAS 0,00 FTADICION AL 04 0,00

FT ADICION AL 05 0,00

FTADICION AL 04 © 0,00

— e :

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
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Walmir Pereira Modoth

. l-.'NGl-.‘NHh‘!RO_C!UlL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

fsf| 358687

39 anos

Desde 1953

Avaliacses e Pericias de €n9enkaria

48 e

"ol

DADOS DA FICHA 5

ELEMENTOS DA AVALIAC Ao

NUMERO DA FESQUSA *
P135

SAD PALLO - 5P - 2024
SETOR -

DADOS DA LOCALIZACAD

GUADRA -

MDICE DO LOCAL:

E UTLEADO DATA DA PESGUEA - 25/0172024

.00 CHAVE GEOGRAFICA |

ENDERECOD : Avenda Oiga Fodel Acarca
COMP.: Ed. Mix Aficanduva BAIRRD © VILAMATILDE

iCEF : UF; 5P
DADOS DA REGIAD

NUMEROD - 320
CIDADE: 5AD PAULD - 5P

MELHORAMENTOS ;
[]FAvMENTACAD []REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] ReDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[JREDE DE DETREUICAD DE AGUA

[ repE DE LUMMACAD FUBLICA
O acaso

CARACTERISTICAS
FADRAO : apartaments simples ¢ iey

AREA [Ar) M2 Q.00 TESTADA - (cf} m- 200 PROF. EQUINV_{P&): 0.00
ACESSIBLIDADE - FORMATO - ESGUINA :

TOPOGRAFIA ©

CONSETENCIA -

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EDECA@iD: Aparamento ESTADO - Onging FACE:

COEF. FADRAD

1470 CONSERVACAC : d- entre reguiar & reparos simples

DADOS DA TRANSACAO

COEF. DEP. (k) : O.8é4DADE: 10 anos FRACAD 0.00 TAXA 0,00 vaGas coB: 1 vaGas DEscos. O
DIMENSOES

A FPRVATIVA M 50,80 AREA COMUM M* 0.eD GARAGEM M? 0.00 TOTAL M- 5000
EDIFICIO

DORMICGRIOS © 2 BUMES: O WEC.: 1 GUARTOEMFREGADAS: © pECMA- O SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES : ¢ PLAYGROUND : 1 SUPERIORES o APTO/ANDAR : i SUB-50LOS : o
FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 0 1.00 ADICKIN AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1.00

ADKCIONAL 0u: 1.00 ADICIDN AL 05: 1.00 ADICION AL 04 100

NATUREZA - Oferia VALOR VENDA (R5): 280.000.00

MOBLIARIA : GUNTD ANDAR
CONTATO -

OBSERVACAOD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAOQ

VALOR LOCACAD (RS): 0.00

TELEFONE : (11)-32304188

FATORES NORMA IBAFE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAD Floc: 0,00 FTADICIONAL 01 : Q.00 VALOR UMITARIO : 5.430,00
OBSOLESCENCIA Fobs - 000 FT ADICIONAL 02 ; 0,00 HOMOGENEIZACAD - §.480,00
FADRAD Fp - oo FTADICIONAL D3 0,00 VARIACAD : 1 0000
VAGAS oo FTADICIOMAL 04 © .00

FTADICIONMALDS . 000

FTADKCIONAL D4 @ 0.00

- - ,

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

WPEN24700105577
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Walmir Pereira Modoth

. l-.'NGl-.‘NHh‘!RO_C!UlL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

fIsf| 359688

39 anos

Desde 1953

Avaliacses e Pericias de €n9enkaria

DADOS DA FICHA &

ELEMENTOS DA AVALI#.(;EO

NUMERO DA PESQUEA
SETOR -

DADOS DA LOCALIZACAD

SAD PAULOD - 5P - 2024

P135 GUADRA - iNDCEDO LOCAL: 100

E UTLEADO DATA DA FESGUBA - 25/01/2024
CHAVE GEOGRAFICA *

ENDERECO : Avenda Siga Fodel Abarca
COMP: Ed. Mz Arcanduva BAIRRO : VILA MATILDE
CEPF: UF.: P

DADOS DA REGIAD

HUMERD - 320
CIDADE - SAC PAULOD - 5P

MELHORAMENTOS :

[JFavmenTAcAo []REDE DE COLETA DE ESGOTO
[]repE DE GAs
DADOS DO TERRENO

[[]REDE DE DSTREUICAD DE AGUA

[ REDE DE LUMINACAD PUBLICA
[Jv acaso

CARACTERISTICAS

PADRAOC : apartamento simpies ol elev COEF. FADRACH:

AREA [Ar) ME: 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 FROF. EQUN. (Fe): 0,00
ACESIBLIDADE - FORMATO - ESGUINA

TOF OGRAFWA -

CONSBTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICACAD ©  Apartamento ESTADD - Qrgina FACE ;

1470 CONSERVACAO: g - entre regular & réparns simples

DADOS DA TRANSACAD

COEF. DEP. {k): D.ES4DADE: 10 anos FRACAGD : .00 TAXA 0,00 VAGAS COB: 1 VAGASDEscoB: O
DIMENSOES

A PRIVATIVA M 50,00 AREA COMUM M? 0,0 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M2 : 50,00
EDIFICIO

DORMACRIOS : 2 SUNES: O W.C.: 1 GUARTC EMPREGADAS: O FECHA- O SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : 1 SUFERIORES : o AFTOJ/ANDAR - 14 SUB-SOLOS o
FATORES ADICIONAIS

ADKCION AL DT: 1.00 ADICION AL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1.00

ADICION AL 04 1.00 ADICKON AL DS 1oe ADICION AL D6 1,00

MNATUREZA ;: Oferia VALOR VENDA (RS) - 308.000,00

MOBLIARL - SMART ADM

CONTATO :
OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR LOCACAD (RS): 0,00

TELEFOME - (11835345054

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCALEACAO Floc - B.o0 FT ADICIDN AL 01 000 VALOR UNITARIO - 554400
OBSOLESCENCIA Fobs - .00 FTADICIONAL 02 Do HOMOGENEIZACAD : 5.544,00
PADRAD Fp - .00 FT ADICIOH AL 03 0.00 VARIACAD : o000
VAGAS poo FT ADICIDM AL 04 : 0,00

FTADICIOH AL 05 0,00

FT ADICIDN AL 04 : 0.00

— e :

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
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Walmir Pereira Modoth

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de €ngenkaria

fsfl 360689

39 anos

Desde 1953

DADOS DA FICHA 7

ELEMENTOS DA AVALIAC - 1e)

CARACTERISTICAS

FADRAD : apartamento simples o ehy. COEF. FADRAD :

NUMERO DA PESGUEA © SAD PAULD - 5P - 2024 [JuniEADO DATA DA PESGUSA :  25/01/2024
SETOR: PI35  GUADRA: iNDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFICA -

DADOS DA I.OCAI_I.IA(_:AO

ENDERECD : Av enida Oiga Fadel Abarca HUMERO : 320
COMP.: Ed_MiX Afcanduva  BAIRRO : VILA MATILDE CIDADE : SAQ PAULD - SP

CEF : UF: 3P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

0 FAVMENTACAC [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ reDE DE LUMMACAC FUBLICA

[] REDE DE GAS [JREDE DE DSTREBUICAD DE AGUA [ ] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV_[Fe): 0,00
ACESSIBILID ADE - FORMATO : ESGUINA -

TOPOGRAFIA

CONSBTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EDFICACAD : Aparamento ESTADO : Refomadec FACE:

1,470 CDNSEEVN;EO : b - entre novo & regular

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAQ

COEF. DEP. (k) : 0.F64DADE: 5  anos FRACAD : 0.00 TAXA : 000vacascoB: 1 vacasDescos: O
DIMENSOES

A PRIVATIVA M 51,00 AREA COMUM M2 D.00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M2 : 51.00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUES: O W.C.: 1 GUARTO EMPREGADAS: © FECMA- O  SALAO DE FESTAS: |
ELEVADORES : © PLAYGROUND : 1 SUPERKJRES : o APTO/ANDAR : 18 SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS

ADKCKINAL 01: 1,00 ADICKIN AL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1.00

ADKCION AL 04 1.00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 042 1,00

DADOS DA TRANSACAQ
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 320.000,00 VALOR LD-CA:;iD (R%): 0.00
WOBLIARLA : CATITA MOVES
CONTATO - TELEFONE : (11}-27415050

FATORES MORMA IBAFE/SF FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCALZACAD Floc 0,00 FTADKCIONAL 01 : 2.00 VALOR UMITARIO : 4.682.35
OBSOLESCEMCIA Fobs : -571,15 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAOD : 6.311,20
PADRAC Fp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAD : 02170
VAGAS 0,00 FTADKCICHAL 04 © 000

FT ADIKCIONAL 05 : 0.00

FTADICIONAL 04 © 000

— e :

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
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Walmir Pereira Modoth

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

fsfl 361690

39 anos

Desde 1953

Avaliacses e Pericias de €n9enkaria

48
» g @

3

DADOS DA FICHA 8

ELEMENTOS DA AVALIAC Ao

NUMERD DA PESQUISA :
SETOR . PI3S GUADRA -

DADOS DA LOCALIZACAC

SAD PALILD -5P - 2024

INDICEDO LOCAL: 1,00

[unizADC DATA DA PESGUEA- 25/01/2024
CHAVE GEOGRAFICA

ENDERECD : Av enida Oiga Fodel Anarca
COMP.- Ed.Mix Aicanduya  BAIRRO © VILA MATILDE

CEF : UF; EF
DADOS DA REGIAC

NOMERD - 320
CIDADE : SAC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :
[]FAvmENTACAD []REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] keE DE cAs

DADOS DO TERRENO

[] REDE DE LUMMACAC FUBLICA
[JREDE DE OSTRBUICAD DE AGUA  [] TV A CABO

CARACTERISTICAS

PADRAC :apartamento simples ¢/ eley COEF. PADRAG -

AREA [Ar) Mt o.0o TESTADA, - [cf) m: 0.0o FROF. EGUN_{Fe): 0.00
ACESSIBLIDADE - FORMATO ESQ@UINAC

TOPOGRAFIA

CONSETENCIA -

DADOS O APARTAMENTO

TPO DA EDIFICACAD ©  Apartamento ESTADO : Reformado FACE:

1470 CONSERVACAO © d- entre reguiar = reparos simples

DBSERVACAD:

RESUITADO DA HOMOGENEIZACAO

COEF. DEF. [k} : 0864DADE: 10 anos FRACAD : 0.00 TAXA : 000 vAGAS COB: 1  VAGASDEscos: O
DIMENSOES

A PRIVATIVA M 52,00 AREA COMUNM M? D00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M2 2 5200
EDIFICIO

DORMACRIOS : 2 SUWES: © W.C.: 1 GUARTO EMPREGADAS: O PECHMA- O SALAC DEFESTAS: !
ELEVADORES : 0 PLAYGROUND : 1 SUPERKOIRES : o APTO/ANDAR : 18 SUB-SOLOS o
FATORES ADICIONAIS

ADICION AL OF: 100 ADICION AL 02 1,00 ADICION AL 03 1.00

ADKTKOMAL 04: 1.00 ADICIN AL D5 1.00 ADKCION AL 04: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

MWATUREZA : Cferta VALOR VEMDA (R3] - 375.000.00 VALOR LOCA:;.RO {R3): 0.00

WOBLIARIA ; CATITA MOVES
CONTATO - TELEFONE : (11}-27415050

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCALZACAO Floc 0,00 FT ADICIONAL 01 © 0.00 VALOR UNITARIO : 4.490,38
CBSOLESCENCIA Fobs - 0.00 FT ADICION AL 02 ; .00 HOMOGENEIZACAD : £.490.38
FADRAD Fp - ] FT ADICIOM AL 03 000 VARIACAO 1 0000
VAGAS oo FT ADICIOM AL 04 : 0,00

FTADICION AL 05 - 0,00

FT ADICIOMAL 04 0,00

— e ;

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
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DADOS DA FICHA 9

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESGUEA : 5AD PAULD - 5P - 2004

SETOR : N DICE DO LOCAL -

DADOS DA LOCALIZACAD

P35 GUADRA - 100

E UTLZADC DATA DA FEIGUEBA - 25/0172024
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Av enida Oiga Fadel Aoanca
COMFP: Ed. M Afcanduva BAIRRD : WILA MATILDE
CEF.: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

NUMERD : 320
CIDADE: 540 PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :
[JFavmeNTAGAD []REDE DE COLETA DEESGOTO
[] REDE DE GAs

DADOS DO TERRENO

[ repE DE LuMmm ACAD PUBLICA
[JREDE DE DETREBUICAC DE AGUA [ |TV A CABD

CARACTERISTICAS

PADRAD :apartaments simples of elev_ (+] COEF. FADRAD -

AREA [Ar] ms: 0,00 TESTADA - {cf) m: 0.0 PROF. EQUN._ [Fe): 0,00
ACESSIELDADE - FORMATO - ESGUINA

TOFOGRAFIA

CONSBTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EDFICACAD : Aparomento ESTADO : Reiomago FACE:

1,680 CONSERVACAO : d - entre reguisr & reparos simples.

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

COEF. DEP. {k].‘ 0844 DADE : 10 amnos FR.&{_};D r; 0.00 raxa - 0,00 VAGAS COB - 1 VAGAS DESCOB.: o
DIMENSCHES

A PRIWATIVA AE: 51,00 ,i.IEA COMUR ME 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL ME® - £1.00
EDIFICIO

DORMAORIOS : 2 SUES: o© WC.© 1 GUARTO EMPREGADAS: O PECBa- 0 SALAD DEFESTAS: |
ELEVADCRES: 0 FLAYGROUMND : 1 SUFPERKORES o AFTO/ANDAR - i} SUBR-30LOS ; ]
FATORES ADICIONAIS

ADKKOMAL 01 1.00 ADICION AL D2 T.00 ADKIONAL 03 1.00

ADKCION AL 04: 1.00 ADICION AL 05 1.00 ADKCION AL 04 1.00

DADOS DA TRANS&C..RO

HATUREZA - Oferta VALOR VENDA (R3): 380.000,00 YALOR LOCACAOD (R3] 0.00
WIOBLIARLA © BOM SUCESSO MOVES
CONTATO - TELEFOMNE - (1127513100

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIHONAIS VALORES,}'VAR!AEEG
LOCALEACAD Floc : 0,00 FT ADICKINAL 07 @ o000 VALOR UN[TP'\RIO : §.705.88
OBSOLESCEN CIA Fobs - 0,00 FTADICION AL 02 ¢ 000 HOMOGENEIZACAD : §.03500
FPADRAD Fp: 570,59 FT ADICION AL 03 0.00 VARIACAD ; 05000
VAGAS .00 FTADICIONALDS © 0.00

FT ADKCIONAL DS o200

FTADKCKONALDS @ 0,00

— e ;

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
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) L
30N ofwaliar!
urridesk
-
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAD * Ay, OLGA ASDEL ABARCA DATA - 25/01/2024
EDFISAC_.ED VALORES DE VENDA : IEAPE-SP - 2023 - SAD PAULD - 5P
FATOR OFERTA/TRANSACAD - 0.7 PARCELA DE BENFETORIA : 0.8
OBSERVACAD
FATORES
FATOR iNDICE
[ tocolizacdn 100
obsolescéncia dade 10
Estodo de Conservacdo D - EMTRE REGULAR E REPARDS SIMPLES
(€] Podrdo apartamentc smplies o elev
Vogas vagas |
Acréscimg 1
ey
L]
| 3 -« 2 5
.0 Morabiar
s
umidesk
r
MATRIZ DE UNITARIOS
" Valor . Fi 2 e
Num. | Endereco R Homogensizacdo Varigcdo
Unitario
| 1| Avenido Qiga Fodsd Abarca 320 4.300,00 5.238,00 06314
(] 2| avenida Ougo Fodes Anamo 320 724923 629731 0,5463
3| Avenidd Oigd Fodel Abaroa 320 5.650.00 5.850,00 10000
@ 4 | ‘Avenida Sigo Fade! Abarca 320 §.120,00 212000 1,0000
E 5| Avenido Oigo Fodel Abarca 320 §.280.00 &.450,00 1,000
| & | Avenido Oiga Fode! Abarca 320 5.544.00 5.544,00 1,000
B 7| Avenido Oiga Fode! Abarca (320 6.882,35 5.3711,20 0.£170
8| Aavenida Cigo Fodel Abarca 320 &.490;38 S5.470,38 10000
E ? | ‘Avenida Oigo Fadel Abarca (220 &.705,88 4,035 28 0,7000
— e :
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4.2 - CALCULO DO VALOR TOTAL DO IMOVEL

Com o valor unitdrio supra e, obedecendo aos critérios

apontados, o valor do imdvel, pelo método comparativo direto, resulta em:

S = 51,37 m? (Grea dtil);

QMF = R$ 6.040,69/m? (pesquisa de mercado);

Substituindo e calculando:
VI = (S + (Svaga x Nvaga)) x gmf
VI=(51,37m? + (10 m? x 0,5)) x R$ 6.040,69/m?
VI = R$ 340.513,70
Ou, em nimeros redondos:
VALOR TOTAL DO IMOVEL
R$ 341.000,00

(Trezentos e quarenta e um mil reais)

Vdlido para janeiro de 2.024.

s
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no contelido do presente
Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado do imével a seguir descrito, nos termos
dos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por
CONDOMINIO RESIDENCIAL MIX ARICANDUVA II, em face de
ARICANDUVA STRIP CENTER EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA, corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n® 165.725, do 16° Cartério da Registro de Iméveis de Sdo
Paulo - SP.
Avenida Olga Fadel Abarca, n® 320, Ed. Mix Aricanduva II, apto 1201,
Vila Matilde, Sdo Paulo - SP.
R$ 341.000,00
(Trezentos e quarenta e um mil reais)

JANEIRO / 2024
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente Laudo, que se compde de 52 (cinquenta e duas) folhas,

vindo esta, datada e assinada pelo Perito.

Acompanham o presente Laudo, o seguinte anexo:

ANEXO I = Avisos de Vistoria.

Em atengdo ao disposto hos Artigos 156 e seguintes do CPC, ha 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 ho site do TJSP, 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 Eletrénica -

Objetivo, Habilitagdo do INCRA para Georreferenciamento em Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 25 de janeiro de 2.024.

| -~
| 1

./

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

s
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Cépia do comunicado de vistoria, nos termos do Artigo 474 do CPC.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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Sao Poulo, ¥ de novembro de 2023,

Prezada Dra. Cristina Rodrigues Uchda e Dr. Rodrigo Redrigues Mascimento

Fone: -
e-mail = contato®rodriguesuchoa.com
ref.: VISTORIA

Processo n® 0003335-77.2021.8.26.0006

Vara: 4° VARA CIVEL DO FORO RESIONAL VI - PENHA DE FRANGA -
COMARCA DA CAPITAL - 5P

Agdo: CUMPRIMENTO DE SENTEMNCA

Partes: CONDOMINIO MIX ARICAMDUVA II X ARICANDUVA STRIP
CENTER EMPREENDIMENTOS IMOBILTARIOS LTDA

Atendendo ao disposta nos artigos 474 e 466, 52°, do Cadige de Processao Civil,
fica Vossa Senhoria ciente que serd realizada vistoria, no dic 5 de dezembro
de 2023, as 11:15 horas. no imdvel, objete da mencionada Agdo, situade na
Avenida Qlga Fadel Abarca, n® 320, Ed. Mix Aricanduva IT, apfo 1201,

¥ila Matilde, 580 Paulo - 5P em conformidode com a deferminagdc nos aufos

acima em epigrafe.

OBS (1) A presenga dos Partes, Procuradores e Assistentes Téomicos €

focultativa. Perém, em muito contribuird para ¢ bom desenvelvimento dos
trabalhos.

OBS [2): Buscando trozer maior celeridade oos servigos técnicos, solicito-se o
disponibilizagio do projeto arquitetdnico (planta baixa) e do espelho do IPTU
do imavel, de forma digital (com envio prévie a vistoria) cu impressa (durante a
vistoria) em escala legivel.

*FAVOR CONFIRMAR O RECEBIMEMTO DESTE*
Atenciosamente,

WALMIR PEREIRA MODOTTL

CREA 128 880/D

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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Sdo Paulo, ¥ de novembro de 2.023.

Prezada Dra. Clélia Mascimento da Silva

Fone: - (11) 96631-6673

e-mail = clelia.noscimento.adv®gmail.com

ref.: VISTORTA

Processo n.%: Q003335-77.2021.8.26.0006

Vara: 4% VARA CIVEL DO FORO RESIOMAL VI - PEMHA DE FRANGA -
COMARCA DA CAPITAL - 5P

Agdo: CUMPRIMENTO DE SENTENCA

Partes: CONDOMINIO MIX ARICAMBUVA II X ARICANDUVA STRIP
CENTER EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

Atendendo ao disposto nos artigos 474 e 466, 52°, do Cddigo de Processo Civil,
fica Vossa Senhoria ciente que serd realizado vistoria, no din 5_de dezembro
de 2023, ds 11;15 horas, no imdvel, cbjeto do mencionada Agdo, situado na
Avenida Olga Fadel Abarca, n® 320, BEd. Mix Aricanduva IT, apto 1201,

Yila Matilde, 5do Paulo - 5P, em conformidode com a deferminagio nos outos

acima em epigrafe.

0BS5S (1): A presengo daos Portes, Procuradores e Assistentes Técnicos €

facultotiva. Parém, em muite contribuird paro o bom desenvelvimento dos
trobalhas.

OB5 (2): Buscando trozer maior celeridade oos servigos técnicos, solicita-se a
disponibilizagio do projeto arguitetdnico (planta baixa) e do espelho do IPTU
do imdvel, de forma digital (com envio prévie a vistoria) ou impressa (durante o
vistoria) em escala legivel.

*FAVOR CONFIRMAR O RECEBIMENTO DESTE*
Atenciosamente,

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 coépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/01/2024 as 11:50 , sob o nimero WPEN24700105577 ©
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0048617-84.2020.8.26.0100 e c6digo DAFCIGI7.
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EXCELENTiSSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 1°
VARA CIVEL DO FORO REGIONAL DA PENHA — SP.

Processo: 0003335-77.2021.8.26.0006

CONDOMINIO RESIDENCIAL MIX ARICANDUVA I, ja qualificado nos autos
do processo em epigrafe, por seus advogados, vem respeitosamente a presenca
de Vossa Exceléncia, em atencao a r. decisdo de fls. 374, informar que concorda
com o laudo pericial de fls. 316/370.

Por fim, requer por derradeiro, que o bem penhorado seja levado a leilao judicial
através da ZUKERMAN LEILOES, representada pelo Sr. FABIO ZUKERMAN,
leiloeiro oficial matricula da JUCESP n® 719, devidamente homologado junto ao
Egrégio Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, e com escritrio na Av.
Angélica, 1996, 6° andar, Higiendpolis, Sao Paulo, e telefone (11) 2184-0900 e-
mail contato@zukerman.com.br.

Termos em
Pede e Espera Deferimento.
Séo Paulo, na data do protocolo digital.

CRISTINA RODRIGUES UCHOA RODRIGO RODRIGUES NASCIMENTO
OAB/SP 192.063 OAB/SP 267.278

(11) 2090-2160 @rodrigussuchosadvogados Rua Manuel De Oliveira, 289, Torre 2, 5° Andar, Conjunto 517
contato@rodriguesuchoa.com.br www.rodriguesuchoa.combr Mogi Das Cruzes - SP - 08773-130
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