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Avaliagao de Imodveis

Patologias Construtivas

Possessodrias

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

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2° VARA
CIVEL DA COMARCA DE OSASCO - SP

AUTOS N° 1019291-15.2023.8.26.0405

WALMIR PEREIRA MODOTTI, engenheiro, perito
judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE ALIENACAO JUDICIAL DE
BENS, requerido por TEREZINHA DE SOUZA LOPES, em face de MOACIR
JOSE LOPES, dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias vem,
respeitosamente, a Vossa presenga para apresentar suas conclusdes, expressas
no seguinte LAUDO anexo, pelo qual chegou ao valor de mercado expresso em
resumo a seguir, para o imével situado na Rua Diamante, n® 108, Mutinga,

Osasco - SP.

Termos em que,
P. Deferimento.

Osaco, 27 de janeiro de 2.025.

N/
\
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
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RESUMO

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula 18.667, do 2° Cartério de Registro de Imoveis de Osasco - SP.
Rua Diamante, n® 108, Mutinga, Osasco - SP.
R$ 288.000,00
(Duzentos e oitenta e oito mil reais)

Vadlido para janeiro de 2.025.

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 imével a sequir demonstrado, nhos termos AUTOS DA
ACAO DE ALIENACAO JUDICIAL DE BENS requerido por TEREZINHA DE
SOUZA LOPES, em face de MOACIR JOSE LOPES:

Imagem 1: Descrigdo da drea do imével conforme a matricula supracitada.

2.0 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE OSASCO

o~ MATRIOQULA

FOLMA ‘
18,667 ] [ 01
L LIVRO N. 2 ® REGIS O_GERAL

(IMOVEL: Um terreno, constituide pelo lote 10, da gquadra 11, do)
loteamento denominadoc Jardim Mutinga, situado nesta cidade de
Osasco, Estado de Sao Paulo, medindo 10,00m. de frente para a-
Rua Dezenove; 6,00m. nog fundos, confinando com parte do lote-
023 46,00m. do lado que confina com o lote 11 e 38,60m. do la-
do que confina com o lote 09, encerrando a area de 270,00m2,

CONTRIBUINTE: n? 23222.12. 34.0056.00.C00

PROPRIKTARIOS: JOSE PEDRO GALVAO DE SOUZA, professor wniversi-
tario, portador do RG.n? 282.978-3SP/SP., e sua espOsAa, ALEXAR
DRA CHEQUER GALVXO DE S0UZA, do lar, portadora do RG.n¢ 1,457.
121-38P/SP., ambos bragileiros, casados no regime da comunhao—
universal de bens, antes da lei 6.515/77 inscritos no CIF/MF.-
n? 006.972.908-59, residentes e domiciliados & Rua Avaré n¢ 43
Pacaembl, Sao Paulo-Capital.

REGISTRO ANZERIOR: Transcrigao n? 7.394 da 18 Circunscrigaéo -
Imobilidria de Osasco/SP.

IT - VISTORIA

Em diligéncia ao imdvel, objeto da presente Agdo, em
27 de novembro de 2.024, as 08:45 h, conforme agendamento, certiddo de
publicagdo nos autos, e comunicados de vistoria anexos, o signatdrio foi recebido
pelo Requerido, Sr. Moacir Jose Lopes, que acompanhou a vistoria no térreo,
porém informou um compromisso e nhdo viabilizou o acesso na parte superior do
imével. Desta forma, a avaliagdo procedeu-se com base no item 8.4 da Norma
para Avaliagdo de Iméveis Urbanos do IBAPE/2011 e atende as prescrigdes do
item 7.3 da ABNT NBR 14653-2/2011.

< — —— :
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2.1.1- CARACTERISTICAS DA LOCALIZACAO

Rua Diamante, no 108, Mutinga, Osasco - SP.

&7 awasy134
Desde 198535

O imdvel, objeto da presente agdo, estad localizado na

A reprodugdo do Mapa da Cidade de Osasco, retirada

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

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

Imagem 4: Imagem aérea aproximada do local retirada do Google

Earth.
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

O imovel

Municipal de Sdo Paulo, com a segui

encontra-se cadastrado na

nte situagdo:

Cadastro n% 23222.12.34.0056.00.000.01

136

Prefeitura

SE

PESQUISA EFETUADA EM NOSSA

E
A
I

CDC

OVEL DESCRITO ABAIXO

ENDEREGO
NOME /RAZAO SOCIAL
CPF/CNPJ
VALOR VENAL DO TERRENO (VVT)
VALOR VENAL DOS PREDIOS (VVP)

VALOR VENAL DO IMOVEL(VVI)

CERTIDAO DE VALOR VENAL N.°

M
NALOGICA RELATIVA AOS TRIBUTOS
MC VEM SENDO

PREFEITURA DO MUNICiPIO DE OSASCO

CRETARIA DE FINANCAS

049.847/2025

BASE DE DADOS CADASTRAIS DIGITAL E
IMOBILIARIOS, CONSTATAMOS QUE O
TRIBUTADO COM OS SEGUINTES VALORES:

2024
0216260000
23222.12.34.0056.00.000.01

RUA DIAMANTE, 108 - L 10 Q 11
Osasco - SP

Mutinga -

TEREZINHA DE SOUZA LOPES

. RS 44.964,72
« RS 26.723;75

- RS 71.688,48

)

nternet, dereco:

ESENTE

RTIR DA

W
»
A

8381

da in

CONSTRUCOES
N°® CONSTRUGAO TIPO EDIFICACAO AREA CONSTRUGCRO (M*) VALOR VENAL PREDIO (RS$)
1 Residencial Térrea 59,00 26.723.75
Osasco, 10 de Janeiro de 2025
aceitacgao ta certiddo est& condicionada A& verificacd3o de sua autenticidade na

www. financas.osasco.sp.gov.br
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos principais melhoramentos
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.

2.1.4 - ZONEAMENTO

De acordo com o Plano Diretor, que disciplina sobre o
parcelamento, o uso e a ocupagdo solo, além do zoneamento urbanistico no
Municipio de Osasco, o imdvel estd classificado como integrante da MDTP,

conforme ilustra o quadro a seguir:

DEMAIS AREAS ZAMIU ICE

MACROZONA | CA | CA | CA | TO| TP |GA| CA [ CA| CA|TO | TP |[GA| CA|[CA| CA|TO | TP | GA
Min. | Bds. [ Max. | (%) | (%) | (m) | Min. | Bas. | Max. | (%) | (%) | (m) | Min. | Bds. | Mx. | (%) | (%) | (m)

MDU 03 | 10| 40 | 70 |20%'| 72| 03 | 1,0 | 50 | 80 |20%'| 90 | 03 | 10 | 40 | 80 [15%| 72
MUC 03 (10|30 |70 15%| 51 03 | 10 | 40 | 8 |20% | 66 | 03 110 | 30| 80 [15% | 51
MDET | 01| 10| 20 | 8 |15%| 27 [ 01 | 10| 30 | 8 [20%| 51| 01 | 10 20| 80 [15% | 27|
|| MDTP 02 [1,0] 20|70 |15%|27 /02|10 308 [20% 51|02 102080 |15%] 27
MCADS | NE | 05 | 05 | 15 [70% | 12 | NE | NE | NE | NE | NE | NE| NE [ NE | NE | NE | NE | NE
MPA NE | 05| 05 | 05 | 95%| 6 | NE | NE| NE | NE | NE | NE| NE | NE | NE | NE | NE | NE

Notas:
1) Para lotes menores que 250m2 adotar 15%.

Siglas:

CA- Coeficiente de Aproveitamento

TP - Taxa de Permeabilidade

GA - Gabarito de Altura

ZAMIU - Zona do Anel de Mobilidade e Integragdo Urbana

2CE -Zona de Centralidade

MDU - Macrozona de Dinamizagdo Urbana

MUC - Macrozona de Urbanizagdo Consolidada

MDET -Macrozona de Desenvolvimento Econdmico e Tecnologico
MDTP - Macrozona de Desenvolvimento de Territdrios Periféricos
MCADS = Macrozona de Conservagdo Ambiental e Desenvolvimento Sustentavel
MPA - Macrozona de Preservagdo Ambiental

NE - Ndo Existente

e B -
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O local em causa integra a "MDTP" - Macrozona de
Desenvolvimento de territérios periféricos, caracterizadas por: concentragdo
das maiores densidades demogrdficas do municipio; concentragdo de populagdo
de baixa renda e alta suscetibilidade a vulnerabilidade social; infraestrutura
urbana deficitdria; alto grau de informalidade do espago construido e das
formas de ocupagdo do solo, com grande nimero de nicleos urbanos informais e
dreas de risco; caréncia de equipamentos publicos de cultura, educagdo,
esporte, lazer e assisténcia social; baixa oferta de postos de trabalho formais;
tecido vidrio urbano fragmentado e sistema de mobilidade deficitdrio;

predomindncia de usos residenciais, resultando em grande geragdo de viagens.

Imagem 5 - Detalhe do zoneamento do imével.

Vila Menck

(
lianca )
/ NS
// '
’ '\.\, %
N / <
/
3 Rochdale
Ayrosa

— —_—————

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/01/2025 as 11:26 , sob o nUmero WOC025700235528

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1019291-15.2023.8.26.0405 e codigo XXPIW9qgR.



Walmir Peveira Modoth 4@/ ef;;wf' 139
T —— ecode 1953

) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de engenkaria

Imagem 6 - Mapa do zoneamento de Osasco.
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2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas do referido
zoneamento, com predomindncia de iméveis do tipo residencial e comercial,

ocupados por empresas de pequeno e médio porte de diversos segmentos.

No entorno da drea destinada a ocupagdo de uso
diversificado, encontra-se a Escola Municipal Fldavio de Freitas, a Av. das
Esmeraldas, a Av. Presidente Médici, a Av. Cruzeiro do Sul e a Av. Brasil, que
da acesso para a Rodovia Presidente Castello Branco, além de um adensamento
de imodveis residenciais, predominado por habitagées de tipologia padrdo
econdmico, simples e médio, de acordo com o Estudo "Valores de Edificagbes de

Imdveis Urbanos de Sdo Paulo - 2019".

A ocupagdo comercial restante é bem diversificada,
sendo constituida por: supermercados, bares, lanchonetes, restaurantes,
panificadoras, instituicdes religiosas, instituicdes de ensino, lan house,
mecdhnicas e alguns outros 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 imdvel possui toda a
quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.

De acordo com a matricula, com os dados cadastrais da Prefeitura Municipal de
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Osasco, e conforme constatado in loco, o terreno possui 10,00 metros de
testada, sito de frente para a Rua Diamante e possui as seguintes

caracteristicas:

Topografia: Aclive de até 20%;
Condigdes ho solo e superficie: Seco;
Formato: Regular;

Frente: 10,00 m;

Profundidade equivalente: 27,00 m;
Area: 270,00 m?.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre a drea do terreno acima descrito encontram-se
duas edificagdes com destinagdo de uso predominantemente residencial,

identificado na imagem abaixo.

Imagem 7 - Vista drea do terreno e das benfeitorias.
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Localizada aos fundos do terreno temos uma
edificagdo térrea que satisfaz projeto arquitetdnico simples, geralmente
constituida de sala, um ou mais dormitdrios, banheiro, cozinha, podendo, ou ndo,
dispor de dependéncias externas para servigos. Na frente do terreno possui
ainda uma garagem para um veiculo de passeio no térreo e pavimento superior
com um ou mais cdmodos. A garagem é composta por estrutura mista de
concreto e alvenaria, revestidas internamente com pisos cerdmicos e paredes
apenas com reboco. As benfeitorias possuem cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada e telhas de cerdmica sobre estrutura de madeira e forro na
varanda. Areas externas eventualmente revestidas com pisos em pisos
cimentados, cacos de cerdmica ou cerdmica comum. Fachadas parcialmente
pintadas sobre embogo ou reboco e com aplicagdo de pedras na principal.

Esquadrias parcialmente em madeira, ferro e vidro.

Com caracteristicas de uso residencial, drea
construida total regularizada de 102,05 m?, e idade fisica aparente de 45 anos,
o imével pode ser classificado como "1.2.2 - Casa Padrdo Proletdrio”, limite
médio, de acordo com o Estudo "Valores de Edificacdes de Imdveis 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 ha
referéncia "F" - Necessitando de reparos simples a importantes, segundo o

Quadro 1 do referido estudo.
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As caracteristicas construtivas e de acabamentos do
imével, objeto da presente Agdo, podem ser observadas na documentagdo

fotogrdfica e nos croquis que seguem:

Foto 2 - Vista geral da Rua Diamante, Mutinga, Osasco - SP, local que da

acesso a frente da edificagdo estudada.
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Foto 3 - Outra vista geral da Rua Diamante, Mutinga.
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Foto 4 - Vista da fachada frontal do imével objeto da agdo.
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Foto 5 -Outra vista da fachada do imédvel.

Foto 6 - Vista frontal da residéncia.
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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
obrigatdrio 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 imdveis urbanos, bem como a "Norma Bdsica para Pericias de
Engenharia do IBAPE/SP", e do estudo "Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos -
SP".

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

semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imével a partir do valor do
terreno, somd-lo com o valor da construgdo com os custos diretos e indiretos e
acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e lucro do
empreendedor, que devem ser contemplados nho mercado por meio do cdlculo do fator

de comercializagdo.

A formula bdsica para o emprego do método é:

VI = (VT + VB) x Fc

Sendo:
VI = valor do imével procurado
VT = valor do terreno
VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagdo igual a 1,0
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3.1 - TERRENO

O valor do terreno serd determinado pelo Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, através da relagdo entre o valor
unitdrio de terreno a ser obtido por pesquisa de mercado devidamente

homogeneizada com a aplicagdo de tratamento por fatores.

Para a determinagdo do valor unitdrio bdsico de
terreno que reflita a realidade mercadoldgica imobilidria da regido avalianda
pesquisaram-se, junto ds diversas empresas imobilidrias, os valores ofertados
para venda de iméveis ha mesma regido geoecondmica, contendo atributos os
mais semelhantes possiveis aos do imével avaliando, preferentemente
contempordneos. Porém, quando ndo houver paridade, ndo serd admitida a

atualiza¢do através de indices economicos.

O terreno avaliando enquadra-se no Grupo I - Zonas

de uso residencial horizontal médio, como 2°.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu

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

Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno
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No cdlculo do "Vu" (valor unitdrio médio), os

elementos comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:

a) Dedugdo de 10% no prego, para cobrir risco de
eventual super estimava por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No

caso de transcri¢do, ndo haverd o referido desconto.

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

Tabelas 1 e 2.
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c¢) Consideracgoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo das testadas distintas das de referéncia, com o emprego da
formula prevista nas "Normas”. A retro corregdo serd considerada, desde a

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

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

Obs.: O expoente "f" admitido, bem como FR, sdo retirados das Tabelas 1 e 2.

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

“"Normas".

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

CP = (PE/Pmin)°, dentro dos limites: 4 Pmin < PE < Pmin;

CP = (0,5)°, para: PE < % Pmin;

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

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

CP = (Pmax/3,0. Pmax)+{[1-(Pmax/3,0. Pmax)].
(Pmax/3,0. Pmax)?}, para: PE > 3,0 . Pmax
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Obs.: Os valores de "Pmin", "Pmax" admitidos, bem
como as restrigdes de uso, sdo retirados das Tabelas 1 e 2. PE é a profundidade

equivalente.

e) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

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

CA = (AR/AT)?20

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

das Tabelas 1 e 2.

f) Consideracgdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da presenga de frentes mlltiplas ou esquina, com o emprego

da férmula prevista nas "Normas”.

CE = C. . Amin

Obs.: O valor de "C." e "Amin" admitidos, bem como as restricées de uso, sdo

retirados das Tabelas 1 e 2.

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

previstos, conforme tabela abaixo.
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Topografia Depreciagac Fator*

Situag8o Paradigma: Terreno Plano = 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10%: até 20%: 20%: 1,25
Declive acima de 20% 3049 1,43
Em aclive até 10%: 5% 1,05
Em aclive até 20%: 10%: 1,11
Em aclive acima de 20% 159% 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 até 4,00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as expressies previstas em 10.6

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

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

Situacao Depreciacao Fator*
Situacdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu 109 111
acesso, mas nao atinge o préprio terreno, situado em posicdo mais alta ° '

Terreno situado em regido inundavel e que ¢ atingido ou afetado 30 143
periodicamente pela inundacéo ° '

Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

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

langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio.
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j) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo

utilizadas, se necessdrio através de pesquisa mercadoldgica.

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

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

I) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio em fungdo de possuir restrigdes legais ao seu pleno aproveitamento,
bem como as benfeitorias. Podemos citar as sequintes restrigées: dreas hon
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................cccconueernnnnen.cc......0,10

RESEIVA FIONESTAL......eoeeee e eee e er e es e eee e s reseee e 0,10

m) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado............ceeeceoeeeeeeeereeeeeeeeeeeceeereeeeeecereneserenenenenene. 0,90
Fator terreno de fUNdO.............cocooeoeeeeeeeeeeeeeececercee e es s ienene e 0,00
FAtor terreno iNTEIrN0. ..o ereeeeer e eeeeeeeeeesereeeeeeseneeve s enesneinennns 0,70
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3.1.1 - 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 fermos relativos, o comportamento do mercado com
determinada abrangéncia espacial e temporal, encontram-se indicados nha

"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.

- O prego homogeneizado, resultante da aplicagdo de todos os fatores de
homogeneizagdo ao prego original, deverad 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.
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- 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 préximas do
imovel avaliando, ndo devem ultrapassar em 50% os limites observados ha

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
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 ho 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 avaliagoes.
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Através do processo de Tratamento Por Fatores, os

comparativos selecionados foram homogeneizados levando em conta:

- elasticidade de pregos:;
- localizagdo;

- fatores padrdo construtivo e depreciagdo.

Conforme o enquadramento do terreno quanto ao

zoneamento e grupo supracitado, tem-se que:

a) O Coeficiente de frente (Cf), ¢ de “0,20" nesse caso.

b) O Coeficiente de profundidade (Cp), € de "0,50".

c) O Coeficiente de esquina ou frentes mdltiplas ndo se aplica ao presente

€aso.

Os demais Fatores complementares sdo:
> Fatores relativos a topografia;
> Fatores quanto a consisténcia do terreno.
> Fatores de correcdo de drea, se hecessdrio, conforme metodologia
consagrada de Sérgio Antonio Abunahman, conforme segue:

Area do elemento pesquisado ; i 3
e )1/* diferenga inferior a 30%

={

Area do elemento avaliando

Area do elemento pesquisado

Fa=( )1/8, diferenca superior a 30%

Area do elemento avaliando
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3.1.2 - PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinagdo do valor unitdrio bdsico de drea que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas
empresas imobilidrias, os valores ofertados para vendas de imdveis na mesma
regito geoecondmica e negécios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,
fez-se os cdlculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de
confianga compreendido ho intervalo de mais ou menos 30% em torno da média,

cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado resultou em:

Vu = 1.040,70 /m?

(Um mil, quarenta reais e setenta centavos por m2)

3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere ao cdlculo das benfeitorias, utilizou-

se o Estudo Valores de Edificagées de Imdveis Urbanos (VEIU) do IBAPE/SP.
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Referido trabalho representa a revisdo das
anteriores "Normas para Avaliagdo de Iméveis” e "Normas para Avaliagdo de
Iméveis na Desapropriagdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e

Pericias de Engenharias e estd baseada na NBR 14653.

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

O valor de Venda da Benfeitoria (VB) deve ser calculado

pela seguinte expressdo:

VB = Vu x Ac x Foc Onde:
Vu = CUB/SP x Pc, que serd explanado adiante;
Ac = Area construida da edificacdo em apreco;

Foc = Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo

referente a edificagdo em aprego, que tfambém serd aprofundado na sequéncia.

A)  Valores unitarios para o indice Pc:

O indice Pc refere-se a tipologia e padrdo construtivo
da edificagdo estudada, definido com base na sua similaridade com os padrdes
do estudo VEIU. 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 tabela de coeficientes a

seguir:
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INTERVALO DE VALORES

CLASSE TIPO PADRAO
Minimo Médio Maximo
1.1.1 — Rustico 0,091 0,136 0,177
1.1 - BARRACO
1.1.2 — Simples 0,178 0,203 0,234
1.2.1 — Rustico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 - Proletario 0,624 0,734 0,844
1.2.3 - Economico 0,919 1,070 1,221
1.2.4 - Simples 1,251 1,497 1,743
1.2 - CASA
1.2.5 — Médio 1,903 2,154 2,355
1.2.6 - Superior 2,356 2,656 3,008
1.2.7 - Fino 3,331 3,865 4,399
1 - RESIDENCIAL 1.2.8 — Luxo Acima de 4,843
1.3.1 - Economico 2,473 2,748 3,023
Sem elevador 3,180 3,633 3,827
1.3.2 - Simples
Com elevador 3,562 3,958 4,354
Sem elevador 3,828 4,218 4,640
13- 1.3.3 — Médio
Com elevador 4,568 5,075 5,583
APARTAMENTO
Sem elevador 5,377 5,974 6,572
1.3.4 - Superior
Com elevador 6,144 6,827 7,089
1.3.5 - Fino 7,090 7.410 7,983
1.3.6 — Luxo 7,984 8,683 9,551
2.1.1 - Econdmico 2,081 2,313 2,544
Sem elevador 3,378 3,753 4,013
2.1.2 — Simples
Com elevador 3,742 4,158 4,573
Sem elevador 4,014 4,330 4,763
B 2.1.3 — Médio
2.1 - ESCRITORIO Com elevador 4,745 5,273 5,767
2 - COMERCIAL - Sem elevador 5,206 5,784 6,363
2.1.4 - Superior
SERVICO- Com elevador 5,768 6,371 7,072
INDUSTRIAL 2.1.5 - Fino 7,073 7,929 8,722
2.1.6 — Luxo 9,935 10,376 -
2.2.1 - Econdbmico 0,518 0,609 0,700
. 2.2.2 — Simples 0,982 1,125 1,268
2.2 - GALPAO
2.2.3 — Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 - Superior Acima de 1,872
3.1.1 - Simples 0,071 0,142 0,213
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
— ——— = === —
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B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo das

benfeitorias:

O valor unitdrio da edificacdo 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 sequinte expressdo:

Foc =R + K x (1 -R)

Onde:
R =
expresso em decimal, obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross-Heidecke.

coeficiente residual correspondente ao padrdo,

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

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) “R"” (%)
RUSTICO 5 0
BARRACO
SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA -
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
. MEDIO 60 20
ESCRITORIO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
. SIMPLES 60 20
GALPOES -
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10

O estado de conservagdo da edificagdo serd classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro 1 a seguir:
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Quadro 1 - Estado de Conservagdo - Ec.

&7 anasf

Estado da Edificacdo

Quadro 1 - Estado de Conservacdo - Ec

(%)

ol

Nova

0,00

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

Entre nova e regular

Regular

0,32

2,52

Edificagido nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéneia.
Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a ¢inco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficials localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre regular e
necessitando de
reparos simples

8,09

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
wpﬂﬁ(uh € pintura externa e interna

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas
superficials generalizadas, sem recuperagdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico e
eiétrico.

Necessitando de
reparos simples a
importantes

33,20

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura extemna e intema apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo e/ou recuperacdo localizada do sistema
estrutural. As instalagBes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisao ¢ com substituigdo eventual
de algumas pecas desgastadas naturaimente. Eventualmente
possa ser necessdria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cOmodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituicdo de telhas de cobertura

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificaglo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e intera, com substituicdo de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizacdo e/ou recuperacdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalacdes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicio de pecas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maloria dos cdmodos, se faz necessdria. Substituicio ou
reparos importantes na impermeabilizagio ou no telhado,

Necessitando de
reparos importantes a
edificacio sem valor

75,20

Edificagdo cujo estado geral com estabilizacdo e/ou
recuperacdo do sistema estrutural, substituigdo da
regularizacio da alvenaria, reparos de fissuras e trincas
Substituicdo das instalagdes hidraulicas e elétricas
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes
Substituicio da impermeabilizacio ou do telhado

Edificacio sem valor

| 100,00

Edificacdo em estado de ruina.
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O Fator "K" € 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 ha época de sua avaliagdo (IE), e a vida referencial

(IR) relativo ao padrdo dessa construgdo.

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

anterior.

O estado de conservagdo da 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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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K.

ESTADO DE CONSERVA
Idade em % da CAO
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
4% 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
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,

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

VT = At x Vu

Onde:
VT = Valor do terreno procurado
At = Area do terreno = 270,00 m?
Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 1.040,70 /m?(*)

Substituindo e calculando:

VT =270,00 m? x R$ 1.040,70 /m?

VT = R$ 280.989,00

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 281.000,00

(Duzentos e oitenta e um mil reais).

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

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 1.040,70 (Um mil, quarenta reais e setenta centavos por m2),
foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de

mercado de iméveis a sequir:

.
..........................................................................................................................................................
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1

NOMERO DA PESQUISA : OSASCO - 5P - 2025
SETOR: 227 iNDICE DO LOCAL: 1,00

EUTLEJ&DO DATA DA PESQUISA : 26/01 /2025

QUADRA : CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Avenida Presdente Medic NUMERO : 1505

COMP. BAIRRO : Mulingo CIDADE : O5ASCO - 5P

CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :
[KPAVIMENTACAC [ REDE DE COLETA DE ESGOTO B REDE DE LUMINAGAD PUBLICA

[[]REDE DE GAS [>X]REDE DE DETRIBUICAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) mri: 125,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUNV. (Fe): 2500
ACESSBILDADE:  Diela FORMATO : Regular ESGUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plana

CONSETENCIA : seen

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Cawm USO DA EDIFICACAO : Residancial AREA CONSTRUDA : 150,00 m?

PADRAD COMSIR.: e scondmico (+) CONSERVAGAQ : | - entre reparss simples & impotantes

COEF. PADRAD: 0.900 IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,407 CUSTO BASE (RS): 2.03%9.53

VAGAS: O PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 112.061,98 VALOR ARBITRADO(RS): 150.730 83
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O 1.00 ADICIOMAL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1,00

ADICION AL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL 08: 1.00

DADOS DA TRANSAGCAO

MATURELZA : Oferla VALOR VENDA (RS): 330.000.00

SERVAN IMOVES

VALOR LOCAGAO (R5): 0,00

IMOBILLARLA -
CONTATO:

OBSERVACAO:

TELEFONE : {11)-36983173

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAD Floc poo  FTADKCIONAL 1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 1170, 15
TESTADA Cf: D15 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HDMOGENEIIAQAO . 122714
PROFUNDIDADE Cp : D0 FTADICIONAL 03: 000 VARIAGCAO : 1.0487
FRENTES MULTIPLAS Ce : pao  FTADICIONAL 04: o0 VARIAGAO AVALIANDO : 10000
CONSISTENCIA Fc : 000 FT ADICIONALOS: 0.0
AREA Co: poo FTADICIONAL DS : 0.0
TOPOGRAFIA Ff : 0,10

e — e -
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DADOS DA FICHA 2
MUMERO DA PESQUEA : OSASCO - 5P - 2025 [JutizADO DATA DA PESQUEBA : 26/01/3025
SETOR : 229 GUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOEALII&CED
ENDERECO : RUA ALEM ANH A NUMERO : 52
COMP BAIRRO : MUTINGA CIDADE : O5ASCO - 5P
CEP : Uf: sp
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :
[<]P AVIMENTACAD [%) REDE DE COLETA DE ESGOTO [PREDE DE LUMINACAQ PUBLICA
[[] REDE DE GAS [<IREDE DE DETRBUICED DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m: 345,00 TESTADA - (cfl m 10,00 PROF.EQUIV. (Pe): 34,50
ACESSIBLDADE:  Dieta FORMATO Regulor ESQUINA : Nég
TOPOGRAFIA ¢ amoach & oté 5%
COMSISTENCIA : teco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICION AL D4: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIOMAL 0&: 1,00

DADOS DA TRAHSACﬁ.G
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 400.000,00 VALOR LOCACAOD (RS): 0,00
IMOBILIARIA - MACEL MOVES

CONTATO : TELEFONE : {11)-971051087
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HDMUGENEIIACEG

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAICIRES,’VARIA(,‘.EG
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIOMAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.043. 48
TESTADA Cf : 0.00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HQMGGENE]IA(;,EQ . P88, 54
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL O3 : 0,00 VARIAC;‘D z 09474
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIOMAL 04 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 09995
COMSISTENCIA Fe : 0.00 FT ADICIONAL 05 : 0,00
AREA Ca : oon  FTADICIOMAL 06 : 0,00
TOP OGRAFIA Fi - 0,05

— ——
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DADOS DA FICHA 3

NUMERD DA PESQUBA : OSASCD - 8P - 2025 [UTLEZADO DATA DA PESQUEA : 24/01 /2025
SETOR : 229 QUADRA iNDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA -

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA FORTUNATO PULHERINI NUMERO : 141
COMP . BAIRRO : Mulingo CIDADE : OSASCO - 5F
CEFP : UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAs [<]REDE DE DETREUICAC DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) n: 250,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF.EQUIV. (Pe): 50,00

ACESSIBLIDADE : Direte FORMATO : Reqular ESQUINA : Mae

TOPOGRAFIA : plang

CONSISTENCIA : em mgido inunddy el gue impeda ou dificulta seu acesso, mas ndo atings o propro tereno, stuado em posicd
DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIFICACAD : Cosa USO DA EDFICACAOQ : Rasidencial AREA CONSTRUIDA : 194,60 M?

PADRAO CONSTR.: casa econfimico CONSERVAGAD : | - enfre reparos simples e importanies

COEF. PADRAO: 0,784 IDADE REAL : 50 anos COEF.DE DEPRECIACAD (k): 0,407 CUSTO BASE (RS): 2.039.53
VAGAS: O FAVIMENTOS :0

VALOR CALCULAD O(RS): 1 26.%464,72 VALOR ARBITRADO (RS): 171 364,86
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1L.o0 ADICIONAL 02 .00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL D4: 1,00 ADICIOMAL D5 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

MATUREZA : Olerla VALOR VEMDA (RS) : 450.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0.00
IMOBILIARIA : KAMADS MOVES
CONTATO : TELEFOMNE : (11)-976157110

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAOD Floc : 0,00 FT ADICION AL 0T : 0,00 VALOR UNITARIO : 734,54
TESTADA Cf : 0,15 FT ADICION AL 02 ; 000 HOMQGENEI,Q;;O ' 1.0B3,89
PROFUNDIDADE Cp : aon0  FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAO : I, 1598
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICION AL D4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0002
COMSISTENCIA Fe: a1 FT ADICIONAL 05 : .00

AREA Ca: g00  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Ft : 0.0

e B -
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DADOS DA FICHA -]

ELEMENTOS DA AVALIACAO

MUMERO DA PESQUISA : OSASCO - 5P - 2025

E UTLZADO DATA DA PESQUEBA : 24/01/2025

COMP .
CEF : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Multinga

SETOR : 229 QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA I.OCALEIAQED
ENDERECO : RUACTAVO SCHIANTI MUOMERO : 158

CIDADE : O5ASCO - 5P

MELHORAMENTOS :

[[] REDE DE GAs
DADOS DO TERRENO

E PAVIMENTAGCAO E REDE DE COLETA DE ESGOTO

[JREDE DE LUMINACAO PUBLICA

[<]rEDE DE DETRBUICAO DE AGUA [TV A CABD

AREA (Ar) r: 180.00
ACESSBLIDADE:  Direta
TOPOGRAFIA : plano
CONSISTENCIA :

TESTADA - (cf) m

FORMATO :

500  PROF. EQUIV. (Pe): 36,00

Regular ESQUINA : MHée

am regido inunddy el, gue impede ou dificulta seu acesso, mas nio atinge o propro terenc, sivado eam posicd

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIFICACAD : Coia
PADRAC CONSTR.: caso econdmico (-]

COEF. PADRAO: 0,472 DADE REAL :

USO DA EDFICACAO : Residencial

AREA CONSTRUIDA - 0000 M

CONSERVAGAO : e - reparos smples
40 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k):

0.561 CUSTO BASE (RS): 2.030.53

DADOS DA TRANSACAOQ

VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADOI(RS): 23066595 VALOR ARBITRADO (RS): 312.053.13
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.04 ADICIONAL 02: 1.00 ADICICNAL 03: 1,00

ADICION AL D4: 1.00 ADICIONAL 05; 1.00 ADICIONAL 0&: | .00

OBSERVAGCAD:

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R5) : 500.000,00
IMOBILIARIA : PRABITAR NEG MO8
CONTATO :

VALOR LOCACAQ (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-36448875

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS \'AI.ORES,'VAEI#QECI

LOCALEACAD Floc : a.00 FT ADICIONALO1 : 000 VALOR UNITARIO : 766,37
TESTADA Cif : .15 FT ADICIOMAL 02 : 0,00 HOMUGENE!I#CEO . BEH, B4
PROFUNDIDADE Cp : aop  FTADICIONALO3: .00 VARIAGCAQ : 1, 1598
FRENTES MULTIPLAS Ce : .00 FT ADICIONAL D4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,000
CONSISTENCIA Fe a1 FT ADICIONAL DS : 0.00

AREA Ca: .00 FT ADICIONAL D6 : 000

TOPOGRAFIA Fi : 0,10
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Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA &

MUMERO DA PESQUISA : D5ASCD - 5P - 2025

SETOR : 229 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA I.DL‘ALRAQEO

E UTLEZADO DATA DAPESGQUBA : 24/01/2025

ENDERECO : RUASELEMITA MUMERO : 155
COMP.: BAIRRO : Mulinga

CEFP : UF: 5P

CIDADE : O5A5CO - 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[P AVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO [<]REDE DE LUMMNACAO POBLICA
[[] REDE DE GAS [<)REDE DE DETRBUICAO DE AGUA []TV A CABD

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) mv: 142,50 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUN. (Pe): 14,25
ACESSIBLIDADE : Direrter FORMATO : Reqular ESGUINA : N
TOPOGRAFIA : em ackve até 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICACAD : Cosa USO DA EDFICAGAD : Residancial AREA CONSTRUIDA :

PADRAQ CONSTR.: cosa econdmico

2000 M2

COEF. PADRAO:

COMSERVAGAQ : [ - entre reparot simp les e imporantes

0,784 DADE REAL : 50 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.407 CUSTO BASE (R$): 2.039.53

VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 13.048.99 VALOR ARBITRADO (RS): 17.61201
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 100 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIOM AL D4: 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0é: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

MATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVAGCAO:

VALOR VENDA (RS): 220.000,00
ZEQUINHA MOVES

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

TELEFOMNE : (11)-0B7580007

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO

LOCALZACAD Floc : 0.00 FT ADICIOMAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO * 1.245,88
TESTADA CI : 0,00 FT ADICION AL 02 : 0,00 HOMOGENEQZA;.EO . 1.1 'F‘?.:E.SI
PROFUNDIDADE Cp : p00  FT ADICIOMAL 03 : 0.00 VARIACAO : 09474
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIAGCAO AVALIANDO ; 1,0000
CONSISTENCIA Fe : 0,00  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: aon  FTADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRAFIA Ft : 0,05

— ——
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DADOS DA FICHA 7

ELEMENTOS DA AVALIACAO

Avaliar

NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - 5P - 2025

SETOR : 22¥ QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00

DADOS DA LOCALIZACAO

BJUTLZADO DATA DA PESQUEA : 26/01/2025
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : RUASELEMITA

COMP.:
CEFP

BAIRRO : Mulinga
UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MUOMERO - 170
CIDADE : OSASCO - 5P

MELHORAMENTOS :
[PAVIMENTACAC [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[[] REDE DE GAS [<REDE DE DETRBUICAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

[<IREDE DE LUMMN ACAOC PUBLICA

FADRAQ CONSTR.: casa econdmica [-) C

COEF. PADRAO: 0,672 DADE REAL : 40

AREA [Ar) m: 27550 TESTADA - (cf) m B00  PROF.EQUIV. (Pe): 34.4%
ACESSBADADE:  Dineta FORMATO : Regular ESQUINA : H&o

TOPOGRAFIA arm achv e alé 5%

COMSISTENCIA : BED

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICAGAO : Coso USO DA EDFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 359,57 Me

anos COEF.DE DEFRECIAGAD (k)

OMSERVACAO : d - entre regular @ reparos simples
0.405 CUSTO BASE (RS): 2.039.53

DADOS DA TRANSACAO

VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0
VALOR CALCULADO(RS): 298.152.32 VALOR ARBITRADO (R§): 374.016.48
FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01: 100 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICION AL 04: 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICION AL D&: .00

MATUREZA : Olerta VALOR VENDA (RS) : 680.000,00
IMOBILIAR A - TERAA Il
CONTATO :

OBSERVAGCAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-38419900

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VﬁlORESNARIA(:iG
LOCALZACAO Floc : 000 FT ADICIONALOT 0,00 VALOR UNITARIO : Bs2.57
TESTADA CF: 0,05 FT ADICION AL 02 0,00 HGMQGENEIACEO . 854,54
PROFUNDIDADE Cp : 000 FT ADICIOMAL 03 : 0.00 VARIACAO : 0,930
FRENTES MULTPLAS Ce : 000 FTADICIONALOD4: 0,00 VARIACAQ AVALIANDO : 10000
COMSISTEN CIA Fe - .00 FTADICIONALDS : 0,00
AREA Ca: 4,00 FT ADICION AL 04 : 0.00
TOPOGRAFIA Ft : 0,05
I —— -
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NVE
v ‘?‘.1 Avaliar
unidesk
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAQ : RUA DIAMANTE 108 DATA: 24/01/202¢
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2023 - SAQ PAULO - 5P
OBSERVAGAO:
IONA DE AVALIACEO
Descricdo da Zona de Avaliag@o : RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO
Fr f Ce Pmi Pma 5] Ar Fa A Min
10,00 0,20 1,00 25,00 40,00 0,50 250,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR iNDICE
[ Localizacae 1,00
g Testada 10,00
[] Profundidade
[] Frentes Mdltiplas Né&o
[] Area
g Topogrdfia emaclive de 10% ate 20%
[X] Consisténcia 58Co
4¥)
bye
NG Avaliar
unidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
N End Valor H f Variagdo | Variagdo
Uik ]| SROHISH0 Unitdrio ORI 20500 Paradigma | Avaliando
X | | Avenida Presidente Medici, 1905 1.170,15 1.227,14 1,0487 1,0000
Bd 2| RUAALEMANHA 52 1.043,48 988,56 0,9474 0,9999
@ 3| RUAFORTUNATO PULHERINI 141 934,54 1.083,89 1,1598 1,0002
E 5| RUAOTAVIO SCHIANTI, 188 766,37 888,84 1,1598 1,0002
E 4| RUASELEMITA 155 1.245,88 119926 0,9474 1,0000
ﬁ 7| RUASELEMITA 190 862,57 856,54 0,9930 1,0000
F= _— e e
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49)
Due
Yo 1 \ Avaliar
unides
ADERENCIA
NiIm. Observado Calculado
1 1.170,15 1.227,14
2 1.043,48 988,56
3 934,54 1.083,89
5 766,37 888,84
6 1.265,88 1.199,26
7 862,57 856,54
Ve
'#.‘r Avaliar
wmidesk
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Caleulados
1.750 =
1.700
1.630
1,600 -
1.550 '
1.500
1.450
1.400
1330 -
1.300 e
1.250 L L
o 1200 .z H
= 1150 -
§ 1.100 & -
© 1050 =
1000 — g
950 = ——
ano i "
830 jf
200 =
750 =1
700
650
600
550 -
500 <
S0 €00 700 800 900 1000 100 1200 1300 1400 1500 1600 1700
Ohservado
== — 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

WOCO025700235528

umero

11:26 , sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/01/2025
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1019291-15.2023.8.26.0405 e codigo XXPIW9qgR.

é copia

Este documento



Walmir Pevreira Modoth

&7 awod

T ——

Deede 19855
ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA

CREA 128.880/D

;Z\valiacﬁes e Pevicias de €n9enkaria

178

ope
..’!;1
unidesk

DADOS DO AVALIANDO

sivaliar!

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Tipo: Temano
Chienfe : 1.
Area m: 270,00

VALORES UNITARIOS

Local: RUADIAMANTE 108 MUTINGA CSASCO - 5P

Data: 26/01/2024

Modalidade : Venda

Diskibuicas espacial

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitarios ; 1.007,17
Desvio Padrdo @ |89 20
- 305 : 705,02
+ 30% 1 1.309.32
Coeficiente de Variacdo : 18,7700

GRAU DE FUNDAMENTACAO

Média Unitarios : 1.040,70
Desvio Padrdo : 15586
- 30%: 728,49
+ 30%: 1.352,92
Coeliciente de Variagao : | 4.5800

VALOR UNTARIO (RS/mz): |.040,70000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

Descric@o GRAU LI GRAU I GRAU | 11
1[Erse. do imével vaisns Coanghie qinds # lod it = Campletn gt b0 foior es 0 Adogho de sttus; 8o 0| 3
war iveis analissdas usados no brasmenis paradigma
Guanbdade minims de
12 -] 3

dades de mercado usados D E D i

Idenlibeag o dos dados Apresenia;io de inform ref a lbdas Apreseniagio de inform ref a indas presentag b0 Inform ref 2 lodes as

e mer caddos a8 car acldos dos dedos snlssdos E & caracidos dos dados snalissdos |———| caraci dos dados rel son fores D 3
| [Intervade de ajuste de cads

fator & plf o con de falores ok E Xz D Gdtia 220" D 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: NI
FORMACAQ DOS VALORES
MEDIA SANEADA (R5): 1.040,70
TESTADA: 0.0000 PROFUNDIDADE  0.000D
FREMTES MULTIPLAS: 00000 FATOR AREA: 0,0000

VALOR TOTAL (R$) : 2BO.5%0.17

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 946,78
INTERVALO MAXIMO ; 1.134.62

GRAU DE PRECISAO

NTERVALO MINMO © 925 73
NTERVALO MAXIMO : 1.154,67

GRAU DE PRECISAD: I
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4.2 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS
4.2.1 - CASA PADRAO "PROLETARIO"

Conforme a tabela de custos por metro quadrado de

construgdo elaborada pelo Sindicato

da Indudstria da Construgdo Civil no Estado

de Sdo Paulo - SINDUSCON, divulgada na revista "Construgdo Mercado”, para

dezembro/2024, temos o seguinte cdlculo do valor unitdrio, conforme segue:

Considerando-se que a construcdo se enquadra na

seguinte classificagdo: "1.2.2 - Casa padrdo proletdrio”, limite médio, segundo a

Tabela de Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, ftemos:

M REim= indice - Base Few/7=100
Glabal Mao-de-obra Material Adm Global Mao-de-obra Material
Jan 1.957,88 1.104 08 s00.07 53,76 281,70 315,59 244 86
Few 1.959,87 1.104 .08 802,05 53,76 281,89 315,59 24547
har 1.961,78 1.104,51 803,51 53,76 282,26 15,72 24591
Abr 1.962,689 1.104 .69 804 24 53,76 282,39 3E77 246,14
RET 1.986,73 1.126,75 805,33 54 65 285,85 322,08 24647
Jun 200249 113872 807 B9 55,08 28812 325,789 247 18
Jul 2.010,79 114220 81334 55,20 289 31 326,49 248 94
Ago 201789 114511 81743 55,35 280,33 327,33 25017
Set 2.024,50 1.146,27 822,80 5543 291,29 327 .66 251,82
ot 2.032,00 1.146,63 529,94 5543 292,36 327.76 254,00
Lley 2036230 1145 00 29309 25472 2072 9o 277 oF 25521
Der I 2.0389,53 | 1.148 .59 835 581 55 43 283 45 328,32 25571
TR e T Te o=t = el P
ESCOLHA O PADRAO E O ANO
PIS ~ 2020 ~
R1-M 2021
PP4-M 2022
2023
R16-MN v

1.2.1 — Rastico 0 409 0 481 D.553
S - 8
1.2.2 - Proletario 0,524 0. 734 0,841
1.2.3 - Econdmico 0919 1,070 1,221
1.2.4 — Simples 1,251 1,407 1,743
1.2 — CASA

1.2.5 — pedic 1,903 2,154 2,355
1.2.6 - Superior 2,358 2 656 3,008
127 — Fino 3,331 3,865 4,399
1.2.8 — Luxc Acima de 4,843

Pc = 0,734

Vu = CUB/SP (RsN/Sinduscon) x Pc,

Vu=0,734 xR$ 2.039,53 /m?

Vu = R$ 1.497,02/m?

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, s
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Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o
obsoletismo e o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estudo -

Edificacoes Valores de Venda - 2019, temos:

VB = Vu x Ac x Foc Onde:

VB = Valor da benfeitoria;
Vu = valor unitdrio = R$ 1.497,02/m?;

Ac = drea construida = 102,05 m?2;

Foc =R + K x (1 - R)

R = valor residual = 0,20;

IE = Idade da edificagdo na avaliagdo = 45 anos;

IR = Vida Referencial = 60 anos;

IE/IR = 75,00%;

Ec = Estado de conservagdo = (F) - Necessitando de
reparos simples a importantes;

K=0,2212

Substituindo e calculando:
VB = R$ 1.497,02/m? x 102,05 m? x (0,20 + 0,2212 x (1 - 0,20))
VB = R$ 57.588,32

Ou, em nimeros redondos:
VB1 = R$ 58.000,00

(Cinquenta e oito mil reais)

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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4.4 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Sera dado através da soma das parcelas

anteriormente calculadas, através da seguinte expressdo: VI = VT + VB.

VI = R$ 281.000,00 + R$ 58.000,00 (VB1) =
R$ 339.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL
R$ 339.000,00
(Trezentos e trinta e nove mil reais)

Vdlido para janeiro de 2.025.

4.5 - DA DEPRECIACAO POR FALTA DE REGULARIZACAO PERANTE A
MUNICIPALIDADE E O CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

Considerando-se que a edificagdo se encontra
irregular, por conta da auséncia de matricula individualizada, serd considerada
a depreciagdo de 15%.

VIdep = (VI) x 0,85
VIdep = R$ 339.000,00 x 0,85
VIdep = R$ 288.150,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL
R$ 288.000,00
(Duzentos e oitenta e oito mil reais)

Vdlido para janeiro de 2.025.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/01/2025 as 11:26 , sob o nUmero WOC025700235528

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1019291-15.2023.8.26.0405 e codigo XXPIW9gR.



Walmir Pevreiva Modoth 4@/ cz;;wﬂ 182
T ——— cace 1953

i ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

;Avaliag:&es e Pevicias de engenharia

V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteldo do presente
Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado do imdvel a sequir descrito, nos termos
dos AUTOS DA ACAO DE ALIENACAO JUDICIAL DE BENS, requerido por
TEREZINHA DE SOUZA LOPES, em face de MOACIR JOSE LOPES,

corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula 18.667, do 2° Cartério de Registro de Iméveis de Osasco - SP.
Rua Diamante, n® 108, Mutinga, Osasco - SP.
R$ 288.000,00

(Duzentos e oitenta e oito mil reais)

Vdlido para janeiro de 2025.

— —— —_——— -
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente Laudo, que se compde de 53 (cinquenta e trés) 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 d disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais
interessados no site do TJSP, Link de Acesso ao Pidblico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustiga (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 Eletrdnica -

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

Termos em que,
P. Deferimento.

Osasco, 27 de janeiro de 2.025.

N/
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ANEXO I

Cépia dos comunicados de vistoria, nos termos do Artigo 474 do CPC.

g — —— ==
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Osasco, 04 de novembro de 2.024.

Fone: (11) 99851-1437

e-mail: terelopes220@gmail.com
e-mail: goncalveslc@bol.com.br
e-mail: andremlaurindo@yahoo.com.br
e-mail: andrea@simtratecor.com.br

ref.: VISTORIA

Processo n.%: 1019291-15.2023.8.26.0405

Vara: 2° VARA CIVEL DA COMARCA DE OSASCO - SP

Agtio: ALIENACAO JUDICIAL DE BENS

Partes: TEREZINHA DE SOUZA LOPES X MOACIR JOSE LOPES

Atendendo ao disposto nos artigos 474 e 466, §2°, do Cddigo de Processo Civil,
fica Vossa Senhoria ciente que serd realizada nova vistoria, no dia 27 de
novembro de 2.024, as 08:45 horas, no imdvel, objeto da mencionada Agdo,
situado na Rua Diamante, n° 108, Mutinga, Osasco - SP, em conformidade com a
determinagdo nos autos acima em epigrafe.

OBS (1): A presenga das Partes, Procuradores e Assistentes Técnicos é
facultativa. Porém, em muito contribuird para o bom desenvolvimento dos
trabalhos.

OBS (2): Buscando trazer maior celeridade aos servigos técnicos, solicita-se a
disponibilizagdo do projeto arquitetdnico (planta baixa) e espelho do IPTU, de
forma digital (com envio prévio a vistoria) ou impressa (durante a vistoria) em
escala legivel.

Obs (3): Para os trabalhos de vistoria este signatdrio serd auxiliado pelo ENG®
GUILHERME VOGEL DALLA NORA.

*FAVOR CONFIRMAR O RECEBIMENTO DESTE*
Atenciosamente,
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