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E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagdes e Pevicias de Engenharia

Avaliagao de Imdveis

Patologias Construtivas

Possessorias

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

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1® VARA
CIVEL DO FORO REGIONAL VI - PENHA DE FRANCA - COMARCA DA
CAPITAL - SP

AUTOS N°: 0015874-37.2005.8.26.0006

WALMIR PEREIRA MODOTTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado hos AUTOS DA ACAO DE PROCEDIMENTO SUMARIO,
requerido pelo CONDOMINIO RESIDENCIAL CEDRO E AROEIRA, em
face de DEBORA DONATO, dando por terminados seus estudos, diligéncias
e vistorias, vem apresentar suas conclusoes, expressas no seguinte LAUDO
em anexo pelo qual chegou ao valor de mercado, expresso em resumo a seguir.,
para o imével compreendido pelo apartamento n°® 05, localizado no andar
térreo do Edificio Cedro, bloco B, integrante do empreendimento
denominado Condominio Residencial Cedro e Aroeira, situado na Rua Cupa,
n® 139, Vila Carlos de Campos, Sdo Paulo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 04 de setembro de 2024.
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WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

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

VALOR DO IMOVEL:
Matriculado sob n® 162.679, no 12° Cartério de Registro de Iméveis de SP.

Apartamento n® 05, localizado no andar térreo do Edificio Cedro, bloco
B, situado na Rua Cupa, n° 139, Vila Carlos de Campos, Sdo Paulo.
R$ 288.000,00
(Duzentos e oitenta e oito mil reais)

SETEMBRO / 2024

| FOTO 01 |

FACHADA DO CONDOMINIO CEDRO E AROEIRA.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado para o imével a seguir descrito, nos termos dos AUTOS DA
ACAO DE PROCEDIMENTO SUMARIO, requerido pelo CONDOMINIO
RESIDENCIAL CEDRO E AROEIRA, em face de DEBORA DONATO.

Apartamento n°® 05, tipo II, localizado no andar térreo do Edificio
Cedro (bloco B), situado na Rua Cupd, n°® 139, no 3° Subdistrito de Penha de
Franga, com drea dtil de 43,104m?, a drea comum de 55,090m?, drea total
de 98,194m?, e a fragdo ideal no terreno de 0,00757, cabendo ao dito
apartamento o direito de estacionamento de um veiculo de passeio, médio ou
pequeno na garagem coletiva, localizada no subsolo e no pavimento térreo do

conjunto.

Matricula n® 162.679, do 12° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo.

IT - VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do
Cédigo de Processo Civil, foi enviado comunicado ds partes do dia e hora da

realizagdo da pericia, conforme fls. 1176 / 1177.

Em diligéncia ao imdvel, situado na Rua Cupd, n° 139,
Vila Carlos de Campos - Sdo Paulo, o Sr. Raimundo Medeiros (Zelador),

franqueou o acesso ao imével e acompanhou as vistorias.

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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2.1 - LOCAL

2.1.1 -

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Sdo

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

417 anos

Desde 1955
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CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO
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Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala

38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
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| FOTOS 02/03

TRECHO DA RUA CUPA, ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL AVALIANDO.

— T e S e
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores

publicada pela Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, o imével possui a seqguinte

situagdo:
Rua Cupd, n°® 139- Apartamento n® 05 - Bloco B
Condominio Residencial Cedro e Aroeira
ZON A e ZM
SET O R i e 061
QUADRA: . e 154
INSCRICAO IMOBILIARIA: ..........cccouvn.... 061.154.0163-1
INDICE FISCAL: ......onieieee it R$ 748,30
" 70276 N
‘_E & B ;{ $3.82 708.98 3
) 8 705.87 % 2
B
7038 8 - (Z e — Z
72553 4 ® v a
1ACACT P 2 Face da quadra % Z
B »\‘2 Quadra 154 Setor 0671 Cod.Log. 056057 & "
2 72 3
; AP No Logradouro R CUPA o % 1462
E % Valor2015 606.0000 Ly IDIGAL
& % valor 2016 663.5700 ")é/
i 51026 valor2017 703.3842 —"\"
504.05
Valor2018 723.0000
_/ Valor 2019 748.3050 RAWINOPOL

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Os Dados Cadastrais do Imével sdo mostrados a

seguir:

&

PREFEITURA DE Certiddao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2024
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imével: 061.154.0163-1

Local do Imével:
R CUPA, 139 - AP 0S5 EVG

EDIFICIO CEDRO BLOCOB CEP 03640-000
Imdvel localizado na 2° Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificacao:
R CUPA, 139- AP 05 E VG
EDIFICIO CEDRO BLOCOB CEP 03640-000

Contribuinte(s):
INFORMAGCAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 3677 Testada (m): 46.00
Area nao incorporada (m®): 0 Fragdo ideal: 0.0076
Area total (m?): 3677

Dados cadastrais da construgéo:

Area construida (m?): ] Padréo da construgao: 2-C
Area ocupada pela construgao (m?): 2759 Uso: residéncia

Ano da construgao corrigido: 1005

Valores de m* (RS$):

- de terreno: 1.329,00

- da construgao: 2.291,00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da érea incorporada: 42.286,00
- da drea n80 incorporada: 0,00
- da construgao: 161.035,00
Base de calculo do IPTU: 203.321,00

Ressalvado o direito da Fazenda Pablica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliério Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relag8o 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 Territorial Urbano do imével do exercicio de 2024.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 28/11/2024, em

Data de Emisséao: 30/08/2024
Numero do Documento: 2 2024.003354148-1
Solicitante: WALMIR PEREIRA MODOTTI (CPF 050.457.788-38)
i e s

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido de todos os principais
melhoramentos urbanos, tais como: dgua, luz, forga, telefone, calgamento,
iluminagdo publica, galeria para recolhimento de dguas pluviais e transporte

coletivo nas proximidades.

2.1.4 - ZONEAMENTO

A Lei n® 16.402, que enfrou em vigor em margo de
2016, estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico, e
instituindo os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras, dispondo
sobre o parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e ocupagdo do solo do

Municipio de Sdo Paulo.

O local em causa integra as Zona de eixo de
estruturagdo da transformagdo urbana (ZM), que sdo porgdes do territdrio
destinadas a promover usos residenciais e ndo residenciais com densidade
demogrdfica e construtiva altas e promover a qualificagdo paisagistica e dos
espagos publicos de modo articulado com o sistema de transporte publico
coletivo. Zonas inseridas na Macrozona e Estruturagdo e Qualificagdo
Urbana, com pardmetros de parcelamento, uso e ocupagdo do solo compativeis

com as diretrizes da referida macrozona.

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da

regido onde se localiza o imével em estudo:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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RS SERAEIN

Perimetro Zona de tso (1)

Zona de Uso: ZM
Observagdes:

Lote

Setor:

Quadra:

Lote:

Digito SQL:

Condominio: 01

Tipo quadra: FISCAL
Tipo lote: FISCAL
CodLog: 056057
Nome logradouro: R CUPA
Numero porta: 139
Complemento:

Situagéo:

Uso: Condominio
Areaterreno (m2). 3677
Area construida (m2):

Cédigo do contribuinte:

Quadro 2A - Par@metros de parcelamento do solo (dimensdes de lote) por zona

DimensSes minimas de lote DimensSes médmas de lote
-§ ZZ::. 20 1.000 150 20.000
“ — 20 s0 20
5 = 1.000 1 000
e
g M [— 20 1.000 150 20.000
2C
2¢ G s 125 150 20.000
2C2685
2C0R-1
2C0R-2
zcom |——— 10 250 100 10.000
2CORs
0
'§ ™ ;::s s 125 150 20.000
ZMiSs
g 26151
76152
s [ 253 s 125 150 20.000
26154
26155
o T 3 125 20 1.000
7062 10 1.000 150 20.000 (3)
- 2P 10 1.000 150 20.000 (a)
792 20 5.000 150 20,000 (a)
ZPR 2R S 125 100 10.000
2681 10 250 100 10.000
'3 2R [ 26R2 3 125 100 10.000
5 2ERa 10 S00 100 10.000
2 — 2P0S 20 1.000 NA NA
2P0S¢ NA 20.000 NA NA
ZEPAM | ZEPAM 20 5.000 (b) NA NA
— P U R e e Pt

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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Quadro 3 - Parametros de ocupacio, exceto de Quota Ambiental
Coelicients de

\pe Taxa de Ocupagio Mixima Recues Minimos (metros) Forapane
e Funidos & Laterais i e
TIPODEZONA | ZOMA({a) raril || s ca E::; T.0. para fotas | 9 aitura . Attwrada [ uxru
minima | basica | misima | o T | fgualou superor | 0 e | engrgg | Sdifleacla | L
I} | metwesr | 2500metrs® jgualain | SPEOTR | )
etros | I0metros

'{05 50 ZEU 05 1 a 0,85 0,70 NA A NA 3 20
2 ZEUR NA 1 2 0.70 050 28 A N () 40
= ZEUP o} 05 1 2 0,85 0,70 28 A NA 3 (i) NA
g | = ZTEUPa ) NA 1 1 0.70 0.50 I8 A NA 3 N
g o ZEM 05 1 2{d) 0,85 0.70 28 [ N EIT) 0
= ZEMP 0.5 1 2(e) 0.85 0,70 8 HA N 3 40
x 0.3 1 ) 0,85 0.70 48 5 NA [ NA
/s s [ 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 3 NA
ICTES 0.5 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA () I
Z00R-1 0,05 1 1 0.50 0,50 10 5 HA ) N
— Z00R-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 (i) NA
Z00R-3 0,05 1 1 0.50 0.50 10 5 NA 3 N
ZCORz NA 1 1 0,50 0,50 10 5 N EIT) HA
™ 03 1 z 0,85 0.70 1] 5 A () HA
§ =F ZMa NA 1 1 0.70 0.50 15 5 NA 3 NA
M 0.3 1 2 0,85 0.70 28 5 NA 3(j) m
T ZMISa A 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3 [
E] ZEIS1 0.5 1 2510) 0,85 0,70 N 5 NA () N
“ ZEIS2 0.5 1 4 0,85 0.70 N 5 N 3 () [
zE1S ZEIS3 05 1 41 0,85 0.70 WA 5 NA 3l NA
ZEIS-4 NA 1 2(n) 0.70 050 A 5 N ) I
ZEIS-5 0,5 1 4 0,85 0,70 Nk 5 N a(j) A
T0E-1 05 1 F 0.70 0,70 7B 5 A ] WA
o 0E-2 0.5 1 z 0,70 0,50 B 5 3 3 H
P 05 1 15 0,70 0,70 3 5 3 3 A
A ZPr2 NA 1 15 0,50 0.30 2B 5 ] 3 HA

2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgdes do
territério das Zonas Eixo da Macrozona de Estruturagdo e Qualificagdo
Urbana, destinadas a promover usos residenciais e ndo residenciais com

densidade demogrdfica e construtiva altas.

A ocupagdo comercial é bastante diversificada
predominando:  lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmadcias,
supermercados, escritérios, instituigdes bancdrias, postos de gasolina,
dentre outras, ao longo da Av. Amador Bueno da Veiga e de logradouros

circunvizinhos.

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se situa o imovel possui toda a
quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.
O solo aparenta ser seco e firme para receber construgdes de qualquer porte

obedecidas, evidentemente, as posturas municipais e as Normas Técnicas.

Cabe ao apartamento n® 05 a fragdo ideal de
0,00757 do terreno e demais coisas de uso e propriedade comum do

condominio.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno anteriormente descrito, encontra-
se edificado o empreendimento denominado "CONDOMINIO RESIDENCIAL
CEDRO E AROEIRA", erigido com os devidos recuos previstos por lei, e no
mesmo nivel da referida via puiblica. O condominio possui duas tforres,
composto por um subsolo integrado com vagas de garagem, piscina adulto,
piscina infantil, quadra poliesportiva, saldo de festas, churrasqueira e play

ground.

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

O Edificio Cedro (bloco B), onde estd localizado o
apartamento avaliando n® 05, constitui-se de prédio residencial contendo: hall
de elevadores, hall de escadas, que atende o térreo e os 08 pavimentos

superiores, possui 08 unidades por pavimento.

- DA UNIDADE AVALIANDA (Apartamento n° 05)

O apartamento n® 05 estd localizado no andar
térreo do Edificio Cedro (bloco B), situado na Rua Cupd, n° 139, Vila Carlos
de Campos, Sdo Paulo. Contém a drea (til de 43,104 m?, a drea comum de
55,090 m? e drea total de 98,194m?, cabendo-lhe a fracdo ideal de terreno

de 0,00757.

Possui ainda: sala para dois ambientes, cozinha,
drea de servico, banheiro, 02 dormitérios, com idade fisica de 29 anos,
podendo ser classificado como "1.1.2 - apartamento padrdo simples com
elevador”, limite minimo, de acordo com o estudo “fndice de Unidades
Padronizadas”., e enquadra-se ha referéncia (E) - necessitando de reparos

simples.

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

fls. 1189

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/09/2024 as 14:45 , sob o nimero WPEN24701788031

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015874-37.2005.8.26.0006 e codigo 06xRU8dX.



Walmir Pereira Modoti ¢ g/ anas fis. 1190
\‘? = eade 1955

_ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de engenharia

A Tabela de Classificagdo das Edificacées e

Tipologia Construtiva assim se refere: 1.1.2 - Apartamento padrdo simples:
Edificagbes com trés ou mais pavimentos, dotados ou ndo de elevador (marca
comum) e satisfazendo a projeto arquiteténico simples. Hall de entrada e
corredores com dimensodes reduzidas e acabamentos simples, geralmente sem
portaria, podendo o térreo apresentar outras destinagbes, tais como
pequenos saldes comerciais ou lojas. Eventualmente pode haver espago para
estacionamento contendo vagas de uso coletivo. Fachadas sem tratamentos
especiais, normalmente pintadas a ldtex sobre embogo ou reboco, podendo
ter aplicagdo de pastilhas, ceramica ou equivalente. Unidades normalmente
constituidas de sala, um ou mais dormitdrios, banheiro, cozinha e drea de
servi¢o conjugada ou separada por meia parede, geralmente sem
dependéncias de empregada. Caracterizam-se pela utilizagdo de acabamentos
econdmicos, porém de boa qualidade, tanto nas dreas privativas como nas de
uso comum, tais como:

Pisos: ceramica simples, vinilico, taco ou forragdo.

Paredes: pintura Ildtex sobre embogo, reboco ou gesso, barra de

azulejos (eventualmente até o teto) nas dreas molhadas.

Instalagées hidrdulicas: sumdrias, com ndmero minimo de pontos de

dgua, instalagdo somente de dgua fria; pegas sanitdrias bdsicas, de

modelo simples.

Instalagdes elétricas: sumdrias, com ndmero minimo de pontos de luz,

interruptores ou tomadas, utilizando componentes comuns.

Esquadrias: ferro; venezianas de PVC ou de aluminio do tipo comum.
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As caracteristicas construtivas e de acabamentos
do imovel, objeto da presente Agdo, sdo melhores observadas na

documentagdo fotogrdfica e croqui que segue.
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| FOTOS 04/05 |
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ACESSO DE PEDESTRES E DE VEICULOS DO CONDOMINIO.
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ACESSO DO CONDOMINIO E ACADEMIA.
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SALAO DE FESTAS.
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| FOTOS 10/11 |

CONDOMINIO EDIFICIO CEDRO E AROEIRA

AREA DA PISCINA E QUADRA POLIESPORTIVA.
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CHURRASQUEIRA.
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CONDOMINIO EDIFICIO CEDRO E AROEIRA

AREAS COMUNS DO CONDOMINIO.
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CONDOMINIO EDIFICIO CEDRO E AROEIRA
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HALL DO EDIFICIO CEDRO - PAVIMENTO TERREO.
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| FOTOS 18/19 |

CONDOMINIO EDIFICIO CEDRO E AROEIRA

ASPECTOS DA GARAGEM - SUBSOLO.
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CONDOMINIO EDIFICIO CEDRO E AROEIRA

HALL SOCIAL DO 4° ANDAR - EDIFICIO CEDRO.
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III - CRITERIOS DE AVALIACAO

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 téchicos de avaliagdo de iméveis
urbanos, bem como a “Norma Bdsica para Pericias de Engenharia do

IBAPE/SP", e do Estudo "TUP - Indice de Unidades Padronizadas”.

Na presente avaliagdo adotou-se o método
comparativo direto, que define o valor do imével de forma imediata através
da comparagdo direta com os dados de elementos assemelhados,

constituindo-se em Método Bdsico.

Para a perfeita aplicagdo deste método, as
caracteristicas bdsicas em que deve haver semelhanga estdo relacionadas

com os seguintes aspectos:

Localizagdo;

Tipo do Imdvel;
Dimensoes;

Padrdo Construtivo;

Idade; Data da Oferta.
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Obedecidas as condig¢des 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 ds condigdes do imével avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de

homogeneizagdo obedecendo aos seguintes fatores:

A) - OFERTA: Dedugdo de 10% (dez por cento) no
prego das ofertas para cobrir risco de eventual superestimativa dos pregos
(elasticidade dos negécios). No caso de transcrigdo ndo haverd o referido

desconto.

B) - ATUALIZACAO: Nio serd feita a atualizacdo
dos elementos, pois foram coletados em data contempordnea a do presente

laudo.

C) - PADRAO CONSTRUTIVO: A determinacdo do
valor unitdrio da participagdo das benfeitorias, que incide sobre o valor do

imdvel, serd calculada através do estudo “Indice - Unidades Padronizadas".
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Conforme referido estudo, o imével em questdo
enquadra-se ho item “APARTAMENTO PADRAO SIMPLES COM
ELEVADOR".

Os valores unitdrios médios, assim como os
intervalos de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao

valor do RsN do SINDUSCON/SP, conforme tabela a sequir:

cuB

O Custo Unitario Basico (CUB) € o indice oficial que reflete a
variacao dos custos das construtoras, utilizado na atualizacao

financeira dos contratos de obras.

O CUB global da industria da construcao do Estado de Sao Paulo é calculado pelo
SindusCon-SP e a FGV (Fundacao Getulio Vargas).

Semdesoneracao.R8-N

2.017,89

A 0,35%
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Quadro 2 - Classificacao das Tipologias Construtivas

Classe Grupo Padrao

1.1.1 — Padrao Econémico

Sem elevador
1.1.2 — Padrao Simples
Com elevador

Sem elevador

1.1.3 — Padrao Médio
1.RESIDENCIAL 1.1 APARTAMENTO Com elevador

Sem elevador
1.1.4 - Padrao Superior

Com elevador
1.1.5 — Padrao Fino

1.1.6 - Padrao Luxo

2.1.1 - Padréo Econémico

Sem elevador
2.1.2 — Padrao Simples
Com elevador

Y5 Padia M Sem elevador
2.COMERCIALE Z .1.3 — Padrao Medio
SERVICO 2.1 ESCRITORIO Com elevador
Sem elevador
2.1.4 — Padrao Superior
Com elevador
2.1.5 — Padrao Fino

2.1.6 — Padrao Luxo

intervalo de (ndices - Pr
Padrac
Minirmo Medio Maximo
Sem elevador 3.180 3,533 3.B37
1.1.2 - Padrio Stmples
Com elevador 3,553 3,958 4,354

D) - DEPRECIACAO PELA IDADE DA CONSTRUCAO

O fator de depreciagdo sera calculado por alguns

métodos, conforme se exemplificard a sequir:

ROSS: D =1 - (1 - r) (x + x%*)

2 n n
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HEIDECKE: D = A + (1 - ¢C¢c) . C

Onde:

D = Fator de depreciagdo ;
x = Idade da edificagdo;

n = Vida Gtil ;

r = Valor residual ;

A = Coeficiente de depreciagdo.

O coeficiente de depreciagdo "Foc" - FATOR DE
ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO - é

obtido através da sequinte formula: Foc = R + K * (1 - R),onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em
decimal, sendo que, para o padrdo da edificagdo;
K = Coeficiente de Ross/Heidecke .
De acordo com o aludido trabalho, o valor da

construgdo serd determinado através da seguinte expressdo:
VB = A x Vy - Foc, sendo:

VB = Valor da benfeitoria ;
A = Area total construida:
Vu = Valor unitdrio da construgdo ;

Foc = Depreciagdo pela idade e estado da construgdo.
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classificado segundo a graduagdo constante a sequir:

Cruadro 1 - Estado de Conservagdo - Ec

Estadoda | Depredagao b
Edificacio nova ou com reforma geral e substancizl com
Hova 0,0 menas de dols anos, que apresents apenas sinals de
desgaste natural da pintura externa,
S fa Edificacdo nova ou com reforma geral e substandal, com
s 32 manos de dols anos, que apresente necessidads apenas de
=g uma damao leve de pintura para rscompor a 5ua aparénda.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
: 2,57 entra 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
Reguby Fpenas Coim repanss de eventuals fissuras supsrficals
localizadas efou pintura externa e Infema.
ik Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
ﬂ?n;ad o entre 7 & 5 anas, cujo estado geral possa ser recuperado
ITEE::-; :I hf 5 coim reparn de fissuras & trincas localizadas e suparficials e
R pARtUrE INtema & exterma.
Edifcacao cujo astado geral possa sef recuperado com
Sand piniura Intena & extema, apos reparns de fssuras &
:pan:-ss s 1810 trincas suparficlals generaizadsas, sem receperacao do
s sisterna estruturas], Eventualmente, evisbo do slistema
Ridriutico & elétrico.
Edificacao cujo astado geral possa ser recuperado com
pintura Intema 2 externa, apos repans de fissuras &
frincas, com estabilizacio e/ou recuperacao loclrada do
Necessiznds de sistemna estrutural. As Instalacdes hidrdulicas e alétricas
repa-n:-s SII'.I'Ip]Ei-E 33,20 peoasam 27 restauradas mediante & revisao & com
S mi Nt substithacao eventual de algumas pecas desgastadas
i naturaiments Bventualmente possa sar necessaria a
substituicio dos revestimentos de plsos & paredes, de um,
ou de outro cémodo. RevisAo da impemieabillazacao ou
substiulcio de talhas da cobertura
Edificacso o estado geral possa ser recuperado com
plntura Intema e extema, com substitiscio de panos
de regularizagso da ahvenarla, reparos de fissuras &
Hacies o frincas, com estzbilizacio /oy recuperacao de grands
parts do sestrema estruteral As instalacoes idraulicas &
da repams 52,60
Pk eletricas possaim sef resfauradas mediants a substiiuigio
e dzs pegas aparentas. A substitulicao dos revesimentos
de plsos & paredes, da makrela dos comodos, s faz
necessana, substicao ou Teparns IMportanies na
impermezbiiizacao ou no Elhado
rdo Edfficacao cujo estado geral seja recuperado com
;:';:ﬂum estabiflzacio efou receperacao do sistema estrutural,
o Etean*a i 75.20 substituicao da requiarizacio da abenaria, reparos de
Ed;";a : ! Rissuras e trincas. Substiulcio das instatagoes hidraulicas
e qem e elesnicas. substiscae dos revestimentos de pisos e
valor paredas Substituicio da iImpermeabiiizacio ou do tethado
Sem valior 100,00 EdificaCan em astado de ruina.
— U e ) e s
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O estado de conservagdo da edificagdo serd fixado
em fungdo das constatagdes 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. O fator "K" € obtido da tabela 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)

relativa 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.
Tabela 2 - Coefidente de Ross-Heldedke - K

dade &m Estado de Conservagao - Ec
% davida A B C o E 2 & H
referendial | o000 | 032% | 2.52% | 809% | 18,100 | 33,20% | 52,60% | 75,20%
% ooees | ooess | oosa0 | oooo7 | 08106 | 0B612 | 04592 | 02455
&% 09792 | 09761 | 09545 | 00000 | GBO20 | 06541 | 04541 | 02428
) 00682 | 09651 | 09438 | 08809 | 07930 | 06453 | 04589 | 02400
5% 05568 | 09537 | 09327 | 0P | o783 | 06391 | 04535 | 02373
10% 09450 | 09420 | 09212 | 08685 | 07740 | 0,6313 | 04479 | 02344
1204 09328 | 09208 | 00003 | DESTI | O7B40 | G631 | o441 | 02313
1 4% 09202 | 09173 | 08970 | oB4saE | 07536 | Q6147 | 04362 | 02282
T6% 0g072 | 09043 | 08843 | DE33E | 07430 | 06060 | 04300 | G.2350
185 08938 | 08900 | 08713 | OBXI5 | 07320 | 05971 | 44237 | aInT
20% 48800 | 08772 | 08578 | 06088 | 0,7207 | 05878 | o1 | @.2182
2204 08658 | 08530 | 0m240 | 07953 | 7051 | OS5TBA | Q4104 | 02147
4% 08512 | 08485 | 08207 | 07823 | 06971 | 0DS56B6 | 04035 | 42111
i) 0A362 | 08335 | 08151 | 076Bs | 06848 | 05565 | 03964 | 02074
b= 08208 | 08182 | 08000 | 07584 | 06722 | 05483 | 03891 | 02035
30% 08050 | 08024 | 0,7847 | 07399 | 06593 | 05377 | 03816 | 0,1996
32% 07888 | 07863 | 07689 | D7250 | 06460 | OS52E9 | 03739 | 01958
386 07722 | 07ea7 | 07527 | 07097 | 06324 | 05158 | 03660 | 01915
365 07552 | 07528 | 07362 | 06941 | 05185 | 05045 | 03580 | 00873
38% 07378 | 07354 | 07102 | 06781 | 06043 | 04929 | 03407 | 0,830
405 07200 | 07177 | 07019 | 06618 | 0,5897 | 04810 | 03413 | 01786
A% GF0NE | 06996 | 06841 | 05450 | 05748 | O46E8 | 03327 | 01740
4% 06832 | 06810 | 06660 | 06270 | 05595 | 04564 | 03238 | 00604
45% 05642 | 05621 | 06475 | D6T0S | 05440 | 04437 | 03148 | 01547
AE% D5448 | 05427 | Da28s | 0525 | 0521 | 04307 | 03056 | 00599
50% 06250 | 06230 | 05083 | 0,574 | 0,5119 | 04175 | 0,2963 | 06,1550
52% 06048 | 06029 | 05896 | 05559 | 04955 | 04040 | 02857 | 00500
54% 05842 | 05823 | D595 | 05369 | D47ES | 03902 | 02789 | 01449
5E5 05632 | 05614 | 05400 | DSIPE | 04813 | 03762 | 02670 | 00397
8% 05418 | 05400 | 05281 | D4SED | 0437 | 03619 | 02558 | 00344
0% 05200 | 05183 | 05069 | 04779 | 04250 | 03474 | 02465 | 0200
- - =
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wdadaem Estado de Conservagao - Ec

“da vida A B € o E F G H

referendal | gops | o3zoe | 252w | B00% | 1800% | 33.20% | 560w | 75.20%
625 04078 | 04962 | 04853 | 04575 | 04077 | 03335 | 02360 | 01235
B4% p4752 | 04737 | 04532 | p43ss | o3msz | o3tz | o252 | anm
65% 04522 | 04508 | 04408 | 04156 | D370 | o302 | g2143 | gz
583 042788 | 04278 | o4iep | o3sar |o3siz | ozsse | o203z | nioss
T 0,4050 | 08037 | 0348 | 03722 | 03317 | n27os | o920 | o,1008
7T ozeos | 03786 | o3mz | o3so0 | 03119 | o2sas | oisos | oiosas
7%, 03ssz | 03551 | 02472 | o3z7a | o207 | o217 | ojese | ooess
760 03312 | 0331 | 03729 | p3oa | pama | oamz | oasvo | coe
7% 030SE | 03048 | 02981 | 02811 | 02505 | o2043 | 00449 | oorss
Bl 02800 | 02791 | m2720 | 02573 | 0,2203 | oas7o | pa3z7 | o.0e0s
B3% 02538 | 02530 | o2474 | 02333 | p207e | ousss | oize3 | ooeas
%, 02272 | ozes | ons | ozoee | oas1 | oasis | oaowr | oosss
BE 02002 | 0199 | 01552 | oisso | oieso | oa33r | ooses | opdss
B8 01728 | 03722 | oissa | oises | coiais | oniss | opeis | oodze
B 0,450 | 0,14a5 | 0,1813 | 01333 | 0,1188 | 0.0969 | 0,0887 | o,0350
a% oi1s8 | ouisa | 61130 | ciora | ooss | noveo | opssa | oozeo
aum, 00882 | ao0a7e | cosso | oosir | mo7zz | oosse | opaie | op2is
a6 oossz | eoseo | 00577 | oos4s | oodss | ooses | cozmn | oovar
ap, 00228 | 00297 | ooz | ooz7a | oozas | mores | ooier | ooors
100% o,0000 | o.o000 | oo000 | coooo | oooee | 00000 | noooe | 00000

E) - TRANSPOSICAO: Tendo em vista que os imdveis que

serviram de amostras possuem a mesma forga de venda, o signhatdrio deixou

de considerar o fator de transposigdo.

F) - VAGA DE GARAGEM: Para o presente cdlculo considerou-se
avaliagdo diretamente proporcional a quantidade de vagas de garagem

pertencentes ao apartamento.

i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i

! conforme Norma NBR 12.721 da ABNT.

| Observacdo: Para o referido cdlculo, o perito tomou como base os critérios estabelecidos

' no referido Estudo "VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS DE SAO
' PAULO", no item VI - VI.9 - “"Recomendagdes”, onde menciona que as vagas de garagens

| de prédios de apartamentos deverdo ser avaliadas por preco equivalente a 50% do valor

| unitario fixado para a parte principal, considerando-se a drea equivalente de construgdo
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Avaliacses e Pericias de engenharia

IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALIACAO DO IMOVEL

Na avalia¢do da unidade auténoma foi considerada
a drea homogeneizada segundo a Norma NBR 12.721, incluindo na drea

privativa o correspondente a 50% da drea de garagem.

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinagdo do valor unitdrio bdsico de drea privativa que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas
empresas imobilidrias os valores ofertados para venda de apartamentos
residenciais ha mesma regido geoecondmica e hegécios efetivamente
realizados. Da pesquisa efetuada obtiveram-se os elementos comparativos
listados na sequéncia. Obtidos os 10 (dez) elementos comparativos
homogeneizados, fez-se os cdlculos estatisticos obtendo-se a média
aritmética e seus limites de confianga compreendido no intervalo de mais ou
menos 30% em torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor

do metro quadrado de drea privativa resultou em:

AREA PRIVATIVA = 43,104 m?
AREA DE GARAGEM (1 VAGA) = 10,00 m?
INDICE FISCAL = R$ 748,30
VALOR UNITARIO = R$ 5.981,44 / m?
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VI = [Serivativa + Searacemz ] X Vu

Substituindo e calculando:

VI = [43,104 m? + (10,00 m? / 2)] x R$ 5.981,44/ m? (*)

VI = R$ 287.731,18

Ou, em nimeros redondos:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

R$ 288.000,00

(Duzentos e oitenta e oito mil reais)

SETEMBRO / 2024

(*) Obs.: Vu=R$ 5.981,44 / m? (cinco mil, nhovecentos e oitenta e um reais e
quarenta e quatro centavos por metro quadrado de drea privativa), conforme

pesquisa de mercado a seguir:
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 3P - 2024 (unuzADO DATA DA PESQUISA :  20/08/2024
SETOR: 057 QUADRA: 004 INDICEDO LOCAL: 777.2 CHAVE GEOGRARCA :

DADCS DA LOCALIIAGRO

ENDERECO : RUA GUAFERUVU NUMERO: 71

COMP.:
CEP: WF: SP

DADOS DA REGIAC

BAIRRO : VILA ARICAMDUVA

CIDADE : SAD PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :

[EPAVIMENTACAO  [] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [®] TV ACABO

[] REDE DE GAS
DADOCS DO TERRENO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 FROF. EQUIV. (Fe): 0,00
ACESSIBILDADE : Dista FORMATO @ Reguiar ESQUINA Néo
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  s=co

DADOS DC APARTAMENTO

TIPO DA ED|HCAC§O: Apartamenic ESTADO : Reformadc FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ ¢ apartamento simples cf elev. (<)

COEF. PADRAO :

3,582 CONSERVACAO : & - reparos simples

COEF. DEP. (k) : O0710IDADE: 20 anos FHAC,E\D : 0,00 TAXA @ 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A, PRIVATIVA M= 44,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEMM® 500 TOTALM®: 49,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS : 2 SUITES: W.C.: © QUARTO EMPREGADAS: 0O pISCINA: ©  SALAO DEFESTAS: 2
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: o SUPERIORES : 4 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS: O
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAOC
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS} : 285.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILARIA : C.MARTINEZ NEG IMOB
CONTATO : TELEFONE: (11)-912246843

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGEN EIIAQ;O

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAD

LOCALZACAO Floc :
(OBSOLESCENCIA Fobs :
PADRAO Fp:

VAGAS

4499
-511.91

0,00 FT ADICIONALO3 ;
0,00 FT ADICIONALO4 :
FT ADICIONALDS :
FT ADICIONALDS :

FT ADICIONALOT :
FT ADICIONALO2 :

0.00 VALOR UNITARIO :
000 HOMOGENEIZAGAO :
000 VARIAGAO:

0.00

0,00

0.00

6.034.09
5377.19

08911

Sl R S e i
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Ceolvaliarfre

ELEMENTOS DA AVALIAGAO I

DADCS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA :  SAC PAULO - 5P - 2024
SETOR: 057 QUADRA: 022
DADCS DA LOCALIIA‘;KQ

INDICE DO LOCAL: 775,21

[FlunLzADO DATA DA PESQUISA :  30/08/2024

CHAVE GEOGRAHCA :

ENDERECO : RUA MARIA CARLOTA
COMP.: BAIRRQ : VILA ESPERANACA
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAC

NUMERO : 202

CIDADE : SAQ PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

E I'AVIMENIAC;O & REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[<] REDE DELUMINACAO PUBLICA
[<)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA [Ar) M= Q.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Fe}: 0.00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Néo
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EmHCACiO: Apartamente ESTADO : Reformado FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento simples of elev. COEF, PADRAO :

3955 CONSERVACAO : e- reparos simples

COEF. DEP. (k) : 060FIDADE: 30 anos FRACAO: 0,00TAXA : 000 VAGASCOB: 1  VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 57,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM: 500  TOTALME: 62,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUMES: 2 W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: PISCINA: 2  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 15 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQKO

MNATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 400.000,00

IMOBILIARIA : DF CAS IMOVEIS
CONTATO :
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAC

VALOR LOCAGAO (R$): 0,00

TELEFOME: (11)-35718858

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAO

LOCALZACAD Floc :
[OBSOLESCENCIA Fobs :
PADRAO Fp:

VAGAS

4385  FTADICIONALO :

91,26 FT ADICIONALDZ :

-505.52

000 FTADICIONALDS :
FT ADICIONAL 05 ;
FT ADICIONAL 06 :

FT ADICIONALD3 :

0.00
0.00
0.00
0.00
0,00
0.00

VALOR UNITARIO : 631579
HOMOGENEIZAGAD : 5.857,69
VARIAGAD : 09275

e

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

fls. 1224

{ WPEN24701788031

umero

14:45 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/09/2024

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015874-37.2005.8.26.0006 e codigo 06xRU8dX.



Walmir Pereira Modoth
Te—— -

. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

ﬂvo.“ag:&es e Pericias de engenlr\aria

417 anos

Desde 1955

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADCS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - P - 2024 (unuzADO DATA DA PESQUISA :  20/08/2024
SETOR: 040 QUADRA: 17¢ INDICEDO LOCAL: 753.48 CHAVE GEOGRARCA :

DADCS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA OMACHA NUMERO: 48

COMPF.:
CEP: WF: SP

DADOS DA REGIAC

BAIRRO : VILA LAIS

CIDADE : SAD PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :

[RFAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADGCS DO TERRENO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 000 TESTADA - [cf) m: 1,00
ACESSIBIUDADE:  Drsto FORMATO : Reguicr
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : ssco

DADOS DO APARTAMENTO

FROF. EQUIV. (Pe}:
ESQUINA : Néo

0.00

TIPO DA EDIHCAC.S\O: Apartamenic
CARACTERISTICAS
PADRAQ ¢ apartamento simples cf elev

ESTADO : Refermado

COEF. PADRAO :

FACE:

3958 CONSERVACAO: e- reparos simples

COEF.DEP.(k):  0.62IDADE: 25 anos FRACAO: 000TAXA:  0D0VAGASCOB: 1  VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M 54,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM: 500  TOTALM:: 58,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUTES: 2  W.C.: | QUARTOEMPREGADAS: 0O  psciNa: 2  SALAD DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 2 SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR : 3 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: .00

DADOS DA TRANSAGAD

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 477.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00

IMOBILARIA : WMURAND IMOVEIS

CONTATO : TELEFONE: (11)-993056456

OBSERVAGCAQO:

RESULTADO DA HOMOGENEI!AQRO

VALORES/VARIACAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : -10,93 FT ADICIONALO1 : 0.00
OBSOLESCENCIA Fobs : -403.50 FT ADICIONALO2 ; 0.00
FPADRAO Fp: -636,32 FT ADICIONALO3 ; 0.00
VAGAS 0,00 FT ADICIONALO4 0.00
FT ADICIONALDS : 0.00
FT ADICIONALDS : 0.00

VALOR UNITARIO : 7.950.00
HOMOGENEIZACAD : 6.899.24
VARIAGAD : 08678

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - La
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADCS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA :  SAQ PAULO - SP - 2024 (unuzADO DATA DA PESQUISA :  20/08/2024
SETOR: 04 QUADRA: 042 INDICEDO LOCAL: 1.32066 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : PDE BENEDITO DE CAMARGO NUMERO: 170
COMP.: BAIRRO : PENHA CIDADE: SAD PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

[RFAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 0.00 TESTADA - [cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe}: 0,00
ACESSIBIUDADE:  Drsto FORMATO : Reguicr ESQUINA : Néo
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : ssco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA ED|HCAC§O: Apartamenic

ESTADO : Refermado
CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento simples of elev. (=) COEF. PADRAO :

FACE:

3,582 CONSERVACAO : & - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.60%IDADE: 30 anos FIIACAD : 0,00 TAXA @ 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A PRIVATIVA M% 54,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEMM: 500  TOTALM=: 58,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUNES: O W.C.: | QUARTOEMPREGADAS: ©  pscNa: 2 SALAO DEFESTAS: |

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZ AQRO

ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: .00

DADOS DA TRANSAGAOC

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 355.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILARIA : HOE NEW SP
CONTATO : TELEFONE: (11}-952271887

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAD

LOCALZACAO Floc : -sjzg4  FTADICIONALOT : 000 VALOR UNITARIO : 591667
OBSOLESCENCIA Fobs : 8550  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAOD : 5.489.32
PADRAO Fp : 000 FTADICIONALD3: 000 VARIAGAO: 05278
VAGAS 000 FTADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONALD6 : 0.00
U e ) e s

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADCS DA FICHA &

NUMERO DA PESQUISA :  SAC PAULD - 5P - 2024 (unuzADO DATA DA PESQUISA :  20/08/2024
SETOR: 04 QUADRA: 154 INDICEDO LOCAL: 748.30 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA CUPA NUMERO : 139

COMPF.:
CEP: WF: SP

DADOS DA REGIAC

BAIRRO : V CARLOS DE CAMPOS

CIDADE : SAD PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :
= PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOCS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - [cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE:  Direto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : ssco

DADOCS DO APARTAMENTO

TIPO DA ED|HCAC§O: Apartamenic ESTADO : Reformadc FACE:

CARACTERISTICAS
PADRAQ ¢ apartamento simples cf elev

COEF. PADRAO :

3958 CONSERVACAO: e- reparos simples

COEF.DEP.(k):  0.520IDADE: 23 anos FRACAO: 000TAXA:  0D0VAGASCOB: 1  VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M 46,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM® 500  TOTALM=: 51,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUTES: 2  W.C.: | QUARTOEMPREGADAS: 0O  psciNa: 2  SALAD DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 2 SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: .00

DADOS DA TRANSAGAOC

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 329.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00

IMOBILARIA : B&G MOVEIS

CONTATO : TELEFONE: (11}-4302789%

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZ AQ;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO :
OBSOLESCENCIA Fobs : 000 FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAD :
PADRAO Fp: -515,22 FT ADICIONALD3 ; 0.0 VARIAGRG 3
VAGAS 000 FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONALOS : 0,00

643696
592174

0,200
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA ]

seofvaliarl

417 anos

Desde 1955

NUMERO DA PESQUISA :  SAQ PAULO - SP - 2024 (unuzADO DATA DA PESQUISA :  20/08/2024
SETOR: 04 QUADRA: 154 INDICEDO LOCAL: 748.30 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA CUPA NUMERO : 139
COMP.: BAIRRO : V CARLOS DE CAMPOS CIDADE: SAD PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

[RFAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADGS DO TERRENO

AREA (A} M= 000 TESTADA - (cf) m: 100 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE:  Drsto FORMATO : Reguicr ESQUINA : Néo
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : ssco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCAC.&O : Apartamentc
CARACTERISTICAS
PADRAQ ¢ apartamento simples cf elev

ESTADO : Refermado FACE:

COEF. PADRAO : 3958 CONSERVACAO: e- reparos simples

COEF.DEP.(k):  0.620IDADE: 29 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 000 VAGASCOB: 1  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M 35,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM® 5,00 TOTAL M= 40,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : O SUMES: | W.C.: | QUARTO EMPREGADAS: O  piscNA: 2 SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: z SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: .00

DADOS DA TRANSAGAD

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 250.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : TAMADA IMOVEIS
CONTATO : TELEFONE: (11)-96593548

OBSERVAGCAQO:

RESULTADO DA HOMOGENEI!ACRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO :
OBSOLESCENCIA Fobs : 000 FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAD :
PADRAO Fp: -514,55 FT ADICIONALD3 ; 0.0 VARIAGKO 3
VAGAS 000 FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONALOS : 0,00

6.428.57

591403
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADCS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA :  SAQ PAULO - SP - 2024 (unuzADO DATA DA PESQUISA :  20/08/2024
SETOR: 04 QUADRA: 154 INDICEDO LOCAL: 748.30 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA CUPA NUMERO : 137
COMP.: BAIRRO : V CARLOS DE CAMPOS CIDADE: SAD PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

[RFAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 0.00 TESTADA - [cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe}: 0,00
ACESSIBIUDADE:  Drsto FORMATO : Reguicr ESQUINA : Néo
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : ssco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA ED|HCAC§O: Apartamenic ESTADO : Reformadc FACE:

CARACTERISTICAS
PADRAQ ¢ apartamento simples cf elev

COEF. PADRAO :

3958 CONSERVACAO: e- reparos simples

COEF.DEP.(k):  0.620IDADE: 29 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 000 VAGASCOB: 1  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M 46,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM® 500  TOTALM=: 51,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : O SUMES: | W.C.: | QUARTO EMPREGADAS: O  piscNA: 2 SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: z SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: .00

DADOS DA TRANSAGAOC

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 287.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : SASS0 IMOVEIS E ADW
CONTATO : TELEFONE: (11}-984336683

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZ AQ;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCALZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.615.22
OBSOLESCENCIA Fobs : 2.00 FT ADICIONALOZ ; 0.00 HOMOGENEIZAC Ao : 518577
PADRAO Fp: -44% 44 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGRG 3 0,200
VAGAS 0,00 FT ADICIONALO4 0.00

FT ADICIONALDS : 0.00

FT ADICIONALDS : 0.00

el e e S e e
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 047 QUADRA :

DADCS DA LOCALIZAI;AO

SAC PAULO - 5P - 2024

INDICEDO LOCAL: 748

(unuzADO DATA DA PESQUISA :  20/08/2024

20 CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : RUA CUPA
COMP.:
CEP: WF: SP

DADOS DA REGIAC

BAIRRO : V CARLOS DE CAMPOS

NUMERO : 137
CIDADE : SAC PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :

[RFAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

[] REDE DE GAS
DADOCS DO TERRENO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 FPROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBILDADE : Dista FORMATO @ Reguiar ESQUINA Néo
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  s=co

DADOS DC APARTAMENTO

TIPO DA ENHCACJ“\O: Apartamenic ESTADO : Reformadc FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ ¢ apartamento simples cf elev

COEF. PADRAO :

3958 CONSERVACAO: e- reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.4Z0IDADE: 29 anos FIIAC.AD : 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A PRIVATIVA M% 45,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M: 500  TOTALM=: 5000
EDIFiCIO
DORMITORIOS : O SUITES: W.C.: | QUARTO EMPREGADAS: ©  pscNa: 2 SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 3  PLAYGROUND: 2 SUPERIORES : 8  APTO/ANDAR: & SUB-SOLOS: |
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAOC
MATUREZA : Oferta WALOR VENDA (RS} : 350.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : IMOB PEDRO DE LIMA
CONTATO : TELEFOME: (11)-998279556

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGEN EIIAQ;O

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAD

LOCALZACAO Floc :
(OBSOLESCENCIA Fobs :
PADRAO Fp:

VAGAS

0,00 FT ADICIONALOT :
0.00 FT ADICIONALO2 :

-560,28

0,00 FT ADICIONALO4 :
FT ADICIONALDS :
FT ADICIONAL D4 :

FT ADICIONALO3 :

0.00 VALOR UNITARIO :
000 HOMOGENEIZAGAO :
000 VARIAGAO:

0.00

0,00

0.00

7.000.00
643972

0,200
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - P - 2024 (unuzADO DATA DA PESQUISA :  20/08/2024
SETOR: 047 QUADRA : INDICEDO LOCAL: 459,64 CHAVE GEOGRARCA :

DADCS DA LOCALIZA’;AO

ENDERECO : RUA EMBIRUSSU NUMERO : 23

COMP.:
CEP: WF: SP

DADOS DA REGIAC

BAIRRO : VILA BEATRIZ

CIDADE : SAD PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :

[RFAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

[] REDE DE GAS
DADOCS DO TERRENO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 1.00 FPROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBILDADE : Dista FORMATO @ Reguiar ESQUINA Néo
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  s=co

DADOS DC APARTAMENTO

TIPO DA ENHCACJ“\O: Apartamenic ESTADO : Reformadc FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ ¢ apartamento simples cf elev. (<)

COEF. PADRAO :

3,582 CONSERVACAO : & - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.60%IDADE: 30 anos FHAC;E\D : 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A, PRIVATIVA M= 54,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEMM: 500  TOTALM®: 59,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS : O SUITES: W.C.: | QUARTO EMPREGADAS: | pISCINA: ©  SALAO DEFESTAS: 2
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 10 APTO/ANDAR: & SUB-SOLOS: |
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAOC
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS} : 323.200,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILARIA : F,FARIA IMOVEIS
CONTATO : TELEFONE: (11)-954858288

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGEN EIIAQ;O

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAD

LOCALZACAO Floc :
(OBSOLESCENCIA Fobs :
PADRAO Fp:

VAGAS

126,55
77.84

0,00 FT ADICIONALO3 ;
0,00 FT ADICIONALO4 :
FT ADICIONALDS :
FT ADICIONALDS :

FT ADICIONALOT :
FT ADICIONALO2 :

0.00 VALOR UNITARIO :
000 HOMOGENEIZAGAO :
000 VARIAGAO:

0.00

0,00

0.00

5.386.67
5.591.05

1.0379

e
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA :  SAD PAULC - 3P - 2024

SETOR: 081 QUADRA: 003
DADOS DA LOCALIZAGRO

INDICE DO LOCAL: 517.50

[lumizADO DATA DA PESQUISA:  20/08/2024

CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : RUA HENRIGIUE CASELA
COMP.:
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : PENHA

NUMERQ: &0

CIDADE : SAO PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[F]PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

(] REDE DE ILUMINAGAOQ PUBLICA

AREA (Ar} M2 000 TESTADA - (cf) m: 1.00 PROF. EQUIV. (Pe} : 000
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Néo
TOPOGRARA : plang

CONSISTENCIA:  ssco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EMHCACAO; Apartamenic ESTADO : Reformado FACE:

CARACTERISTICAS
PADRAO rapartamento simples cf elev. (-}

COEF. DEF. (k) : 0.46ZIDADE: 25 anos FRACAO:
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 47,00 AREA COMUM M=
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUMES: O W.C.:

COEF. PADRAO :

0,00

i QUARTO EMPREGADAS :

3,542 CONSERVACAQ: ¢ - reparos simples
0,00 TAXA :

000 VAGASCOB: 1  VAGAS DESCOB: 0
GARAGEM M= 500  TOTALM=: 52,00
PISCINA: O  SALAO DE FESTAS: |

ELEVADORES: 7  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 5 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 100

DADOS DA TRANSAC Ao

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO:
OBSERVACAO:

REMAX URBAN

RESULTADO DA HOMOGENEI IA(;EO

VALOR VENDA (RS) : 350.000,00

VALOR LOCACAO (RS} : 0,00

TELEFOME: (11)-914368857

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Floc : 51490
OBSOLESCENCIA Fobs : 349 89
PADRAO Fp: 0,00
VAGAS 0,00

FT ADICIONALOT :
FT ADICIONALO2 :
FT ADICIONALO3:
FT ADICIONALO4 :
FT ADICIONALOS :
FT ADICIONALOG :

0.00
0.00
0.00
0.00
0,00

0.00

VALOR UNITARIO : 6.893.62
HOMOGENEIZAGAO : 7.158.63
VARIAGAO : 1,0384
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCN@AO: PEMHA - 001587 4-37 2005.8.26.0006 DATA : Q2052024

EDIFCACAQ VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2024 - SAC PAULD - 5P

FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.7

PARCELA DE BENFEITORIA : 0.8

417 anos

Desde 1955

MAvaliar

I

OBSERVACAO :

FATORES

FATOR iNDICE
[ Localizacéo 748,30
[] Obsolescéncia Idade 27

[ Padrio
E Vagas

Estado de Conservacdo E- REPAROS SIMPLES
apartamenio simples of slev. |-

Vagas |

Acréscimo 0,1

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

fls. 1233

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/09/2024 as 14:45 , sob o nimero WPEN24701788031

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015874-37.2005.8.26.0006 e codigo 06xRU8dX.



Walmir Pereira Modoth
Te——

 ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

417 anos
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MATRIZ DE UNITARIOS
Nim. | Enderegeo u:‘i:i::’:}rrio Homogeneizagdo Variagdo
B 1| RUAGUAPERUVU 71 6.034.0% 537719 0.8911
B 2| RUAMARIA CARLOTA 202 831579 5.857.49 0.9275
B 2| RUA OMACHA 43 7.950,00 6.899.24 0.8578
[ 4| PDEBENEDITC DE CAMARGO 170 591667 5.489.32 0.9278
B 5| RUACUPA.139 6.436,96 592174 0,9200
4| RUACUPA 139 6.428,57 5.914,03 0,9200
B 7| RUACUPA 139 5.615.22 516577 0.5200
B 8| RUACUPA 139 7.000,00 £.439.72 05200
FJ 2| RUAEMBIRUSSU 623 5.3864.67 551,05 1.0379
[ 10| RUA HENRIGIUE CASELA .60 6.893.62 7.158,63 1.0384
— ==
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GRAFICO DE DISPERSAO
| Nem. X Y
1 6.034,09 5.377,19
2 6.315,79 5.857,69
3 7.950,00 6.899,24
4 3.916,67 5.489,32
5 6.436,96 5.921,74
7] 6.428,57 5.914,03
7 5.615,22 5.165,77
8 7.000,00 6.439,72
9 3.386,67 5.591,05
10 6.883,62 7.158,63
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417 anos

Desde 1955
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Bvaliar?

Tipo ; Apartamentic
Cliente :

Area terreno m#: 1,00

i
T

VALORES UNITARICS

COND RESID CEDRI E AROEIRA

Edificagdo m®: 48,10

R F

. juargos B

Local ; RUA CUP;A 135 PENHA SAD PAULS - 5P

Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

HAERAR

o
fahs

AR
W g
iy
G

VALORES HOMOGENEIZADOS

Data ; 02052024

Frog wher e oy

Meédia Unitarios : 635774
Desvio Padrdo : 747,26
- 30% 1 447843
+30% 831708
Coeficiente de Variagdo : 11,6800

GRAU DE FUNDAMENTAQ;KO

Méedia Unitdrios : 558144
Desvio Padrdo : 457,15

- 30%% 1 418701

+30%: 777587

Coeficiente de Variagdo @ 10,5500

fator & pf o conj de fatores

Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI 11
1|carac. do imével avaiando CU’}"'\P‘E_W quante a todas E Completo gto aos fotores D adogdo de stuogdo D 3
varidveis anofisodas wados no frotamento paradigma
Guanfidade minima de
12 5 3
2 [dades de mercado usados D @ D 2
Identificacdo dos dodos Apreseniocto de inform red o lodas E Apreseniocdo de inform red o fodas D |Ape 21 2ndocto inform ref alodos o
de mercade o chdos dos dades @ carcctdos dos dodos fooract dos dodos ref oos ialores O 3
Intervado de gjuste de cada
s 0,80 @ 1,25 [ 0,50 a 2.00 O 0,40 02,50 "0 ] 3

GRAU DE FUNDAMENTACAD: I
FORMAQKO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (R$): 598744
VALOR UNITARIO (RS/m2): 5981 44000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 287 707 24

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliande

INTERVALO MINIMO : 5.694.04
INTERVALO MAXIMO : £.263,34

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 5 654 04
INTERVALO MAXIMO : 6.265,34

GRAU DE PRECISAO: Il

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - La
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V - CONCLUSAO

Pelo que ficou exposto no presente LAUDO de
avaliagdo, o valor de mercado para o imdvel a seguir descrito, nos termos dos
AUTOS DA ACAO DE PROCEDIMENTO SUMARIO, requerido pelo
CONDOMINIO RESIDENCIAL CEDRO E AROEIRA, em face de DEBORA
DONATO, corresponde a:

VALOR DO IMOVEL:
Matriculado sob n® 162.679, no 12° Cartério de Registro de Iméveis de SP.

Apartamento n® 05, localizado no andar térreo do Edificio Cedro, bloco
B, situado na Rua Cupd, n° 139, Vila Carlos de Campos, Sdo Paulo.

R$ 288.000,00

(Duzentos e oitenta e oito mil reais)

SETEMBRO / 2024

e : T s '
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por tferminado o seu frabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 62 (sessenta e duas)

folhas datilografadas de um lado sé, vindo esta, datada e assinada pelo Perito.

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC,
na Resolugdo n? 233 do CNJ e ho Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram
a disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link
de Acesso ao Publico 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 Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,

P. Deferimento.

Sdo Paulo, 04 de setembro de 2024.
.I

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

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

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/09/2024 as 14:45 , sob o nimero WPEN24701788031

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015874-37.2005.8.26.0006 e codigo 06xRU8dX.



