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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 32 VARA

CIVEL DO FORO CENTRAL- COMARCA DA CAPITAL-SP

PROCESSO Ne 1047185-42.2022.8.26.0100
(leae: EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL

Regte: EQUINOX GESTAO EMPRESARIAL LTDA
Regde: ROSA MARIA BELANDA E OUTROS

RODRIGO IEZZI TARDELLI, Perito Judicial, nomeado nos
AUTOS em epigrafe, apds as diligéncias e vistorias necessarias, bem como
circunstanciado exame da matéria em debate, vem mui respeitosamente a V.

Excia., para apresentar suas conclusdes com o seguinte:

LAUDO
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l. - PRELIMINARES.

Processo n?2 0006702-87.2022.8.26.0002

322 Vara Civel do Foro Central-Comarca da Capital -SP

Acao : Execucao de Titulo Extrajudicial

Autor: Equinox Gestao Empresarial Ltda

Réus :Rosa Maria Belanda e outros

O objetivo do presente trabalho é realizar o Laudo de

Avaliagdo dos seguintes imdveis:

PARTE A

FRACAO MATRICULA IMOVEL
IDEAL

52.327-1°Cartorio Rua Maria Menke, lote 08, quadra 22,
de Registro de casa n? 48, do tipo B, Conjunto
100,00% | Imodveis de Osasco Residencial dos Metalurgico de
Osasco, Municipio de Osasco

PARTE B

FRACAO MATRICULA IMOVEL
IDEAL

116.516-1%Cartério | Praca Duque de Caxias, n? 131,
de Registro de | Condominio Residencial Duque de
100,00% | Imoveis de Osasco | Caxias, 112 andar, apartamento 111,
Centro, Municipio de Osasco.
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PARTE C
FRACAO MATRICULA IMOVEL
IDEAL
116.537-12Cartério | Praga Duque de Caxias, n? 131, vaga
de Registro de | de garagem, n2 04, no 12 subsolo,
100,00% | Imoveis de Osasco | Condominio Residencial Duque de
Caxias, Centro, Municipio de Osasco.
PARTE D
FRACAO MATRICULA IMOVEL
IDEAL
19.623, Oficial de | Imdvel rural localizado na Estrada
Registro de Imdveis | Agua do Miranda, km 2, situada na
100,00% | de Candido Mota | antiga Fazenda Macuco ou Jacutinga,
no local denominado Agua Miranda,
Municipio de Candido Mota,
PARTE A
FRAGAO MATRICULA IMOVEL
IDEAL
52.327-1°Cartorio Rua Maria Menke, lote 08, quadra 22,
de Registro de casa n? 48, do tipo B, Conjunto
100,00% | Imoveis de Osasco Residencial dos Metalurgico de

Osasco, Municipio de Osasco
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| = VISTORIA

Das minuciosas vistorias e diligéncias efetuadas e, como se
verificam das fotografias apresentadas no corpo do presente laudo de
avaliagdo, que mostram todas as caracteristicas e condi¢des locais,

assim como dos imdveis, em detalhes, tem-se:

1.1 - LOCALIZACAO

O imodvel vistoriado esta localizado na Rua Maria Menke,
lote 08, quadra 22, casa n? 48, do tipo B, Conjunto Residencial dos
Metallrgico de Osasco, Municipio de Osasco

Conforme imagem Google Earth, ilustra a localizacdao do

imovel.
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1.2 — MELHORAMENTOS E CARACTERISTICAS LOCAIS

O local é dotado dos seguintes melhoramentos publicos:
pavimentagdo asfaltica, agua encanada, luz domiciliar, iluminacao publica,
telefone, coleta de lixo, e a regidao apresenta-se com caracteristica
estritamente residencial, enquadrando-se na segunda zona de item 9.1 das

“NORMAS PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE”.

1.3 - DO IMOVEL

O imovel penhorado apresenta as seguintes caracteristicas:

1.3.1 - TERRENO:

Matricula.................. 52.237- 12 CRI OSASCO
Formato........cc.ee..... regular

Topografia ............... Plano

Dimensdes:

Area total....occeeeveeeeereeeenn, 91,00m?
Frente principal...........ccooooo...... 5,00 metros

Rua Tabatinguera era, 140 — 72 Andar — cg. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli@tardelliengenharia.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/03/2025 as 10:33 , sob o numero WJIMJ25406743694

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1047185-42.2022.8.26.0100 e cddigo luCvnxc9.



fls. 1113

RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N2 64054-9 / A1877151
IBAPE N2 2173

6

1° OFICIAL DE REGISTRO DE lMOVElS = fis. 857 |
. TITULOS E DOCUMENTOS E CIVIL DE PESSOA JURIDICA DE OSASCO
Dr. Lourival Gongalves de Oliveira \
OFICIAL
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1.4.

1.3.2 — CONSTRUCAO:

Trata-se de imodvel residencial assobradada, contendo no
térreo garagem, sala, cozinha, lavabo, , lavanderia. No 12 piso 4
dormitdrios e 2 banheiros. No 22 Pavimento, churrasqueira, salao, e

banheiro, perfazendo a area total construida aproximada de 240,00 m?

REGISTRO FOTOGRAFICO.

FOTO 01

Aspecto da Rua Maria Menke.
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FOTO 02

Aspecto da fachada do imével, n° 48.

TN

FOTO 03
Detalhe do numeral 48.
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FOTO 04

Aspecto da garagem.

FOTO 05

Aspecto da sala.
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FOTO 06

Aspecto da sala.

FOTO 07

Aspecto da sala.
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FOTO 08
Aspecto da cozinha.
FOTO 09
Aspecto do lavabo.
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FOTO 10
Aspecto da lavanderia.
9289 / 3105-3414
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FOTO 11
Escada para o piso superior.
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FOTO 12
Aspecto da lavanderia.

FOTO 13
Aspecto do corredor lateral.
140-7
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FOTO 14

Aspecto do dormitério 1.

FOTO 15

Aspecto do dormitério 2.
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FOTO 19
Aspecto do dormitério 4.

2 Andar —
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FOTO 18
Aspecto do banheiro.
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FOTO 20

Aspecto do terraco .

FOTO 21

Aspecto do saldo da cobertura e churrasqueira .
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FOTO 22

Aspecto do saldao da cobertura e churrasqueira .

FOTO 23

Aspecto do banheiro .
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Il - AVALIACAO

CRITERIO — “METODO COMPARATIVO”
1.1 TERRENO:
I.1.1- VALOR BASICO UNITARIO
Para determinar o valor bdsico unitario, realizou-se uma
pesquisa de mercado e selecionaram-se seis elementos comparativos ,
reproduzidos no ANEXO | do laudo, localizados na mesma regiao
geoecondmica, os quais foram homogeneizados conforme recomenda a
Norma para Avaliagdao de Imdveis Urbanos, usualmente adotada nos

casos dessa natureza, através dos seguintes parametros:

OFERTAS: Serao deduzidos 10% (dez por cento) nas ofertas,

para compensar a elasticidade dos negécios.

FATOR LOCALIZACAO: As consideracdes sobre a

valorizacao ou desvalorizacdo do prec¢o unitario do imdvel, em funcao
de sualocalizacao, serdao baseadas em coeficientes de ajuste que levam

em conta as caracteristicas especificas dos logradouros analisados.

PADRAO CONSTRUTIVO: O valor da participacdo das

benfeitorias, que incide sobre o valor do imdvel, serd determinado através

dos parametros recomendados no “Estudo” realizado pelo Instituto

Brasileiro de Avaliacdo e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP.
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CLASSE TIPO PADRAO ; "TERVA"O. DE VALOR.ES
miimo | mépio | mAxivo
1.1 - BARRACO HAERSI0 i e (Ll
1.1.2 - SIMPLES 0,132 0,156 0,180
121 —RUSTICO 0408 0481|0553
1.2.2 - PROLETARIO 0,624 0734 | 0844
1.23 - ECONOMICO 0.919 1070|121
124 SIMPLES 1251 1497|1743
1.2-CASA 125 MEDIO 1.903 2154 [23s5
126 - SUPERIOR 2,356 2656 | 3,008
127 —FINO 3331 3865  |4399
128 LUXO ACIMA DE 4,843
1.3.1 - ECONOMICO 0.600 0810|1020
RSO SEM 1,032 1266|1500
132-SMPLES | E-CVADOR
CoM 1260 1470|1680
ELEVADOR
SEM 1512 1746 |1.980
. ELEVADOR
1.3- APARTAMENTO | 133 -MEDIO Com 1692 1926|2160
ELEVADOR
SEM 1992 2206|2460
ELEVADOR
134 SEEROR: oom 7172 7406|2640
ELEVADOR
135 FINO 2652 3066|3480
13.6- LUXO ACIMA DE 3 4%0
2.1.1 - ECONOMICO 0,600 0,780 0,960
SEM 0,972 1206|1440
5 ELEVADOR
212-3WPLES  Toom 1200 1410|1620
ELEVADOR
SEM 1452 165  |1.860
: ELEVADOR
24-ESCRITORI0 | 213 —MEDIO CoM 1632 1836 [2.040
2 - COMERCIAL - ELEVADOR
SERVICO- SEM 1672 2046|2220
INDUSTRIAL ELEVADOR
234 -SUPERIOR” Tcom 3053 3786|2520
ELEVADOR
215 FINO 253 3066|3600
2.1.6- LUXO ACIMA DE 3,610
2.2.1 - ECONOMICO 0518 0609|0700
; 222 - SIMPLES 0,982 1125 |1268
i e i 223 MEDIO 1368 1859|1871
224 - SUPERIOR ACIMA DE 1,872
311 SIMPLES 0.071 0142|0213
3 —ESPECIAL 31-COBERTURAS |3.1.2- MEDIO 0.229 0293|0357
3.1.3 - SUPERIOR 0333 0486|0639

DEPRECIAGAO PELO OBSOLETISMO DA CONSTRUCAOQ: Para

o calculo da depreciacao da construcao, serd empregada a adequacao do

Método Ross/Heideck prevista no referido estudo, que combina as

consideracdes da idade da edificacdao, com o tipo da construcao e com o

estado de conservacao, através da seguinte equacao:
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conservagao

R

Sendo:

Foc=R+K.(1-R)

21

Foc = Fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de

K = Coeficiente de Ross/Heideck

coeficiente residual correspondente ao padrao,

expresso em decimal, obtido na Tabela a seguir:

VALOR
VIDA REFERENCIAL
CLASSE TIPO PADRAO RESIDUAL
ir (anos)
"RT (%)
RUSTICO s
BARRACO

SIMPLES 10
RUSTICO &0 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20

CASA
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL
FINO &0 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 50 20
SIMPLES 60 zo
MEDIO &0 20
APARTAMENTO
SUPERIOR s0 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO &0 20
ESCRITORIO
SUPERIOR &0 20
FINO 50 20
LUXO 50 z0
COMERCIAL RUSTICO 50 20
SIMPLES &0 zo
GALPOES

MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 3o 10
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

O estado de conservacao da edificacdao sera classificado

segundo a graduac¢ao que consta do quadro a seguir:

ESTADO DA EDIFIEAI}ﬁ{) DEPRECIA!}EG (%)
a) Movo 0,00
b) Entre novo & regular 0,32
¢) Regular 2,62
d) Entre regular e reparos simples 8,09
¢) Reparos simples 18,10
f) Entre reparos simples e importantes 33,20
g) Reparos importantes 52,60
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i} Sem valor 100,00

O Fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla

entrada, onde:

- na linha entra-se com o numero da relagdao percentual
entre a idade da edificacdo na época de sua avaliacdo (le), e a vida

referencial (Ir) relativo ao padrao dessa construcao.

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

anterior.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke — K
Tdade eon% da ESTADO DE CONSERVACAO
Vida Referencial
a B C D E F G H

2% 09898 | 09866 | 09549 | 09097 0,8106 06612 | 04652 0.2455

49 porez | oo7s 09545 | oooor | osozo 06541 0,464 0,2428

5% 0.9682 0.9651 05438 | oss99 0.7930 06468 | 04589 | 0.2400

8% 09568 | 09537 | o937 | osvod | o783 0,6391 04535 0,2373
10% os4so | osdro | 09212 | 08685 p7740 | 0s313 | oa4mm | oz3a4
12% 09328 | 0928 | 09093 | 085S D0.7640 06231 0,441 0.2313
14% o902 | 09173 | os8oro [ 08458 07536 06147 | 04362 0.2282
16% o907z | oso43 | oB8B43 | os33s 07430 D660 | 04300 | 02250
18% 08938 | 08909 | 08713 [ 08215 D0.7320 05971 0,4237 0.2217
20% p8800 | os772 | ossie | ososs | oyaov D5878 | b4 02182
22% 08658 | 08630 | 08440 | 07958 | 07091 05784 | D104 0.2147
24% 08512 | 08485 | 08297 | o738 0,6571 05685 | 04035 0.2111
26% os3e2 | 08335 | 08151 07686 | 0,6848 05586 | 03984 0,2074
28% osz08 | ostez | oaom 07544 | 06722 05483 | 03891 0.2035
30% 08050 | 08024 | 07847 | 07399 0,6593 05377 | 03816 | 0,199
32% o7e88 | o786 | o7s89 | o7esp | oeded 05269 | 03739 | 01956
34% 07722 | 07697 | 07527 | 07097 D&324 | 05158 | 03880 | 01915
36% 07552 | 07528 | 07362 | 05941 0.5185 05045 | 03580 | 01873
38% 07378 | 07354 | o7=2 | os7el D,5043 04929 | 03497 01830
0% oFzo0 | 07177 | 07019 | 06618 | 05897 04810 | 03413 01786
42% o7018 | 06935 | 06841 06450 | 05748 | 04883 | 03337 01740
44% 0,6832 06810 | 06es0 | 06279 D,5595 D464 | ©3238 | n1esa
46% 06642 | 08621 08475 | 05105 0,5440 04437 | 03148 | 0147
48% 06448 | 06427 | 06286 | 05926 | 05281 04307 | 03056 | 01539
50% D6250 | os230 | os093 | os5Tas 05119 04175 | 02983 0,1550
52% o648 | oeoze | osses | 05558 | 04953 04040 | 0,2887 0,1500
54% 05842 | oser3 | ossos | os53ee | o478 03502 | 02788 | 071449
56% 05632 | ose14 | os400 | osi7e | o4e13 p3762 | o260 | 01397
58% 05418 | 03401 05281 04930 | 04437 03619 | 02568 | 01344
50% 05200 | 05183 | 05069 | 04779 | 04259 03474 2465 01290
52% 04578 | 04962 | 04853 | 04575 D.4077 03325 02360 | 01235
54% 04752 | 04737 | 0483z | 04388 | 03892 03174 | 02252 0.1178
56% 04522 | 04508 | 04408 | 04156 | D374 03021 0.2143 0.1121
58% p4288 | 04274 | 04180 | 03941 D.3512 D2864 | 02033 0,1063
70% 04050 | 04037 | 03948 | o372z | o3 02705 | 01920 | 01004
72% 03308 | 03796 | 03712 | 03500 | 03119 02544 | 10,1805 0.0944
74% 03562 | 0355 03472 | 032724 | o2ow 02379 | 0688 | 00883
T6% 03312 | o3sm 03229 | 03042 | o273 02212 | 03570 | 00821
78% 03058 | 03048 | ooom 02811 0.2505 02043 | o449 | oo7s8
B0% p2800 | 0279 G279 | 02573 D.2293 01870 | 031337 0,0694
52% 02538 | 02530 | 02474 | 02333 D0.2079 01695 | 0,1203 0,0629
54% 02272 | 02265 | 02215 | 002088 | 01861 01518 | 01077 0.0563
BE% o200z | o199s | oi9sz | oasa0 | ooasdo 01337 | 00849 | oDo4ss
58% o728 | 01722 | 01884 | 01588 | 01415 01154 | 00819 | 00429
o0% o450 | 01488 | 01413 [ 01333 0.1188 D099 | 00687 0.0360
92%, 01168 | o11e4 | 01139 | o1o74 | ooosy po780 | pioss4 0,0290
94% 00852 | 00879 | 00880 | 00811 00722 00589 | oo4s | oozis
96% o059z | 00530 | 00577 | 00544 0,0485 00395 | 0028 0.0147
08% ooos | ooeoy | cozoo | ooere | oooas 00199 | 00140 0,0074
100% 00000 | COODO | 00000 | op00D | O0.0000 00000 | 00000 | 00000
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VALOR DO TERRENO.

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCIIIZ_::ED: SETOR 1 COMJUNTO RESIDEMCIAL DATA: 22/02/2025

FATOR OFERTA/TRANSACAQ : 0.9

EDFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2025 - SAQ PAULO - 5P

OBSERVACAO :

IONA DE AVALIAQ.EO

Descrigdo da Zona de Avaliagdo @ RESIDEMCIAL HORIZONTAL POPULAR

Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
5,00 1.00 1.00 15,00 30,00 1.00 125,00 0.20 100,00

FATORES

FATOR iNDICE

(4 Localizacdo 1.00

|:| Testada 5,00

[] Profundidade

[] Frentes Maltiplas Nao

[ Area

[] Topografia plang

[] Consisténcia seco

MATRIZ DE UNITARIOS
7 Valor . = Variagéio | Variacdo

NUm. | Enderego Unitdrio Homogeneizagao Pt || Aot
|E 1| RUA GEMNNY PEDRAD GENTIL 49 215385 205984 0.7554] 1,0004
| 2| RUAISAURA SANTA CHIARA LUNARDELI 127 2.547.02 243585 0,9554 1.0004
E 3| RUA JOAD VIEIRA CASSIANC JUNIOR 34 284563 2722, 09554 1,0003
E 4| RUASANTO DIAS DASILVA 37 304875 28530 0.5354] 1.0003
| 3| RUASERGIO POMPED 126 203485 1.546,03 0,9554 1.0005
E &| RUATHOMAZ FLAMIAN] 22 3.253.82 3.111.80 10,9554 1,0003
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ADERENCIA
LT Observado Calculado
i 2.153,85 2.059,84
2 2.547,02 2.435,85
3 2.846,63 2.722,38
4 3.046,75 2.853,01
5 2.034,85 1.946,03
6 3.253,82 3.111,80
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calenladoes
Pl
4400
4200
4000
¥
3800
e
3600
3400 /
3.200
&
= 3000
3 1
- o L
= 2200 &
o
3600 /{/
3400 &
2200
A
@
2000 2
AW
L.a0n 1
Laln
7
1400 i
lzm T T T T T T
1.500 20000 2.500 3000 3.500 4000 4.500
Ohservado
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Tereno Local : FUAMARIAMENKE 48 CON RESIDENCIAL METARLUGICOS SAD PAULD - patg: 22/02/2025
Cliente : CONJUNTO RESIDENCIAL DOS METARLUGICOS DEQSASCO
Arean?: 91.00 Modalidade : Venda
Disfribvicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 2.647.15 Meédia Unitdrios : 2.521,48
Desvio Padrdo : 489.04 Desvio Padrdo : 458,33
_30%: 1.852.01 307 1.765.04
+ 30%% . 2.441.20 + 30% : 227793
Coeficiente de Variocdo : 18,4700 Coeficiente de Variacdo : 18,1800
GRAU DE FUNDAMENTAGEO
Descricdo GRAU I GRAU I GRAU | 11
_1 e 50 b st zw;;::;hua = Completa qib a0s Ewres O Mot;..?ndesilu;iﬂ | 3
usados no ¥ aamenio paradigma
vt mec vos 5 0 ; X : O] 2
Wentificagdo dos dados Apresentagdo deinform refabaas Apresentago deinform refabdas Apreseniagda inform refaodos as
demercada as caracidos dos dados analisadas E as caracidos dos dados analisadas I:‘ caracldas dados refans Eores l:‘ 3
:::v::?:::;:::‘::a oeonts = 053200 | B40a250% Ol 3
GRAU DE FUN DAMENTA(__'ZAD: ]
FORMACAQ DOS VALORES
MEDIA SANEADA (R$):  2.521.48
TESTADA: 0.0000 PROFUNDDADE ~ ©.0000
FRENTES MULTIFLAS: 0,0000 EATOR AREA: -0,0700
VALOR UNTARIO (RS/m2): 2.365.37000 VALOR TOTAL (R$) : 215.337 48
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
NTERVALO MINIMO : 2.24530 INTERVALO MINIMO : 2071 69
INTERVALO MAXIMO : 2.797.66 INTERVALO MAXIMO : 2.661.05
GRAU DE PRECISAD
GRAU DE PRECBAC: Il
VALOR DO TERRENO:

VT= RS 215.339,68
Ou, em numeros comerciais
VT= RS 215.000,00 / MARCO 2025

(duzentos e quinze mil reais)
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11.L1.3 — VALOR DAS BENFEITORIAS

Serd obtido através da aplicacdo da seguinte expressao:

Vbenfeitoria = Atotal X Vu XFOC=

Vbenfeitoria = Valor da benfeitoria

Aiotal = area total construida: 240,00 m?

V. =Residéncia Padrao Simples: valor basico da construgao

Vu (1,251 x RS 2.046,06/m?): R$ 2.559,62/m?

Foc= valor fator de obsolescéncia =0,695

Substituindo e calculando, resulta:

Vbenfeitoria = 240,00 m? X RS 2.559,62/m? x 0,695=

Vbenfeitoria = RS 426.944,79

Ou, em numeros comerciais:

Vbenfeitoria = Rs 427.000,00

(Quatrocentos e vinte e sete mil reais)

27
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11.1.4 — VALOR DO IMOVEL

Serd obtido através da soma das parcelas:

Vimével = Vterreno X Vbenfeitoria ONDE:

Vierreno= Valor do terreno.........ccuuee.e.... RS 215.000,00

Vbenfeitoria1 = Vvalor da benfeitoria ........ RS 427.000,00

Substituindo e calculando, resulta:

Vimével = RS 215.000,00 + RS 427.000,00

Vimével = RS 642.000,00

Vimeével = RS 642.000,00
(Seiscentos e quarenta e dois mil reais)

Data Base: Marco/2025
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ANEXO I-

PESQUISA DE MERCADO
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ELEMENTOS DA AVALIAGAQ
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUSA : OSASCO - 5P - 2025 [ UTLZADO DATA DA PESQUSA: 11/02/2025
SETOR : 1 QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL: 1.02 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIIA(;;I'O
ENDERECO : RUA GENNY PEDRAQ GENTIL NUMERQ : 47
COMP.: BARRO : CONJUNTO DOS METALURGICOS DE OSASCO OSASCO - 5P

CEP : UF: SF

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[ PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE LUMIN ACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS [ REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [ TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) n: 100,00 TESTADA - (cf) m 600 PROF. EQUN. (Pe): 16,67
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : planc

CONSKTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDFICACAQ : Residencial AREA CONSTRUIDA : 25000 M2
PADRAO CONSTR.: casa simples [-) CONSERVACAQ : d - enfre regular & reparcs smples
COEF. PADRAO: 0.912 IDADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIACAO (Kk): 0.800 CUSTO BASE (R$): 2.026,40
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (RS): 369.615,36 VALOR ARBITRAD O (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRhNSAQiO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): £50.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : LOPES BARAQ 3 MOVES
CONTATO : CORRETOR CODIGO DE REFRENCIA RE BRI699 TELEFONE @ {11)-999089437

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;;KO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES.I"VARIA(;KO

LOCALEACAO Floc : 0.00 FT ADICKON AL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.153,85
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HQMQGENHI,Q.(;;&Q : 2059 84
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONAL 03: 0,00 VARIAGAO : 09584
FRENTES MULTIPLAS Ce 000  FTADICIONALD4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0004
CONSSTENCIA Fc : 000  FTADICIONALD5: 0,00

AREA Ca: 004  FTADICIONAL D4 : 0,00

TOPOGRAFIA Ft : 0,00

Rua Tabatinguera era, 140 — 72 Andar — cg. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - 5F - 2025

SETOR: 1 QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL: 1.00

DADOS DA LOCALIIAQ;O

[ UTLZADO DATA DA PESQUISA : 11/02/2025
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : RUAISAURASANTA CHIARA LUNARDELI

COMP.:

CEF : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 127

BAIRRO : CONJUNTO DOS METALURGICOS DE OSASCO OSASCO - 5P

MELHORAMENTOS :
[K|PAVIMENTACAC [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS [<] REDE DE DETRBUICAD DE AGUA [ TV A CARO

DADOS DO TERRENO

[] REDE DE LUMIN ACAO FUBLICA

AREA (Ar) n#: 100.00 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUN. (Pe): 20,00
ACESSBILDADE:  Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : planc

CONSBTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICACAD : Casa USO DA EDFICACAQ : Residencial AREA CONSTRUIDA : 137.00 M=

PADRAQ CONSTR.: casa simples [-)

COEF. PADRAO: 0912 IDADE REAL: 15

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CONSERVACAO : ¢ - regular

0878 (CUSTO BASE (R$): 2.025.40

VAGAS: O PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 292 297.77 VALOR ARBITRAD O(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;;EO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (R$): 530.000,00
IMOBILIARIA ESPERANCA DE OSASCO
CORRETOR CODIGO DE REFRENCIA 12558

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQAO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE : (11)-26814155

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC

LOCALZACAO Floc : 0.00  FT ADICIONAL DI : 0,00 VALOR UNITARIO : 254702
TESTADA Cf : 0,00 FT ADICIONAL 02 : Q.00 HQMOGENEEA(;A' o: 2.435,84
FROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIA(;.EO H 07564
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIAQ;O AVALIANDO : 1.0004
CONSKTENCIA Fe : 0,00 FT ADICIONAL 05 0,00

AREA Ca: -0.04 FT ADICIONAL 06 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0.00

Rua Tabatinguera era, 140 — 72 Andar — cg. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUSA : OSASCO - 5P - 2025 CJuThZADD DATA DA PESQUSA : 11/02/2025
SETOR: 1 QUADRA: 1 INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIIA(;;EO

ENDERECO: RUA JOAD VIEIRA CASSIAND JUNIOR NUMERO : 34
COMP.: BARRO : CONJUNTO DOS METALURGICOS DE OSASCO OSASCO -5F
CEP : UF: 5F

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE RUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS (<] REDE DE DSTRBUICAOD DE AGUA [ TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) ne: 100,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF.EQUN. (Pe): 20,00
ACESSBLIDADE:  Disfa FORMATO : Regular ESGUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSSTENCIA ; s=co

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 25500 M=
PADRAO CONSTR.: casa econdmice [-) CONSERVACAO : & - reparos simples

COEF. PADRAC: 0,672 IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAQ (k): 0,655 CUSTO BASE (R$): 202640
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADOQ(RS): 228.336,70 VALOR ARBITRAD O (R$): 0,00
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Cferta VALOR VENDA (RS): 570.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : MIX LAR IMOVES
CONTATO : CORRETOR CODIGO DE REFREMCIA 6612 TELEFONE : (11)-36924348

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;AO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES.-"VARIA(;;‘O

LOCALEACAQ Floc : 000  FTADICIONALOT 0,00 VALOR UNITARIO : 2.846,63)
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONAL 02 : 000 HOMOGENEIIAQEO : 272234
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONAL03: 0,00 VARIAGAO : 0.9564
FRENTES MULTPLAS Ce : 000  FTADICIONAL 04 : 0,00 VARIAGAD AVALIANDO : 1,0003)
CONSETENCIA Fc : 000 FTADICIONAL05: 0,00

AREA Ca: -004  FTADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0,00

N\ N ! \
NN
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : OSASCO - 5P - 2025 [UTLZADO DATA DA PESQUBSA : 11/02/2025
SETOR : 1 QUADRA: 1 INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIIA(;AO

EMDERECO : RUASANTO DIAS DA SILVA NUMERO : 27
COMP.: BARRO : CONJUNTO DOS METALURGICOS DE OSASCO OSASCO - 5P
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAQ [ REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDE DE LUMNACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS <] REDE DE DETRBUICAO DE AGUA [ TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) né: 0,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF.EQUN. (Pe): 18,00
ACESSBLDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSBTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 187.00 M2
PADRAO CONSTR.: cosa econdmico |- CONSERVACAO : = - reparos simples

COEF. PADRAO: 0,672 IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,655 CUSTO BASE (RS): 2.026.40
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 166.792.82 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICION AL D12 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAG Ao

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 490.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : MK FRIVE IMOVES
CONTATO : CORRETOR CODIGO DE REFRENCIA 12421 TELEFONE : (11)-35324348

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;AO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAQ

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALDT : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.04,74
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HQMQGENHIA(;A'Q . 285301
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL 03 0,00 VARlA(;AO H 0,7364
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIA(;AO AVALIANDO : 1,000
CONSETENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONAL 05 0,00

AREA Ca: -0.0& FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0,00

Rua Tabatinguera era, 140 — 72 Andar — cg. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUIA : OSASCO - 5P - 2025 DJUTLZADO DATA DA PESQUSA : 11/02/2025
SETOR : 1 QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIIA(;AO

ENDERECO : RUASERGIO FOMFED MUMERD : 126
COMP . BARRC : CONJUNTO DOS METALURGICOS DE OSASCO OSASCO -5P
CEF : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[ PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE LUMINACAC PUBLICA
[] REDE DE GAS [B< REDE DE DSTRBUICAC DE AGUA [ Tv A CaBO

DADOS DO TERRENQ

AREA [Ar) n#: 100,00 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUN. (Pe): 20,00
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFLA : planc

CONSBTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 18500 M=
PADRAOC COMNSTR.: cosa simples (- CONSERVACAOD : d - enire regular & reparos simples
COEF. PADRAC: 0912 IDADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIACAQ (k): 0,800 CUSTO BASE (R$): 2.026.40
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (R$): 27351537 VALOR ARBITRADOQ (R$): 0,00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;JEO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 530.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : RAP CATTAN GESTAQ IMOBILIARIA
CONTATO : CORRETOR CODIGO DE REFRENCIA 0181 TELEFONE : (11)-911751380

OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ;\'O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONAL DI : 0,00 VALOR UNITARIO : 2/034,85
TESTADA Cf : 0,00 FT ADICIONALOZ : Q.00 HQMQGENHIAQ,EQ . 1.545,03
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL O3 : 0.00 VARI#(;JEO : 0.9564
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICKONAL 04 : 0.00 VARI&Q;O AVALIANDO : 1,000
CONSKTENCIA Fc : 0,00 FT ADICKONAL 05 : 0,00

AREA Ca: -0.04 FT ADICKON AL 06 : 0.00

TOPOGRAFIA Fi: 0.00

Rua Tabatinguera era, 140 — 72 Andar — cg. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA &
NUMERO DA PESQUSA : OSASCO - 5P - 2025 JUTLZADO DATA DA PESQUSA: 11/02/2025
SETOR : 1 QUADRA: 1 INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIIA(;;O

ENDERECO : RUATHOMAZ FlAMIANI NUMERO : 228
COMP . BARRO : VILAMENCK CIDADE : OSASCO - 5P
CEP : UF: 3P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[ PAVIMENTACAC [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE LUMINACAC PUBLICA
[] REDE DE GAS (<] REDE DE DSTRBUICAO DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) ne: 100.00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUN. (Pe): 20,00
ACESSBLIDADE:  Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA : NEo
TOPOGRAFIA : planc

CONSKTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICACAD : Casa USO DA EDFICACAQ : Residencial AREA CONSTRUIDA : 160,00 M2
PADRAQ CONSTR.: casa simples (-] CONSERVACAO : < - regular

COEF. PADRAO: 0912 DADE REAL: 15 anos COEF.DE DEPRECIACAO (Kk): 0.878 CUSTO BASE (RS$): 2.026.40
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 259.617.83 VALOR ARBITRADO (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04; 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06; 1.00

DADOS DA TRANSA(;.&O

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 650.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIAR I : BUSSOCABA IMOVES
CONTATO : CORRETOR CODIGO DE REFREMCIA 22841400 TELEFONE : (11)-22841400

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALCRES/VARIAGAQ

LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALO : 0,00 VALOR UNITARIO : 325387
TESTADA Cf : 000  FTADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 311180
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0.9584
FRENTES MULTPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0003
CONSBTENCIA Fc ; 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 004  FTADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRAFIA Ft : 0,00

Rua Tabatinguera era, 140 — 72 Andar — cg. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
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PARTE B

FRACAO MATRICULA
IDEAL

IMOVEL

116.516-12Cartoério
de Registro de
100,00% | Imdveis de Osasco

Praca Duque de Caxias, n? 131,
Condominio Residencial Duque de
Caxias, 112 andar, apartamento 111,
Centro, Municipio de Osasco.

PARTE C

FRACAO MATRICULA
IDEAL

IMOVEL

116.537-12Cartorio
de Registro de
100,00% | Imo6veis de Osasco

Praca Duque de Caxias, n? 131, vaga
de garagem, n2 04, no 12 subsolo,
Condominio Residencial Duque de
Caxias, Centro, Municipio de Osasco.

Rua Tabatinguera era, 140 — 72 Andar — cg. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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. - VISTORIA.

Das minuciosas vistorias e diligéncias efetuadas e como se
verifica das fotos anexas, que mostram todas as caracteristicas e condicdes

locais, assim como o imodvel avaliando em detalhes, tem-se:

.1 - LOCALIZACAO.

O imoével vistoriando, esta localizado na Praca Duque de
Caxias, n? 131, Condominio Residencial Duque de Caxias, 112 andar,
apartamento 111, matricula 116.516-12 CRI Osasco, e vaga de garagem, n2
04, no 12 subsolo, matricula 116.537-12 CRI Osasco, centro do Municipio

de Osasco, conforme indicagdao na imagem de localizacdo abaixo:

Rua Tabatinguera era, 140 — 72 Andar — cg. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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1.2 - MELHORAMENTOS E CARACTERISTICAS LOCAIS.

O local é dotado de todos os melhoramentos publicos e a

regido apresenta-se com caracteristica mista (comercial e residencial),

enquadrando-se na segunda zona de item 9.1 das “NORMAS PARA

AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE”.

38

11.3.CARACTERISTICAS DO CONDOMINIO RESIDENCIAL DUQUE DE CAXIAS

O Condominio é composto por uma torre com 13 andares, com seis

apartamentos por pavimento, dois elevadores e dois subsolos. A area

comum e de lazer possui uma piscina climatizada, academia, sauna, salao

de festas, saldao de jogos, espaco kid’s, espaco mulher, biblioteca e jardins.

11.3.1- APARTAMENTO N2 111 — MATRICULA 116.516-12 CRI OSASCO

AREA Mm?
AREA PRIVATIVA 61,92M?
AREA COMUM DE DIVISAO NAO 9,90M?
PROPORCIONAL
AREA COMUM DE DIVISAO 48,21M?
PROPORCIONAL
TOTAL 118,90M?
FRACAO IDEAL DO TERRENO 1,2693%

Rua Tabatinguera era, 140 — 72 Andar — cg. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
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AREA PRIVATIVA COMUM E TOTAL

AREA m?
AREA PRIVATIVACOMUM 61,92M2
AREA COMUM 48,21M?
TOTAL 110,13M?
VAGA DE GARAGEM DESCOBERTA 8,77M?

M.100 468/A 111

1 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE OSASCO

‘—wm.ﬂ;g rowb LIVRO N 2 - REGISTRO GERAL
L fatric. Mae 100 469 Ficha 02

” Data: 30 de julho de 2015 CNS 11.152-6
IMOVEL: Apartamento n°® 111, em construgao, localizado no 11° pavimento,
integrante do Condominio Residencial Duque de Caxias, situado na Praga Duque
de Caxias nesta cidade, com as seguintes areas: privativa 61,92 metros
quadrados; comum de divisdo ndo propaorcional 9,90 metros quadrados; comum
de divisdo proporcional 47,08 metros quadrados; totalizando 118,80 metros
quadrados; com a fragac ideal no solo € nas demais partes comuns de 1,2693%.
Nas areas privativas, comuns e totais havera areas cobertas e descobertas:
cobertas: privativa de 61,92m? comum de 4821m? total de 110,13m?
descobertas: comum de 8,77m®, com direito de 01 vaga de garagem,
indeterminada, cuja forma de ulilizaco serd definida em assembléia
especialmente convocada para esta finalidade.

%3213:24.43.1 7,0088.00.000.02.
[ : DUBAI DC EMPRENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA,

com sede na Praga Duque de Caxias, n® 131, Centro, nesta cidade, CNPJ/MF n®
18.153.155/0001-35,

REGISTRO ANTERIOR' Registros ns® 9 e 13, feitos em 26 de abril de 2012, nas
Matriculas ns® 19.932 e 23 251, & Matricula n® 100.46 em 20 de setembro
de 2.012, todas deste 1° Oficial de Registro de Jm
O Escrevente Autorizado,
(Thomas da Conceigao d g Pl |
O Substituto do 1° Oficial, C/
(Dr. Claudio Martins Ribeiro) {

Prot. Oficial 278.574, em 13 de julho de 2.075. M{crGflmen® 2447 45

Av. 1, em 30 de julho de 2.015.

Conforme R. 2/100.489, feito em 16 de janeiro de 2.013, a proprietaria deu em
primeira, Unica e especial HIPOTECA, a futura unidade auténoma a que
correspondera o imoéve! desta matricula, incluindo-se outras futuras unidades, a
favor do BANCO BRADESCO S.A., com sede no nucleo administrativo
denominado Cidade de Deus, s/n, Vila Yara, nesta cidade, CNPJMF n°
60.746 .948/0001-12, para garantia da divida de R$11.613.993 45, & conforme Av,
7/100.489, feita em 18 de janeiro de 2.015, a futura unidade auldnoma a que
correspondera o imovel desta matricula (incluindo-se outras futuras unidades),
foram submetidas ao REGIME DE AFETAGAO, constituindo-se patriménio de
afetacao destinado a consecucao da incorporagac registrada sob o n® 1/109.469
e 3 entrega das unidades imobilidrias aos futuros adquirentes, nos termos do
artigo 31-A, da Lei 4.581/84.

Continua ne Veiso
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1.3.1- VAGA DE GARAGEM N2 04 — MATRICULA 116.537-12 CRI OSASCO

AREA m?
AREA PRIVATIVA COBERTA 9,90M?
AREA COMUM 3,49M?
TOTAL 13,39M?
FRAGAO IDEAL DO TERRENO 0,0938%

1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE OSASCO

—MATRICULA FOLHA LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL
L1 16.537 \ [ 001 \ Data: 10 de setembro de 2015
CNS 11.152-6

i ubsolo, integrante do
empreﬂndnmemo denominado "Condomlmo Residencial Duque de Caxias”,
situado nz Praca Duque de Caxias, n° 131, Vila Osasco, nesta cidade, com as
seguintes areas: privativa coberta de 9,90m? comum de 3,49m? sendo 2,84m?
coberta e 0,55m* descoberta; totalizando 13,39m?, sendo 12,74m? coberta e
0,65m? descobertas, correspondendo-lhe uma fragdo ideal no solo e nas demais
partes comuns de 0,0938%.

CADASTROS: 23224 43.17.0088.00.000.02 e 23224.43.17.0100.00.000.02.
PROPRIETARIA: DUBAI DC EMPRENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA,
com sede na Praga Duque de Caxias, n® 131, Centro, nesta cidade, CNPJ/MF n®
15.1563.155/0001-35.

REGISTROS ANTERIORES' Registros 09 Qs em 26 de abril de 2.012
nas Matriculas 19.932 e 23 251, respectivamente; e wia 100.469, feita em
20 de setembro de 2.012, ambo ial d& Registyo de imoveis.

A Escrevente Autoriz ayaMM [KEFna_Jilving’Soares).

O Substituto do 1° Ofickal,

Prot. Oficial 279.623, em & P0G Microfimen® 2 L 503G

Av. 1, em 10 de setembro de 2.015,
Conforme R. 2/100.469, feito em 16 de janeiro de 2.013, a proprietaria deu em
primeira, Unica e especial HIPOTECA, sem concorréncia, a futura unidade
autbnoma a que correspondera o imoével desta matricula, incluindo-se outras
futuras unidades, a favor do BANCO BRADESCO 5.A., , com sede no Nucleo
Administrativo denominade Cidade de Deus, s/n®, Vila Yara, nesta cidade, inscrito
no CNPJ/IMF sob o n° 60.746.948/0001-12, para garantia da divida de
R$11.613.993,43; e Conforme Av. 7/100.469feita em 12 de janeiro de 2.015, a
futura unidade autdnoma a que corregponderi o imdivel desta matricula,
incluindo-se outras futuras unidades, foi sbmetida ao\REGIME DE AFETAGAO,
nos termos do artigo 31- da Lei 1/6
A Escrevente Auton

Prot. Oficial 279.623, m 07

iivino Soares)

' ofimen® 2450385

Av. 2, em 30 de setemb de 2,

Conforme Instrumento Pa ular de Re-Ratificagao Decorrente de Mutuo, com
Garantia Hipotecaria e Outras Avencgas, datado e assinado em 08 de setembro
de 2.015, com firmas reconhecidas, as partes em comum acordo, decidiram
ADITAR o Instrumento Particular objeto da hipoteca constante na averbagao n® 1
para prorrogar o vencimento da divida para 19 de margo de 2.016, ratificando

Continua no Verso J
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REGISTRO FOTOGRAFICO.

FOTO 01

Vista do Condominio Residencial Duque de Caxias .

FOTO 02

Vista do Condominio Residencial Duque de Caxias .
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FOTO 03

Vista da entrada do Vista do Condominio Residencial Duque de Caxias .

FOTO 04

Vista da entrada do Vista do Condominio Residencial Duque de Caxias .
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FOTO 05

Vista da area comum.
FOTO 06

Vista da area gourmet.
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FOTO 07
Vista do salao de festas

-
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FOTO 08

Vista da piscina.
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FOTO 09

Vista da piscina.

FOTO 10

Vista do salao de jogos.
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FOTO 12
Vista do saldo de jogos.

FOTO 11
Vista da academia.
tardelli@tardelliengenharia.com.br
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FOTO 14
Vista da sala.

FOTO 13
Vista da varanda.
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FOTO 16
Vista da cozinha

FOTO 15
Vista da cozinha.
tardelli@tardelliengenharia.com.br
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FOTO 17
Vista da cozinha

7
tardelli@tardelliengenharia.com.br

FOTO 18
Vista da sala e cozinha.
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FOTO 19
FOTO 20
Vista do banheiro.

Vista do banheiro.
tardelli@tardelliengenharia.com.br
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FOTO 22
Vista da sala.
9289 / 3105-3414
tardelli@tardelliengenharia.com.br

FOTO 21
Vista do dormitério.
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FOTO 23

Vista do subsolo do Condominio Residencial Duque de Caxias .

FOTO 24

Vista do subsolo do Condominio Residencial Duque de Caxias .
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FOTO 25

Vista da vaga n° 04 no subsolo do Condominio Residencial Duque de Caxias .

FOTO 26

Vista da vaga n° 04 no subsolo do Condominio Residencial Duque de Caxias .
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Il - AVALIACAO

CRITERIO - “METODO COMPARATIVO”

Serd empregado o METODO COMPARATIVO
DIRETO, previsto na NORMA BRASILEIRA NBR-14.653-2 -
"AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS" e a "NORMA BASICA PARA
PERICIAS DE ENGENHARIA DO |IBAPE/SP",E “VALORES DE

EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP — versdo 2002”.

O METODO COMPARATIVO consiste na
determinacdo do valor de mercado por comparacdao com imoveis
semelhantes no que concerne a localizagao, padrao construtivo, idade e

estado de conservacao.

Para determinar o valor basico unitario, realizou-se uma
pesquisa de mercado e selecionaram-se seis elementos comparativos ,
reproduzidos no ANEXO | do laudo, localizados na mesma regidao
geoecondmica, os quais foram homogeneizados conforme recomenda a
Norma para Avaliacdo de Imédveis Urbanos, usualmente adotada nos casos

dessa natureza, através dos seguintes parametros:
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OFERTAS: Serdao deduzidos 10% (dez por cento) nas ofertas,

para compensar a elasticidade dos negdcios.

FATOR DE CORRECAO PARA GARAGEM

Para a éarea de

garagem, a NBR 12721 reproduzido no item abaixo, indica o coeficiente de

ajuste entre 0,50 e 0,75 e no presente caso sera utilizado o coeficiente médio

[(0,50 +0,75)/2=] 0,63.

1) Célculo da Area Ponderada de Construg4o do Imével Avaliando

fazendo-se 0s seguintes destaques:

5.7.3 Coeficlentes médios

calculo de equivaléncia de areas dos projetos-padrao:

d) area privativa (salas sem acabamento): 0,75 a 0,90;
@) drea de loja sem acabamento: 0,40 2 0,6¢;
f) varandas: 0,75 a 1,00
) tamagos ou reas descobertas sobre lajes: (.30 a 0,60.
h) estacionamento sobve terrenc. 0.05a 0.10;
i) drea de projecao do tarreno sem benfaitoria: 000,
J)  drea de servigo - residéncia unifamiar padrdo baxo (abertal 0.50:
k) barnlete: 0.5050,75;
I} caixa dagus: 0503 0.75;
m) casademaquinas: 0502075 e
n) piscinas: 0,50 a0,75.
0) quintais, calgadas, jardins, ec- 0,103 0,30,

Conforme regra a NBR 12721, podem ser utilizados os seguintes coeficientes medios,

Na faka destas demonstragdes, podem ser utiizados 0s seguintes coeficientes médios que foram ufiizados no

PADRAO CONSTRUTIVO: O valor da participacdo das

benfeitorias, que incide sobre o valor do imdvel, sera determinado através

dos parametros recomendados no “Estudo” realizado pelo Instituto

Brasileiro de Avaliacdo e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP.
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INTERVALO DE VALORES
CLASSE TIPO PADRAO
Minimo Médio Maximo
1.1.1 — Rdstico 0,060 0,090 0,120
1.1 - BARRACO -
1.1.2 — Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1 — Rustico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 — Proletéario 0,624 0,734 0,844
1.2.3 — Econémico 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 — Econémico 0,600 0,810 1,020
13.2 — Simpl Sem elevador 1,032 1,266 1,500
e oimples Com elevador 1,260 1,470 1,680
- Sem elevador 1,512 1,746 1,980
1.3.3 - Médio
1.3 - APARTAMENTO Com elevador 1,692  |1,926 2,160
: ] Sem elevador 1,992 2,226 2,460
34~ Superior Comelevador | 2172|2406 | 2,640
1.3.5-Fino 2,652 3,066 3,480
1.3.6 — Luxo Acima de 3,490
2.1.1 — Econémico 0,600 0,780 0,960
. Sem elevador 0,972 1,206 1,440
2.1.2 - Simples
Com elevador 1,200 1,410 1,620
e Sem elevador 1,452 1,656 1,860
. 2.1.3 - Médio
2.1 — ESCRITORIO Com elevador 1,632 1,836 2,040
. Sem elevador 1,872 2,046 2,220
2 - COMERCIAL - 2.1.4 — Superior C levad 2052 2286 2520
SERVICO-INDUSTRIAL , ofh eevador : : :
2.1.5-Fino 2,532 3,066 3,600
2.1.6 - Luxo Acima de 3,610
2.2.1 — Econémico 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

DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO DA CONSTRUCAO: Para

o calculo da depreciacdo da construcao, sera empregada a adequacao do

Método Ross/Heideck prevista no referido estudo, que combina as

consideracdes da idade da edificacdo, com o tipo da construcdo e com o

estado de conservagao, através da seguinte equagao:
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Foc = Fator ao obsoletismo e ao estado de conservacao

K = Coeficiente de Ross/Heideck

R = coeficiente residual correspondente ao padrao,

expresso em decimal, obtido na Tabela a segui

r:

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

CLASSE TIPO PADRAO

VIDA REFERENCIAL
Ir (anos)

VALOR RESIDUAL
"R (%)

RUSTICO
BARRACO

5

0

SIMPLES

10

0

RUSTICO

60

20

PROLETARIO

60

20

ECONOMICO

70

20

CASA SIMPLES

70

20

MEDIO

70

20

RESIDENCIAL SUPERIOR

70

20

FINO

60

20

LUXO

60

20

ECONOMICO

60

20

SIMPLES

60

20

MEDIO

60

20

APARTAMENT
° 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

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

O estado de conservacao da edificacdao sera classificado
segundo a graduag¢ao que consta do quadro a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conserva

¢ao - Ec

ESTADO DA EDIFICACAO DEPRECIACAO (%)
a) NOVO 0,00
b) ENTRE NOVO E REGULAR 0,32
c) REGULAR 2,52
d) ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES 8,09
e) REPAROS SIMPLES 18,10
f) ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES 33,20
9) REPAROS IMPORTANTES 52,60
h) ENTRE REPAROS IMPORTANTES E SEM VALOR 75,20
i) SEM VALOR 100,00
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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% 09898 | 09866 | 09649 | 09097 | 08106 | 06612 | 04692 | 02455
4% 09792 | 09761 | 09545 | 09000 | 08020 | 06541 | 04641 | 002428
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% 09202 | 09173 | 08970 | 08458 | 07536 | 06147 | 04362 | 02282
16% 09072 | 09043 | 08843 | 08338 | 07430 | 06060 | 04300 | 002250
18% 08938 | 08909 | 08713 | 08215 | 07320 | 05971 | 04237 | 02217
20% 08800 | 08772 | 08578 | 08088 | 07207 | 05878 | 04171 | 02182
22% 08658 | 08630 | 08440 | 07958 | 07091 | 05784 | 04104 | 02147
24% 08512 | 08485 | 08297 | 07823 | 06971 | 05686 | 04035 | 02111
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% 07378 | 07354 | 07192 | 06781 | 06043 | 04929 | 03497 | 01830
40% 07200 | 07177 | 07019 | 06618 | 05897 | 04810 | 03413 | 01786
42% 07018 | 06996 | 06841 | 06450 | 05748 | 04688 | 03327 | 01740
44% 06832 | 06810 | 06660 | 06279 | 05595 | 04564 | 03238 | 01694
46% 06642 | 06621 | 06475 | 06105 | 05440 | 04437 | 03148 | 01647
48% 06448 | 06427 | 06286 | 05926 | 05281 | 04307 | 03056 | 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% 04978 | 04962 | 04853 | 04575 | 04077 | 03325 | 02360 | 01235
64% 04752 | 04737 | 04632 | 04368 | 03892 | 03174 | 02252 | 01178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 04288 | 04274 | 04180 | 03941 | 03512 | 02864 | 02033 | 01063
70% 04050 | 04037 | 03948 | 03722 | 03317 | 02705 | 01920 | 01004
72% 03808 | 03796 | 03712 | 03500 | 03119 | 02544 | 01805 | 00944
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% 02002 | 01996 | 01952 | 01840 | 0,640 | 01337 | 00949 | 0,049
88% 01728 | 01722 | 01684 | 01588 | 01415 | 01154 | 00819 | 00429
90% 01450 | 01498 | 01413 | 01333 | 01188 | 00969 | 00687 | 00360
2% 01168 | 01164 | 01139 | 01074 | 00957 | 00780 | 00554 | 00290
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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.12- VALOR DO IMOVEL.

1.1 2.1- VALOR UNITARIO

DESCRICAO : SETOR 1 CONDOMINIO RESIDENCIAL DUQUE DE CAXIAS

59

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

EDIFICACAQ VALORES DE VENDA ; IBAPE-SF - 2025- SAD FAULO - 5P

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9
OBSERVACAQ:

PARCELA DE BENFETORIA : 0.8

DATA : 20005/ 2025

FATORES
FATOR iNDICE
M Locadlizacio 1,00
] Obsolescéncia dade 15
Estado de Conservacdo ©C - REGULAR
B padric apartamento superior cf elev_ [-)
[ vagas Vagas 0
Acréscimo 0
MATRIZ DE UNITARIOS
7 Valer . = _
NUm. | Enderego . Homogeneizacao Variacdo
s Unitario °9 €
| 1| PRACADUGQUE DE CAXIAS 131 B.985,.48 898548 1.0000
5| 2| PRACADUGQUE DE CAXIAS 131 929508 $.29508 1.0000
| 3| PRACADUGUE DE CAXIAS 131 B8.835,00 883500 1,0000
| 4| PRACADUGQUE DE CAXIAS 131 B.274,19 B.274,19 1.0000
B 5| PRACADUGQUE DE CAXIAS 131 B.491.94 849194 1.0000
5| 4| PRACADUGQUE DE CAXIAS 131 B.837.70 BB37.70 1.0000
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GRAFICO DE DISPERSAO
M. X Y

1 8.985,48 8.985,48

2 9.295,08 9,295,08

3 8.835,00 8.835,00

4 8.274,19 8.274,19

5 8.491,94 3.491 04

& 8.837,70 8.837,70
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DADQS DO AVALIANDO

APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

61

Tipo ; Apartamento
Cliente : AVALIAGAD
Areaterreno e : 1.00.00

VALORES UNITARIOS

Local : PRACADUGUE DE CAXIAS 131 11 ANDAR APTO 111 CENTRC SAQ PAULO -

Edificacdo m: 1.00

Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES HOMOGENEIZADOS

Data: 20/05/2025

Média Unitdrios : 8.786,57
Desvio Padrdo : 361,23
- 30% - 6.150,60
+ 307 11.422 54

Coeficiente de Variagdo : 4.1100

GRAU DE FUNDAMENTA(;:E.O

Média Unitarios : 8.786,57
Desvio Padrdo : 361,23

- 30%: 6.150,60
+30% - 11.422,54

Coeficiente de Variacdo : 4.1100

Descricdo GRAU I GRAUII GRAU 1 n
1| caros. do iméwvel avaando l::o_n:lple_m quanto a tedas [E completa gto aos fatores |:| Adocdo de stuagdo |:| 3
varidveis analisadas wsados no frataments paradigma
Guantidade menima de
12 5 3

dados de mercado wsados |:| [E |:| 2

Identificacdo dos dados Apresentagdo de inform red a fodas Apresentago de inform red a fodas |:| Apresentogdo inform red atodos s
de mercado as caract dos dos dodos analisados E as caract dos dos dades analisades oaract dos dados rel aos takores D 3

N Intervado de ajuste de cada

! 0.80a1,25 | 0,50 0 2,00 | 0,40 0 2,50 *a | 3

4 fator e p/ o conj de fatores

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: I
FORMACAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

B.786,57

VALOR UNTARIO (RS/m2): 8.786,57000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS): 8.786,57
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 8.568.50
INTERVALO MAXIMO ; 9.004.24

GRAU DE PRECISAO

NTERVALO MINMO : £.54850
NTERVALO MAXIMO ; 7.004.24

GRAU DE PRECEAC: Il

Vu= RS 8.786,57/m? - mar¢o/2025

(oito mil, setecentos e oitenta e seis mil e cinquenta e sete centavos

Rua Tabatinguera era, 140 — 72 Andar — cg. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli@tardelliengenharia.com.br
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1.1 2.2-CALCULO DO VALOR DO APARTAMENTO N2 111:

62

O valor de venda do apartamento sera determinado através da

seguinte expressao:

Sera avaliado através da expressao:

VL = A4reaLprivativa X VU = sendo:

VI = Valor de venda

AReaL PriVATIVA = @rea privativa da unidade.....

Vu = Valor unitario de venda da area util.....

Substituindo e calculando, teremos:

VL=61,92 m?+ RS 8.786,57/m? =

VT =RS$ 544.064,41

Ou, em numeros redondos.

VT =R$ 544.000,00 — mar¢o/2025

(quinhentos e quarenta e quatro mil reais)

Rua Tabatinguera era, 140 — 72 Andar — cg. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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1.1 2.3-CALCULO DO VALOR DA VAGA N2 04 :

63

O valor de venda da vaga de garagem sera determinado através da

seguinte expressao:

Sera avaliado através da expressao:

VL = AAreat PRIVATIVA GARAGEM X VU X CoEF GARAGEM = sendo:

VI = Valor de venda

AAREAL PRIVATIVA GARAGEM = area privativa da garagem.............. 9,90 m?

Vu = Valor unitario de venda da area util....... RS 8.786,57/m?

Coerearacem = Coeficiente de ajuste do unitario p/ garagem = 0,63

Substituindo e calculando, teremos:

VL =9,90 m*+ RS 8.786,57/m?x 0,63 =

VT =R$ 54.801,37

Ou, em numeros redondos.

VT =R$ 55.000,00 — margo/2025

(cinquenta e cinco mil reais)

Rua Tabatinguera era, 140 — 72 Andar — cg. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli@tardelliengenharia.com.br
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ANEXO I-

PESQUISA DE MERCADO
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUGMERO DA PESQUSA : OSASCO - SP - 2025 (<] UTLZADO DATA DA PESQUESA: 20/02/2025
SETOR: 1 QUADRA: 1 INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO ; PRACADUQUE DE CAXIAS NOMERO : 131

COMP.: CONDOMINIO RESIDENCBARRO : CENTRO- OSASCO CIDADE : O3ASCO - 5F
CEP : UF : SF

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= FAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE LUMIN ACAO PUBLICA
[¢] REDE DE GAS [5 REDE DE DETRBUICAO DE AGUA [3 TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 1.500.00 TESTADA - (cf) m: 30,00 PROF. EQUN. (Pe): 50,00
ACESSBILIDADE:  Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA: N&Eo
TOPOGRAFIA : em aclive de 5% até 10%

CONSSTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAO : Apariamento ESTADO : Original FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior cf elev. (-) COEF. PADRAO : 2172 COMSERVACAO : ¢ - regular
COEF. DEP. (k) : 0.858IDADE: 15 anos FRACAO: 0,00 TAXA : D,00 VAGAS COB.: 0  VAGASDESCOB: O
DIMENSOES
A PRIVATIVA M= 62,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 1,00 TOTAL M= 63,00
EDIFICIO
DORMNTORIOS : 2 SUMES: 1 W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: O PECNA- | SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 13 APTO/ANDAR : 6 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICION AL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSA(;ED
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$) : 619.000,00 VALOR LOCACAD (R$): 0,00
IMOBILIARIA : BEG IMOVES
CONTATO : CORRETOR CODIGO DE REFERENCIA VERICCB TELEFONE : (11)-847568523
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALEAGCAC Floc : 000  FT ADICIONALO1: 0.00 VALCOR UNITARIO : 8.985,48
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 898548
PADRAO Fp: 0,00 FT ADKCIONAL O3 : 0.00 VﬁR|Agao . 1,0000
VAGAS 000  FT ADICIONAL 04 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 000

Rua Tabatinguera era, 140 — 72 Andar — cg. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUBA : OSASCO -SP - 2025 ] UTLZADO DATA DA PESQUBA :  20/02/2025
SETOR: 1 QUADRA: 1 INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LDCALIIAQ;D

ENDERECO : FRACADUGQUE DE CAXIAS NUMERO : 131

COMP.: CONDOMINIO RESIDEN(BARRO : CENTRO- OSASCO CIDADE : ©SASCO -5P
CEP : UF : SF

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE LUMNACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS [ REDE DE DETRBUICAC DE AGUA [ TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M= 1.500.00 TESTADA - (cf) m: 30,00 PROF. EQUN. (Pe): 50,00
ACESSBLIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : MNao
TOPOGRAFIA : em aclive de 5% afe 10%

CONSKSTENCIA : seco

DADOQS DO APARTAMENTO

TPDDAEDFICA(_:KD: Apartamenic ESTADO : Orginal FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento superior cf slev. (-) COEF. PADRAO : 2172 COMSERVACAO: ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0858 DADE: 15 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGASDESCOB: 0O
DIMENSOES

A PRIVATIVA M= 51,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 1,00 TOTAL M= 62,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUMES: 1 W.C: | GQUARTO EMPREGADAS: 0O PECIMNA- | SALAO DE FESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 13 APTO/ANDAR : 6 SUB-SOLOS : 2

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICION AL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICION AL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 630.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : TRIARTE EMPREENDIVENTOS IMOBILIARIOS

CONTATO : CORRETOR CODIGO DE REFERENCIA 1310 TELEFONE : (11)-25966363

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAQ

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES.-“VARIAC;;KO
LOCALEACAQ Floc : 000  FT ADICIONAL O : 0.00 VALOR UNITARIO : 9.295,08
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00  FTADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 9.29508
PADRAO Fp: 000  FTADICIONAL03: 0,00 VARIAGAD : 1,0000
VAGAS 0,00  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 000

Rua Tabatinguera era, 140 — 72 Andar — cg. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUSA: OSASCO - SP- 2025 [ UTRZADO DATA DA PESQUISA :  20/02/2025
SETOR: 1 QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : PRACA DUGQUE DE CAXIAS NUMERO: 131
COMP.: CONDOMINIO RESIDENCBAIRRO : CENTRO- OSASCO CIDADE : O5ASCO - 5P

CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO (< REDE DE LUMINACAO PUBLICA

[] REDE DE GAS [ REDE DE DETRBUICAC DE AGUA [ TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 1.500.00 TESTADA - (cf) m: 30,00 PROF. EQUN. (Pe) : 50,00
ACESSBILDADE:  Dista FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : emacive de 5% até 10%

CONSBTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EDFICA(_:&D : Aparfamento ESTADO : Criginal FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamente superior o elev. (-) COEF. PADRAO :

2172 CONSERVACAO : ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : OE58DADE: 15 anos FRACAOD: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: O  VAGASDESCOB: O
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M= 60,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 1,00 TOTAL M= 51,00
EDIFiCIO

DORMTORIOS : 2 SUTES: 1 W.C.: |  QUARTO EMPREGADAS: © PECINA- | SALAO DE FESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 12 APTO/ANDAR : & SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS

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

ADICION AL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICKON AL Dé: 1.00

DADOS DA TRANSA(;;RD

NATUREZA : Cferta
IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (R$) : 589.000,00
M K PRIVE MOV ES
CORRETOR CODIGO DE REFERENCIA 11232

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-36924348

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONAL O :
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FT ADICIONAL 02:
PADRAO Fp: 000  FT ADICIONAL 03 :
VAGAS 000  FTADICIONALD4:
FT ADICIONAL 05 :
FT ADICIONAL 06 :

VALORES/VARIACAO
000 VALOR UNITARIO : 8.835.00
000 HOMOGENEIZACAO : 8.835.00
000 VARIAGAQ : 1,0000
0,00
0,00
0,00

Rua Tabatinguera era, 140 — 72 Andar — cg. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUEA: OSASCO - 5P - 2025 [ UTLZADO DATA DA PESQUSA : 20/02/2025
SETOR: 1 GQUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADCS DA LOCALIZAGAC

ENDERECO : FRACADUQUE DE CAXIAS MUMERO : 131
COMP.: CONDOMINIO RESIDENCBAIRRO ; CENTRO- O5ASCO CIDADE : OSASCO - 5P
CEP : UF: 5F

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS [ REDE DE DETRBUICAO DE AGUA [3] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 1.500.00 TESTADA - (cf) m: 30.00 PROF. EQUN. (Pe): 50,00
ACESSBLIDADE:  Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : em aciive de 5% até 10%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICACAD : Aparfamenio ESTADO : Original FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢f elev. (-) COEF. PADRAO : 2172 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0858 DADE: 15 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M= 52,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 1,00 TOTAL M2 £3,00
EDIFiCIO

DORMTORIOS : 2 SUMES: 1 WC.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O  pmcma- | SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 12 APTO/ANDAR : 6 SUB-SOLOS ; 2

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;;D

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS$) : 570.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : CONTEM SOLUGOES IMCBILIARIAS

CONTATO : CORRETOR CODIGO DE REFERENCIA 3672 TELEFONE : (11)-36811870

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HDMDGENEII&C;D

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES.-“VARIA(;;EO
LOCALEACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 000 VALOR UNITARIO - B.274.19
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 000 HOMOGENEIZAGAOD : 827419
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICKONAL O3 : 0,00 VARM(;,EQ . 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONAL04: 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 000

Rua Tabatinguera era, 140 — 72 Andar — cg. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADDS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUSA: OSASCO - 5P - 2025 EJUTRZADO DATA DA PESQUISA :  20/02/2025
SETOR: 1 QUADRA: 1 iINDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LDCALIIM;JED

ENDERECO : FRACADUQUE DE CAXIAS NUMERD ; 131
COMP .: CONDOMINIO RESIDEN(BAIRRO : CENTRO- OSASCO CIDADE : O5ASCO - 5P
CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :
[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE LUMMACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS [ REDE DE DETRBUICAO DE AGUA [3 TV A CABO

DADQS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.500,00 TESTADA - (cf) m: 30,00 PROF. EQUN. (Pe): 50,00
ACESSBILIDADE:  Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA ; em aclive de 5% ate 10%

CONSKTENCIA : seco

DADOQS DO APARTAMENTO

TPDDAEDFEACAD: Apartfamenio ESTADO : Criginal FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento superior ¢/ elev. (-) COEF. PADRAO : 2,172 CONSERVACAO : ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0B58DADE: 15 anos FRACAD: D,00 TAXA : 000 VAGAS COB.: 0 VAGASDESCOB.: O
DIMENSGES

A PRIVATIVA M= 62,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 100 TOTAL M* 63,00
EDIFICIO

DORMTORKOS: 2 SUTES: 1 W.C.: 1 GQUARTO EMPREGADAS: © PECINA- | SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 12 APTO/ANDAR : é SUB-SOLOS : 2

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICION AL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAc;iD

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 585.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : ANDRE FLOR

CONTATO : CORRETOR CODIGO DE REFERENCIA AP 131 TELEFONE : (11)-969744220

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HDMOGENEIIACJED

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES#VARIAQ;O
LOCALZACAQ Floc : 000  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 849194
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALOZ2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 849194
PADRAC Fp 0,00 FT ADICIONAL O3 0.00 VARIA(;;ED . 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALD4: 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIAGCAO

DADOS DA FICHA &
NUMERO DA PESQUSA: OSASCO - 5F - 2025 EJUTLEADO DATA DA PESQUBSA: 20/02/2025
SETOR: 1 QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA ;

DADOS DA LOCALIIAQ;.D

ENDERECO : PRACADUQUE DE CAXIAS MUMERD : 131
COMP.: CONDOMINIO RESIDEMNCBAIRRO : CENTRO- OSASCO CIDADE : O5ASCO -5F

CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAC [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE LUMMNAGAO PUBLICA
[ REDE DE GAS [ REDE DE DETRBUICAO DE AGUA [3] TV A CABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.500,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUN. (Pe): 50,00
ACESSBILIDADE:  Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA : Mo
TOPOGRAFIA : em aclive de 5% até 10%

CONSBTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICACAO : Aparfamento ESTADO : Original FACE :
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior ¢f elev. (-) COEF. PADRAO : 2,172 CONSERVACAO: ¢ - regular
COEF. DEP. (k) : 0858 DADE: 15 anos FRACAO: D,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.. 0  VAGASDESCOB. O
DIMENSOES
A PRVATIVA M= 61,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 1,00 TOTAL M2: £2,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS : 2 SUMES: 1 W.C.: 1 GUARTO EMPREGADAS: O PECINA- | SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 13 APTO/ANDAR : & SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICION AL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAQED
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 589.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : ROBSON P. ROGRIGUES IMOVES
CONTATO : CORRETOR CODIGO DE REFERENCIA VER1CCB TELEFONE : (11)-972413820
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 8.837.70
OBSOLESCENCIA Fobs 000  FTADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENEIZAGAD : 8.837,70
PADRAO Fp: 000  FTADICIONAL03: 0.00 VARIAGAO : 1.0000
VAGAS 0,00  FTADICIONAL04: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

PARTE D

FRACAO MATRICULA IMOVEL
IDEAL

19.623-Registro de | Gleba 3, denominada “Sitio Santa
Imodveis da | Amadlia, Situada na Fazenda Macuco, no
100,00% | Comarca de | lugar denominado Agua do Miranda,
Candido Mota/SP Municipio de Candido Mota/SP.
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I = VISTORIA

Das minuciosas vistorias e diligéncias efetuadas e, como se
verificam das fotografias apresentadas no corpo do presente laudo de
avaliacdo, que mostram todas as caracteristicas e condi¢des locais, assim

como dos imdveis, em detalhes, tem-se:

1.1 - LOCALIZACAO

O imdével em questdo, identificado como “Gleba 3” e
denominado “Sitio Santa Amalia”, estd localizado na Fazenda Macuco,
também conhecida como Jacutinga, na regido de Agua do Miranda, no distrito
e municipio de Candido Mota, com matricula n? 19.623, no 22 Oficial de

Registro de Imdveis de Candido Mota, no Estado de Sdo Paulo.

O acesso ao local pode ser feito pela Avenida Anel Viario, até
chegar ao Centro de Distribuicao do Mercado Avenida. A partir desse ponto,
deve-se percorrer aproximadamente 500 metros até o Motel Caminho do
Amor. Em seguida, vira-se a direita e continua-se pela Via Vacinal Cipriano

Zardetto até o Pesque Pague Miranda. Apds cruzar o rio, chega-se ao destino
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A imagem reproduzida abaixo (Google Earth), ilustra o local em

questao.

1.2-CADASTRAMENTO SEGUNDO O INCRA

O imodvel encontra-se cadastrado em maior porg¢do no Instituto
Nacional de Colonizacdao e reforma Agraria -INCRA, consoante atesta o
Certificado de Cadastro de Imdvel Rural -CCIR -Emissdao 2018, cdédigo
627.046.003.190-6.

1.3 — INFRAESTRUTURA E MELHORAMENTOS:

O local é dotado dos seguintes melhoramentos publicos: Leito

carrogavel em terra batida, luz domiciliar, telefone.

406743694

Rua Tabatinguera era, 140 — 72 Andar — cg. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli@tardelliengenharia.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1047185-42.2022.8.26.0100 e cddigo luCvnxc9.



fls. 1180

RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N¢ 64054-9 / A1877151
IBAPE N2 2173

73
1.4-CENTRO ECONOMICO

O Municipio de Candido Mota, é o principal centro econémico
da regiao, formado por redes bancarias, cooperativas, comércio varejista,

ensino e cultura, hospitais, dentre outros.

1.5- ATIVIDADES ECONOMICAS

A ocupacao econOmica esta voltada para atividade rural, com
propriedades de pequeno, médio e grande porte predominando as culturas

de graos (soja e milho) e cana de agucar.

1.6-TIPO DE SOLO

O solo da regiao é fértil, com terra roxa estruturada e latossolo roxo.
1.7 - DO IMOVEL
O imével penhorado, destinado a atividade rural, estd
unificado com outras propriedades, o que dificulta a identificacdo do
perimetro e das divisas da area no local.l.3.1 -

TERRENO:

Matricula.......... 19.623, no 22 Oficial de Registro de Imdveis de

Candido Mota, no Estado de Sao Paulo.

Formato........ccceuun.... irregular
Dimensoes:
Ar€a ceooeeeeeeeeeeeeeeeeenn 2,0231 hectares
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Livro n? 2 - Registro Geral | OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

DE CANDIDO MOTA/SP
CNS do CNJ: 12.003-0

[_152‘:203 j [‘OMT [ 2010 1/9019 I

LMQME]. UMA GLEBA DE TERRAS, rurcl, com a drea de 2,0231 hectares, identificada
como Gleba “3", denominada *Sftio Santa Amdlia®, situado na antiga Fazenda Macuco
ou Jacufinga, no lugar denominado Agua do Miranda, neste distrito, municipio e
comarca de Candido Mota, Estade de Sao Paulo, com a seguinte descricdo: Inicia-se a
descric@o deste perimetro no vértice 15, localizado junto a propriedade de José
Marroni, casado com Eulalia Manfio Marroni (matricula n° 4.859), com a Grea dividenda,
identificada como Gleba "2", atiibuida & Luiz Maria Belonda e sua mulher Adeldide
Manzano Belanda, Adnana Belanda do Nascimento e seu marido Jones Tadeu do
Nascimento, Claudia Helena Belanca de Souza € sua marido Roberto Aparecido de
Souza; deste segue confiontande com a drea dividenda, identificada como Gleba *2",
atrbuida & Luiz Maria Belanda e sua mulher Adelaide Manzano Belanda, Adriana
Beianda do Nascimento € seu marido Jones Tadeu do Nascimento, Claudia Helena
Belanda de Souza € sua merido Roberto Aparecido de Souzd, com o rumo e distéancia
de: 21°11'04°NE e 301,32 metros, até o vérlice 14; deste, seque confrontando com a
propriedade de Sol Nascente Alividades Agricolas Ltda - EPP (matricula n° 18.204), com
os seguintes rumos e distancias: 26°0200'SE & 28,48 metros, até o vértice 4; 26°19'52'SE e
60,21 metros, até o vértice 16; deste, seque confrontando com a drea dividenda,
identificada como Gleba “4", atribuida & José Maria Belanda e sua mulher Anna Maria
Romancini Belanda, com rumo e disténcic de: 21°11'04'SW e 318,38 metros, até o
vértice 17; deste segue confronfando com o propriedade de José Marroni, casado com
Evlalia Manfio Marroni (matricula n® 4.859), com o rumo e disténcia de: 19°05'40°'NW e
101,01 metros, até o vériice 15, vértice inicial da descricdo deste perimetro.

CADASIRO: o imovel acha-se cadastrado, em maior porcdo: (1) no INSTITUTO NACIONAL
DE COLONIZACAO E REFORMA AGRARIA - INCRA, conscante atesta o CERTIFICADO DE
CADASTRO DE IMOVEL RURAL -~ CCIR — EMISSAO 2018, cor os seguintes dados: "Dados
do imével rural. Codigo do imovel: 627.046.003.190-6; Derominacto do imével: SITIO
SANTA AMALIA; Indicacoes para localizagao: Estrada Agua do Miranda Km 2; Municipio
sede do imével: Candido Mota/SP; Area Total: 23,5950 ha) Médulo Rural (ha): 16,0510;
N® de Modules Rurais: 1,47; Mbdulo Fiscal do municipio (ha): 20,0000; N° de Modulos
Fiscais: 1,1798; FragGo Minima de Parcelamento: 2,00 ha, Clussificagdo Fundidria:
Pequena Propriedade Produtiva; Dados do detentor (declarante). Nome: Luiz Maria
Belanda; Nacionalidade: brasileira; e (Il no SECRETARIA DA RECEITA FERERAL DO BRASIL
— IR, sob o NIRF 2.777.290-0, com os seguintes dados: Nome: "SITIO SANTA AMALIA";
municipio: Céndido Mota/SP; drea tolal do imével 23,5 ha; contiibuinle: Luiz Maria
Belanda, consoante ofesta a Declaragdo do ITR/2018 (recebida p/Serpro, em
29/08/2018, n° 3581198815).
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FOTO 01

Avenida Anel Viario, préximo ao Centro de Distribuicao do Mercado Avenida

FOTO 02

Avenida Anel Viario, préximo ao Motel Caminho do Amor
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FOTO 03
Via Vacinal Cipriano Zardetto

FOTO 04

Via Vacinal Cipriano Zardetto, préximo ao Pesque Pague Miranda
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FOTO 05

Detalhe do terreno avaliando.
FOTO 06

Detalhe do terreno avaliando.
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FOTO 06
Detalhe interno da gleba

FOTO 07

Vista da via em terra batida.
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FOTO 08
Detalhe interno da gleba

FOTO 08

Detalhe interno da gleba
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FOTO 09
Detalhe interno da gleba

FOTO 10

Detalhe interno da gleba.
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Il - AVALIACAO

CRITERIO - “METODO COMPARATIVO”

1.1 TERRENO:

11.1.1- VALOR BASICO UNITARIO

Para determinar o valor bdsico unitario, realizou-se uma
pesquisa de mercado e selecionaram-se 06 elementos comparativos ,
reproduzidos no ANEXO | do laudo, os quais foram homogeneizados
conforme recomenda a Norma para Avaliacdo de Imodveis Urbanos,
usualmente adotada nos casos dessa natureza, através dos seguintes

parametros:

OFERTAS: Serao deduzidos 10% (dez por cento) nas ofertas,

para compensar a elasticidade dos negdcios.

FATOR DE GLEBA: Com relacdo a diversidade nas

dimensdes dos elementos comparativos sera aplicado o fator de gleba,
publicado no livro Engenharia de Avaliacdes, Editora Pini, que define os
coeficientes de correcao em fun¢ao das dimensdes do terreno e

estabelece uma hegemonia no tratamento das amostras.
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TABELA:
TABELA 1l
Fatores de gleba
Area Fator Area Fator
(m?) (m?)
16.000 0,684 80.000 0,461
18.000 0,663 85.000 0,454
20.000 0,646 90.000 0,449
22.000 0,633 95.000 0,444
24,000 0617 100.000 0,436
26.000 0,606 120.000 0,419
28.000 0,595 140.000 0,404
30.000 0,585 160.000 0,392~
32.000 0,576 180.000 0,381
34.000 0,560 200.000 0,372
38.000 0,553 250.000 0.355'
40,000 0,545 300.000 0,342
42.000 0,540 350.000 0,331
44,000 0,532 _400.000 0,322
46.000 0,527 450.000 0,315
48.000 0,531 500.000 0,310
50.000 0,517 600.000 0,302
55.000 0,505 700.000 0,296
60.000 0,494 800.000 0,291
65.000 0,485 900.000 0,289
70.000 0,476 1.000.000 0,288
ou mais
’ 4
IMOVEL"AVAL)
FATOR GLEBA COEFICIENTE
20.310,00m? 0,646
1.12- VALOR DO TERRENO.
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Serd obtido através da soma das parcelas:

Vteneno: = Agleba X Vu ONDE:

Vterreno= Valor do terreno

Agleba = AREA DA GLEBA.......coceevesseeeeereeerereeseeeee 2,0231 ha

VU= VALOR DO HECTARE.....ovoeeeeeeeeeeesesssesneneenn RS 257.596,47/ ha

Substituindo e calculando, resulta:

Vterreno: = 2,031 ha x R$257.596,47 /ha

Vterreno = RS 523178,43

Ou, em numeros comerciais:

Vterreno = RS 523.000,00

(Quinhentos e vinte e trés mil reais)
Data Base: Mar¢o/2025

OBSERVACAO:A pesquisa de mercado e o calculo do valor do hectare
estd reproduzido no ANEXO | do laudo.

Rua Tabatinguera era, 140 — 72 Andar — cg. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli@tardelliengenharia.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/03/2025 as 10:33 , sob o numero WJIMJ25406743694

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1047185-42.2022.8.26.0100 e cddigo luCvnxc9.



fls. 1191

RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N2 64054-9 / A1877151

IBAPE N2 2173

84

"6IXUADN| 0BIPOD 8 00T0'92'8 2202 Z-S8T /0T 0SSa20.d 0 awioyul ‘op’olusWNIodeIouaIauoDILge/Bd/enbipeised/iq-snl-dsh fessy/:sdny alis o0 assaoe ‘[eulblio 0 JLIBJU0d eled
¥69EY/90¥SZCINCM 0Jawnu 0 gos * £€:0T Se §202/£0/GZ Wa ope|od0]oid ‘ojned oes ap opels3 op Bainsn( ap [eundul 8 [113AYVL 1ZZ31 0D1YA0Y Jod swuswienbip opeuisse ‘feuifblio op eidoo 9 oluswnoop 81s3

ANEXO I-

PESQUISA DE MERCADO

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
tardelli@tardelliengenharia.com.br
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ELEMENTO N¢ 01

LOCAL: ZONA RURAL

MUNICIiPIO: CANDIDO MOTA

AREA DA GLEBA: 72,60 HA

VALOR DE VENDA: R$ 9.000.000,00

FONTE: JUNIOR MORAES IMOVIES

DATA :10 DE FEVEREIRO DE 2025

VALOR LiQUIDO DE VENDA: VLV

FATOR GLEBA: 0,296

FONE: (18) 3351-3779

VALOR DO IMOVEL

FATOR OFERTA

VALOR DAS BENFEITORIAS VLV

R$9.000.000,00

0,90

R$ 8.100.000,00

FATORES DE HOMOGENEIZAGAO:

AREA PADRAO DO AVALIANDO: APavaLiaNDO

| AREA

| 72,60 HA

| FATOR GLEBA: 0,296 |

VALOR UNITARIO POR HECTARE

Vu= R$ 8.100.000,00 / 72,60 ha X 0,646/0,296 =

VALOR UNITARIO POR HECTARE
Vu= R$ 243.494,53/HA
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ELEMENTO N¢ 02

LOCAL: ZONA RURAL

MUNICIiPIO: CANDIDO MOTA/ ASSIS

AREA DA GLEBA: 183,92 HA

FATOR GLEBA: 0,288

AREA PONDERADA= 145,20 HA /CULTURA +38,72H X 0,10=149,07 HA

VALOR DE VENDA: R$ 22.000.000,00

FONTE: HOPE ADMINISTRAGAO DE BENS LTDA FONE: (43)99845-2298

DATA :10 DE FEVEREIRO DE 2025

VALOR LiQUIDO DE VENDA: VLV

VALOR DO IMOVEL

FATOR OFERTA

VALOR DAS BENFEITORIAS VLV

R$22.000.000,00

0,90

R$ 19.800.000,00

FATORES DE HOMOGENEIZACAO:

AREA PADRAO DO AVALIANDO: APAvALIANDO

AREA

| 149,07 HA

FATOR GLEBA: 0,288

VALOR UNITARIO POR HECTARE

Vu= R$ 19.800,00.000,00 / 149,07 ha X 0,646/0,288 =

VALOR UNITARIO POR HECTARE
Vu= R$ 297.930,50/HA

Rua Tabatinguera era, 140 — 72 Andar — cg. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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ELEMENTO N¢ 03

LOCAL: ZONA RURAL

MUNICIPIO: CANDIDO MOTA/ ASSIS

AREA DA GLEBA: 849,42 HA FATOR GLEBA: 0,288
AREA PONDERADA= 594,44 HA /CULTURA +254,98HA X 0,10=619,94 HA
VALOR DE VENDA: R$ 80.000.000,00

FONTE: VIANA IMOVEIS FONE: (19) 3821-2852

DATA :10 DE FEVEREIRO DE 2025

VALOR LiQUIDO DE VENDA: VLV

VALOR DO IMOVEL | FATOR OFERTA | VALOR DAS BENFEITORIAS VLV
R$80.000.000,00 0,90 R$ 72.000.000,00

FATORES DE HOMOGENEIZACAO:

AREA PADRAO DO AVALIANDO: APAvALIANDO

| AREA | 619,94 HA | FATOR GLEBA: 0,288 |

VALOR UNITARIO POR HECTARE

Vu= R$ 72.000,00.000,00 / 619,94 ha X 0,646/0,288 =

VALOR UNITARIO POR HECTARE
Vu= R$ 260.509,08/HA
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ELEMENTO N¢ 04

LOCAL: ZONA RURAL

MUNICIiPIO: CANDIDO MOTA/ ASSIS

AREA DA GLEBA: 50,82 HA

FATOR GLEBA: 0,310

AREA PONDERADA-= 41,14 HA /CULTURA +9,68HA X 0,10= 42,11 HA

VALOR DE VENDA: R$ 5.000.000,00

FONTE: VIANA IMOVEIS

FONE: (19) 3821-2852

DATA :10 DE FEVEREIRO DE 2025

VALOR LiQUIDO DE VENDA: VLV

VALOR DO IMOVEL

FATOR OFERTA

VALOR DAS BENFEITORIAS VLV

R$ 5.000.000,00

0,90

R$ 4.500.000,00

FATORES DE HOMOGENEIZACAO:

AREA PADRAO DO AVALIANDO: APAvALIANDO

| AREA

| 42,11 HA

| FATOR GLEBA: 0,310

VALOR UNITARIO POR HECTARE

Vu= R$ 4.500,00.000,00 / 42,11 ha X 0,646/0,310 =

VALOR UNITARIO POR HECTARE
Vu= R$ 222.688,66/HA
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ELEMENTO N¢ 05

LOCAL: ZONA RURAL

MUNICIiPIO: CANDIDO MOTA/ ASSIS

AREA DA GLEBA: 72,60 HA

FATOR GLEBA: 0,296

AREA PONDERADA= 58,08 HA /CULTURA +1,45HA X 0,10= 59,53 HA

VALOR DE VENDA: R$ 8.000.000,00

FONTE: VIANA IMOVEIS

FONE: (19) 3821-2852

DATA :10 DE FEVEREIRO DE 2025

VALOR LiQUIDO DE VENDA: VLV

VALOR DO IMOVEL

FATOR OFERTA

VALOR DAS BENFEITORIAS VLV

R$ 8.000.000,00

0,90

R$ 7.200.000,00

FATORES DE HOMOGENEIZACAO:

AREA PADRAO DO AVALIANDO: APavaLiaNDO

| AREA

| 59,53 HA

| FATOR GLEBA: 0,296 |

VALOR UNITARIO POR HECTARE

Vu= R$ 7.200,00.000,00 / 59,53 ha X 0,646/0,296 =

VALOR UNITARIO POR HECTARE
Vu= R$ 263.959,58/HA
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RESUMO

ELEMENTO N2 VALOR / ha
01 243.494,53

02 297.930,50

03 260.509,08

04 222.088,66

05 263.959,58

TOTAL 1.287.982,35
MEDIA /05 257.596,47

DISCREPANTES

+30 334.875,41

-30 180.317,53
MEDIA SANEADA 257.596,47

VALOR UNITARIO POR HECTARE
Vu= R$ 257.596,47/HA
DATA BASE: MARCO/2025
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Diante das consideracdes expostas no corpo do presente laudo, o valor

dos iméveis, vdlido para o més de marc¢o de 2025, resultou em:

| PARTE A |
MATRICULA IMOVEL VALOR
52.327- Rua Maria Menke, lote 08,
19Cartério de | quadra 22, casa n? 48, do tipo
Registro de B, Conjunto Residencial dos RS 642.000,00
Imdveis de Metalurgico de Osasco,
Osasco Municipio de Osasco
| PARTE B
MATRICULA IMOVEL VALOR
116.516- Praca Duque de Caxias, n2
1°Cartorio de 131, Condominio
Registro de Residencial Duque de RS 545.000,00
Imdveis de Caxias, 112 andar,
Osasco apartamento 111, Centro,
Municipio de Osasco.
| PARTE C
MATRICULA IMOVEL VALOR
116.537- Praca Duque de Caxias, n2
19Cartério de 131, vaga de garagem, n2 04,
Registro de no 12 subsolo, Condominio RS 55.000,00
Imoveis de Residencial Duque de Caxias,
Osasco Centro, Municipio de Osasco.
PARTE D
MATRICULA IMOVEL VALOR

19.623, Oficial
de Registro de
Imoveis de
Candido Mota

Imével rural localizado na
Estrada Agua do Miranda, km
2, situada na antiga Fazenda
Macuco ou Jacutinga, no local
denominado Agua Miranda,
Municipio de Candido Mota,

R$ 523.000,00
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IV. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 92 (noventa e duas) folhas,
vindo esta ultima datada e assinada.

Sao Paulo, 25 de marcgo de 2025.

RODRIGO IEZZI TARDELLI
ARQUITETO E URBANISTA
CAU N° 64054-9 / A1877151
IBAPE N° 2173
ASSINATURA DIGITAL
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