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Avaliagao de Imoveis

Patologias Construtivas

Possessoérias

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

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 7° VARA
CIVEL DO FORO REGIONAL DE SANTO AMARO - COMARCA DA CAPITAL
- SP.

AUTOS N° 0025428-85.2017.8.26.0002

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida
pelo CONDOMINIO VILLA AMALFI, em face de ANA LYGIA BARDINI E
OUTRO, dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem
apresentar suas conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual
chegou ao valor de mercado, expresso em resumo a seguir, para o imovel
compreendido pelo apartamento n°® 25, localizado no 2° pavimento do Edificio
Positano, integrante do Condominio Villa Amalfi, situado na Rua Leonardo

Cerveira Varandas, n® 50, Paraiso do Morumbi, Sdo Paulo - SP.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 20 de julho de 2.022.

N/
\

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

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

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n® 177.568, no 15° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo.

Apartamento n°® 25 - Edificio Positano - Condominio Villa Amalfi.
Rua Leonardo Cerveira Varandas, n°® 50, Paraiso do Morumbi, Sd@o Paulo - SP.
R$ 920.000,00
(Novecentos e vinte mil reais)

JULHO / 2022

| FOTO 01 |

FACHADA DO CONDOMINIO VILLA AMALFL.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado imével a seguir descrito, nos termos nos AUTOS DO
CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida pelo CONDOMINIO VILLA
AMALFI, em face de ANA LYGIA BARDINI E OUTRO:

Apartamento n® 25, localizado no 2° pavimento do Bloco n° 07,
designado como EDIFICIO POSITANO, integrante do condominio
denominado “"VILLA AMALFI”, com frente para a Rua 16, s/n°, Bairro
Morumbi, no 30° Subdistrito - Ibirapuera, possuindo a drea privativa de
132,1900 m?, a drea comum de 192,4819 m? e a drea total de 324,6719
m?, e a fragdo ideal de 0,178415% no terreno e dareas comuns, com direito
ao uso de 2 vagas de garagem, independente de tamanho, indeterminadas

e localizadas indistintamente nos subsolos.

.
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IT - VISTORIA

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

realizagdo da pericia, conforme anexo I.

Em diligéncia ao imével, objeto da presente Agdo, em
data e hora antecipadamente agendadas, o signatdrio foi recebido pelo Sr.
Jacinto Moreira (seguranga), informando que ndo havia ninguém na unidade para

acompanhar as vistorias internas.

Desta forma, a avaliagdo procedeu-se com base na
NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP: 2011, que
atende as prescrigdes do item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2/2011, que assim

descreve:

"Quando ndo for possivel o acesso ao interior do
imovel, o motivo deve ser justificado no laudo de avaliagdo.

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

presumida, a partir de elementos que for possivel obter”.

.
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2.1 - LOCAL
2.1.1 - CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O apartamento n°® 25, objeto da presente agdo, esta
localizado no 2° pavimento do Edificio Positano, integrante do Condominio Villa
Amalfi, situado na Rua Leonardo Cerveira Varandas, n® 50, Paraiso do Morumbi,

Sdo Paulo - SP.

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Sdo Paulo,

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

N Y

)
Rua®

Q

o0 Academia PRAIA BRAVA o-.r..,\.‘.,vx,v,l» Amalfi
9 {;;‘: : ,E LONGOMINIO Villa- Amairl B

Rua Leonardo Cerveira
Varandas, 50 - Vila
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| FOTOS 02/03 |

TRECHOS DA RUA LEONARDO CERVEIRA VARANDAS,

ONDE SE ENCONTRA LOCALIZADO O IMOVEL AVALIANDO.
o —
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2.1.2 - SITUACAO, SEGUNDO A PREFEITURA

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sdo Paulo -

SP, o imével possui a seguinte situagdo:

Rua Leonardo Cerveira Varandas, n® 50 - Apto. n° 25:

ZONA: ZM
SETOR: 170
QUADRA: 184
N° DO CONTRIBUINTE: 170.184.0562-8
INDICE FISCAL: R$ 1.782,27 / 2019

A Certiddo de Dados Cadastrais do Imével, obtida na

Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, é mostrada a sequir:

4
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PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imovel:

BLOCO 7 ED POSITANO CEP 05705-270
Imével localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagao:

BLOCO 7 ED POSITANO CEP 05705-270

Contribuinte(s):
CPF 112.346.748-07

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): 38.700
Area n3o incorporada (m32): 30.731
Area total (m?): 69.431
Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): 325
Area ocupada pela construgéo (m?): 6.450
Ano da construcéo corrigido: 2003
Valores de m? (R$):

- de terreno: 1.471,00
- da construcéo: 2.177,00

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

- da area incorporada: 73.320,00
- da area né&o incorporada: 58.222,00
- da construgéo: 587.246,00
Base de calculo do IPTU: 718.788,00

Certiddo de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2022

Cadastro do Imével:

R LEONARDO CERVEIRA VARANDAS, 50 - AP 25 E VG

R LEONARDO CERVEIRA VARANDAS, 50 - AP 25 E VG

AURORA PRESTI PALUMBO

170.184.0562-8

Testada (m): 342 89
Fracéo ideal: 0,0018
Padré&o da construgéo: 2-D

Uso: residéncia

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Séo Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagéo ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imoével do exercicio de 2022.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 16/10/2022, em

http://mww.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 18/07/2022
Numero do Documento: 2.2022.007920490-0

Solicitante:

WALMIR PEREIRA MODOTTI (CPF 050.457.788-38)

= w
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao 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 entrou 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 a "ZM" - Zonas Mistas, que
sdo porgdes do territério em que se pretende promover usos residenciais e ndo
residenciais, com predomindncia do uso residencial, com densidades construtiva
e demogrdfica baixas e médias. A principal caracteristica da zona mista é
viabilizar a diversificagdo de usos, sendo uma zona em que se pretende mais a
preservagdo da morfologia urbana existente e acomodagdo de novos usos, do

que a intensa transformagdo.

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da regido

onde se localiza o imdvel em estudo:

.
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Zona Mista
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Quadro 24 - Pardmetros de parcelamento do solo [dimensbes de lote) por zona

ICORa
g ™
¢ ™M ;":5 5 125 150 20,000
ZMiSa
g TEIS-1
TEIS-2
7818 TEIS-3 5 125 150 200000
TEIS-4
ZEISE
20E TDE-1 5 125 m 1000
ZDE-2 0 1000 150 20,000 (a]
. FIE 10 1.000 150 20,000 (a)
TPz ED) 5.000 150 200000 (a)
PR ZFR 5 135 100 10L000
ZER-1 10 250 100 10L000
'3 ZER ZER-Z B 125 100 10L000
= JERa 10 SO0 100 10,000
E - ZPDS 0 1.000 m HA
TIPS HA 200000 MA A
ZEPAM | ZEFRMA 0 5.000 b} A WA

R e
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Quadro 3 - Parametros de ocupagio, exceto de Quota Ambiental
!ml_zi:ﬁ::;c:o Taxa de Ocupacdo Maxima Recuos Minimos (metros) Cota parte
Gabarito Fundos e Laterais méxima de

T.0. para de altura Altura da terreno
TIPO DE ZONA drkim, C.A. CA. CA. lotesaté |, |0 Paralotes méxima | Frente | edificaggo | Altura da por

minimo | bésico | Maximo 500 igual ou superior eam— i) i edlﬁm?i;ao unidade

(m) metros? a 500 metros? igual a 10 superior a {metros?®)

— 10 metros

,g ZEU ZEU 0,5 1 4 0,85 0,70 MNA NA MA 3j) 20
2 ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA 3 () 10
2 | ZEUP (b) 0,5 1 2 0,85 0,70 28 NA NA EX] NA
e ZEUPa () NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 3 () NA
2 e ZEM 0,5 1 7(d) 0,85 0,70 78 NA NA 3() 20
= ZEMP 05 1 2 (e) 0,85 0,70 18 NA NA 3 () 20
Fin 0,3 1 2 0,85 0,70 48 5 NA 3m NA
Ic 2Ca NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 3 () NA
ZC-ZEIS 0,5 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 3 () NA
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 () NA
2coR ZCOR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 (i) NA
ZCOR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 () NA
ZCORa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 () NA
IM 0,3 1 2 0,85 0,70 28 5 MNA 30 NA
% - IMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3 () NA
a ZMIS 03 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3 () NA
£ ZMIsa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3 () NA
%.“ ZEIS-1 05 1 2507 0,85 0,70 NA 5 NA 3 () NA
ZEIS-2 05 1 410 0,85 0,70 NA 5 NA 3 () NA
ZEIS ZEIS-3 05 1 ) 0,85 0,70 NA 5 NA 3 () NA
ZEIS-4 NA 1 2(h) 0,70 0,50 NA 5 NA 30 NA
ZEIS-5 0,5 1 41 0,85 0,70 NA 5 NA 3 () NA
. ZDE-1 05 1 2 0,70 0,70 28 5 NA 3() NA
ZDE-2 0,5 1 2 0,70 0,50 28 5 3 3 NA
. ZPI-1 05 1 15 0,70 0,70 78 B 3 3 NA
ZPI-2 NA 1 1,5 0,50 0,30 28 5 3 3 NA

2.15 -

CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgées do

territorio da Zona Mista. A destinagdo residencial é predominada por prédios

residenciais/comerciais térreos e assobradados.

A ocupagdo comercial é bastante diversificada

predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias, postos de

gasolina, hospitais, instituicdes bancdrias, dentre outras, ao longo da Rua

Professor Benedito Montenegro e de logradouros circunvizinhos.

A destinagdo residencial € predominada por prédios

residenciais térreos e assobradados.

S e — e s S B
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2.2 - DO IMOVEL
2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se situa o imével 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 de n° 25 a fragdo ideal de

0,178415% sobre a drea do terreno.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno anteriormente descrito, encontra-se
edificado o Condominio Villa Amalfi, erigido com os devidos recuos previstos por

lei, e no mesmo nhivel da referida via publica.

O Condominio Villa Amalfi é constituido por vinte e
nove blocos com 522 apartamentos residenciais, com entrada social e de

garagem pela Rua Leonardo Cerveira Varandas.

.
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- DO EDIFICIO

O Condominio Villa Amalfi, onde estd localizado o
apartamento avaliando (n.° 25), constitui-se de residencial contendo no térreo:
portaria eletrénica com interfone, sistema vidrio, incluindo vias da circulagdo de
pedestres, saldo de festas, piscina, saldo de jogos, academia e hall social, que
atende a 9 andares superiores com 2 apartamentos por andar, os quais estdo
servidos por dois elevadores, bem como vagas de estacionamento, localizadas no

subsolo.

- DA UNIDADE AVALIANDA (Apartamento n°® 25)

O apartamento n°® 25 esta localizado no 2° pavimento
do Edificio Positano, integrante do Condominio Villa Amalfi, situado na Rua

Leonardo Cerveira Varandas, n® 50, Paraiso do Morumbi - Sdo Paulo - SP.

Contém a drea privativa de 132,1900 m?, drea comum
de 192,4819 m?, perfazendo a drea total de 327,6719 m?, correspondendo a
uma fragdo ideal de terreno 0,178415%.

Possui idade fisica de 20 anos, podendo ser
classificado como "1.3.4 - apartamento padrdo superior”, limite médio, com
elevador, de acordo com o estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos
de Sdo Paulo - 2002/2006", e enquadra-se na referéncia "E" - necessitando de

reparos simples.
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A SEGUIR SERAO JUNTADAS AS FOTOGRAFIAS
DAS AREAS COMUNS DO CONDOMINIO VILLA AMALFI:

| FOTO 04 I

CONDOMINIO VILLA AMALFI
RUA LEONARDO CERVEIRA VARANDAS, N° 50

FACHADA.
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FOTOS 05/06 I

CONDOMINIO VILLA AMALFI

AMALFI

o Y
VISITANTES | MaRAsORLS

S L
Ty

S—

ENTRADA SOCIAL E DE GARAGEM, PELA RUA LEONARDO CERVEIRA VARANDAS.
B _
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| FOTOS 07/08 |

CONDOMINIO VILLA AMALFI

VAGAS DE GARAGEM NO SUBSOLO.
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| FOTOS 13/14 |

CONDOMINIO VILLA AMALFI

SALAO DE JOGOS E SALAO DE FESTAS.
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| FOTOS 15/16 I

CONDOMINIO VILLA AMALFI

EE“iiiE!...

——

PISCINA E ACADEMIA.
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO

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

Edificagdes de Imodveis Urbanos - SP - versdo 2002/2006".

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

em Método Bdsico.

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 avaliada, pesquisaram-se junto as diversas
fontes os valores ofertados para venda de apartamentos na mesma regido

geoecondmica, bem como negdcios efetivamente realizados.

Para o desenvolvimento do cdlculo do valor unitdrio,
foram obtidos 10 (dez) elementos comparativos e fizeram-se os cdlculos
estatisticos, obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianga,
compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em torno
da média.

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

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2022 as 10:33 , sob o niUmero WSTA22705074945

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0025428-85.2017.8.26.0002 e c6digo DlaNoUDK.



fls. 786

Walmir Pereirva Modot 39 anoy

Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de éngenkaria

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

0s seguintes aspectos:

Localizagdo;

Tipo do Imovel;
Dimensaes;

Padrdo Construtivo;
Idade;

Data da Oferta.

Obedecidas as condi¢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 as

condigbes 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 super estimativa dos pregos
(elasticidade dos negécios). No caso de transcrigdo ndo haverd o referido
desconto.
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B) - ATUALIZACAO: Nio serd feita a atualizacdo
dos elementos, pois foram coletados em data contempordnea a do presente

laudo.

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

imével, serd calculada através do estudo “Valores de Edificagcdes de Imdveis

Urbanos - 2002 / 2006".

Conforme referido estudo, o imével em questdo
enquadra-se no item "1.3.4 - APARTAMENTO SUPERIOR (COM
ELEVADORY)", adotando-se o valor unitdrio igual a 6,827 .

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 seguir:

.
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TIPOLOGIA . INTERVALO DE VALORES
QLASSE CONSTRUTIVA PADRAO CONSTRUTIVO e T
Grupo 1.1 111-RUSTICO 0091 | 0136 | 0177
BARRACO 112 - SIMPLES 0178 | 0203 | 0.234
12.1-RUSTICO 0405 | 0481 | 0553
12.2- PROLETARIO 0624 | 0734 | 0844
1.2.3 - ECONOMICO 0919 | 1070 | 1221
Grupo 1.2 - 124 - SIMPLES 12%1 | 1497 | 1743
CASA 125 - MEDIO 1503 | 2154 | 2395
126 - SUPERIOR 235 | 2656 | 3008
127 - FINO 3331 | 3865 | 4399
RESIDENCIAL 128 - LUXO ACIMA | 4843
1.3.1 - ECONOMICO 2473 | 2748 | 3023
S/elevodor | 3180 | 3533 | 3827
132 - SIMPLES
Clelevodor | 3562 | 3958 | 4354
: S/elevodor | 3828 | 4218 | 4640
13.3 - MEDIO
G6RUPO 1.3.- Clelevodor | 4568 | 5075 | 5583
APARTAMENTO S/elevodor | 5377 | 5974 | 6572
1.3.4 SUPERTOR
Clelevodor | 6144 | 6827 | 7085
135 - FINO 709 | 7.410 | 7983
1.3.6 - LUXO 7564 | 8683 | 95%
2.1.1- ECONOMICO 2081 | 2313 | 2544
S/elevador | 3378 | 3.753 | 4013
212- SIMPLES
Clelevodor | 3742 | 4158 | 4573
" S/elevodor | 4014 | 4330 | 4763
GRPO 2.1. - 13- MEDIO [ evodor | 4745 | 5273 | 5767
ESCRITORIO - - -
S/elevodor | 5206 | 5784 | 6.363
2 - COMERCTAL 214 SUPERIOR
SERVICOS/ Clelevador | 5768 | 6371 | 7072
INDUSTRIAL 215- FINO 7073 | 7929 | 8722
2.16- LUXO 9935 |10.376
221 - ECONOMICO 0518 | 0609 | 0700
GRUPO 22.- 222.- SIMPLES 0982 | 1125 | 1268
6ALPAO 223.- MEDIO 1368 | 1659 | 1871
2.2.4.- SUPERIOR ACIMA | 1872
311- SIMPLES 0071 | 0142 | 0213
3-EspEcIAL  |SRWPO3L- 312.- MEDIO 0229 | 0293 | 0357
COBERTURA : :
3.13.- SUPERTOR 0333 | 0486 | 0639

B SS
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D) - DEPRECIACAO PELA IDADE DA CONSTRUCAO

O fator de depreciagdo serd calculado por alguns

métodos, conforme se exemplificard a seguir:

ROSS: D =1 - (1 - r) (x + x*)
2 n n?
HEIDECKE: D = A + (1 - ¢C) C
Onde:

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

n = Vida dtil ;

r = Valor residual ;

A = Coeficiente de depreciagdo.

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

obtido através da seguinte férmula:

.
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Foc = R + K * (1 - R)

Onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em
decimal, sendo que, para o padrdo da edificagdo, corresponde a 20% (0,200) ;

K = Coeficiente de Ross/Heidecke .

De acordo com o aludido trabalho, o valor da

construgdo serd determinado através da seguinte expressdo:

VB = A x V, - Foc

Sendo:

VB = Valor da benfeitoria ;

A = Area total construida;

Vu = Valor unitdrio da construgdo ;

Foc = Depreciagdo pela idade e estado da construgdo.

O estado de conservagdo da edificagdo sera

classificado segundo a graduagdo constante a seguir:

4
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REF. ESTADO DA DEPRECIACAO
EDIFICAGCAO (%)
A NOVO 0,00
B ENTRE NOVO E REGULAR 0,32
C REGULAR 2,52
D ENTRE REGULAR E NECESSITANDO DE REPAROS 8,09
SIMPLES
E NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES 18,10
F NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES 33,20
G NECESSITANDO DE REPAROS IMPORTANTES 52,60
H NECESSITANDO DE REPAROS IMPORTANTES 75,20
E EDIFICAQAO SEM VALOR
SEM VALOR 100,00

7/

O fator "K" é obtido da tabela a sequir, 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.

O estado de conservagdo da edificagdo serd fixado

em fungdo das constatagdes em vistorias, observando-se o estado aparente

S e — e s S B
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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.

protocotado em 2270772022 as 10:33, sob o nimero WSTA22705074945

dade em % ESTADO DA EDIFICAGAO
referencial A B C D E F G H
2 0,990 0.987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,245
4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
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E) - TRANSPOSICAO: Tendo em vista que os iméveis que serviram de
amostras possuem a mesma forga de venda, o signatdrio 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.

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 prego equivalente a 50% do valor

unitario fixado para a parte principal.

Os elementos coletados foram inseridos no programa
"GeoAvaliar" desenvolvido com base nas Normas do IBAPE/SP, que se constitui
de um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia no processo
avaliatério, possibilitando maior agilidade e veracidade aos resultados obtidos

nas avaliagdes.
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS
4.1 - AVALTACAO DO IMOVEL

Na avaliagdo da unidade auténoma foi considerada a

drea homogeneizada segundo a Norma NBR 12.721.

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 na
mesma regido geoecondmica e hegécios efetivamente realizados. Da pesquisa

efetuada obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,
fez-se os cdlculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de
confianga compreendido 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 DO APARTAMENTO = 132,19 m?
AREA DE GARAGEM (2 VAGAS) = 20,00 m?
VALOR UNITARIO = R$ 6.460,71/ m?

.
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VI = [Serrvativa + (Scaracemsz)] x Vu

Substituindo e calculando:

VI = [132,19 m?® + (20,00 m*/2)] x R$ 6.460,71 / m? (*)

VI = R$ 918.648,35

Em ndmeros redondos:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
R$ 920.000,00

(novecentos e vinte mil reais)

JULHO / 2022

1
(*)Obs.: Vu = R$ 6.460,71 / m? (seis mil, quatrocentos e sessenta reais e setenta ;
1
e um centavos por metro quadrado de drea privativa), conforme pesquisa de |
[}
1

mercado a seguir:

h——'—“
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DADOS DA FICHA 1

ELEMENTOS DA AVALIACAO

Avaliar

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 170 QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

SAQ PAULO - SP - 2022
184

iINDICE DO LOCAL :

P UTLZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

19/07 /2022
1.782.27

ENDERECQ : Rua Lecnarde Cerv eira Varandas
COMP .: BAIRRO : Morumbi
CEP : UF : SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 50
CIDADE : 540 PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :
X PAVIMENTAGAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X]REDE DE LUMINAGAO PUBLICA

CARACTERISTICAS
PADRAQ : apartamento superior ¢/ elev.

[ REDE DE GAS [X|REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUNV. (Pe): 0,00
ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : planc

CONSKTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDIFICAGAO : Apartamento ESTADO : FACE :

COEF. PADRAO

2,406 CONSERVAGAOQ : e - reparos simples

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

COEF. DEP. (k) : 0710IDADE: 20 anes FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2 143,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M2 : 143,00
EDIFiCIO

DORMTORIOS : O SUES: O W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: O PECINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 0Dé: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.000.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : CBINEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA - ME

CONTATO : Sérgio TELEFONE : (11)-50117282

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 0.00 VALOR UNITARIO : 6.293,71
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 6.293.71
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VAR|ACAO : 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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DADOS DA FICHA

REGISTRO FOTOGRAFICO

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022
DATA DA PESQUISA : 19/07/2022

SETOR: 170 QUADRA: 184
CHAVE GEOGRAFICA :

NUMERO ELEMENTO : |

FOTO N°

1
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - 5P - 2022 P UTLZADO DATA DA PESQUISA :  19/07/2022
SETOR: 170 QUADRA: 184 INDICE DO LOCAL: 1.782,27 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECQ : Rua Lecnarde Cerv eira Varandas NUMERO : 50
COMP .: BAIRRO : Morumbi CIDADE : SAQ PAULO - 5P

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTAGAO [<] REDE DE COLETA DEESGOTO  [X|REDE DE LUMINAGAC PUBLICA
[ REDE DE GAS [X|REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUNV. (Pe): 0,00
ACESSEILIDADE : FORMATO : ESQUINA : N&o

TOPOGRAFIA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICAGAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVAGAOQ : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0710IDADE: 20 anes FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2 126,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M2 : 126,00
EDIFICIO

DORMTORIOS : O SUES: O W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: O PECINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

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

ADICION AL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICION AL 0é: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 930.000,00 VALOR LOCA(;;O (RS): 0,00

IMOBILIARIA : Inova Iméveis

CONTATO : Carla TELEFONE : (11)-942862021

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 0.00 VALOR UNITARIO : 6.642,86
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 6.642.86
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VAR|ACAO : 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

w
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} REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022 NUMERO ELEMENTO : 2
DATA DA PESQUISA : 19/07/2022
SETOR: 170 QUADRA: 184

CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® 1
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DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - 5P - 2022 P UTLZADO DATA DA PESQUISA :  19/07/2022
SETOR: 170 QUADRA: 184 INDICE DO LOCAL: 1.782,27 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECQ : Rua Lecnarde Cerv eira Varandas NUMERO : 50
COMP .: BAIRRO : Morumbi CIDADE : SAQ PAULO - 5P

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTAGAO [<] REDE DE COLETA DEESGOTO  [X|REDE DE LUMINAGAC PUBLICA
[ REDE DE GAS [X|REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUNV. (Pe): 0,00
ACESSEILIDADE : FORMATO : ESQUINA : N&o

TOPOGRAFIA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICAGAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVAGAOQ : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0710IDADE: 20 anes FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2 128,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M2 : 128,00
EDIFICIO

DORMTORIOS : O SUES: O W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: O PECINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

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

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 0Dé: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 895.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : Achei Morurbi

CONTATO : Cleide TELEFONE : (11)-947985520

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 0.00 VALOR UNITARIO : 629297
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 629297
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VAR|ACAO : 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA

NUMERO ELEMENTO: 3

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022
19/07/2022
QUADRA: 184

DATA DAPESQUISA :
SETOR: 170
CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® 1
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de éngenkaria

U2
v.f.v Avaliar
umidesk
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - 5P - 2022 P UTLZADO DATA DA PESQUISA :  19/07/2022
SETOR: 170 QUADRA: 184 INDICE DO LOCAL: 1.782,27 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECQ : Rua Lecnarde Cerv eira Varandas NUMERO : 50
COMP .: BAIRRO : Morumbi CIDADE : SAQ PAULO - 5P

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTAGAO [<] REDE DE COLETA DEESGOTO  [X|REDE DE LUMINAGAC PUBLICA
[ REDE DE GAS [X|REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUNV. (Pe): 0,00
ACESSEILIDADE : FORMATO : ESQUINA : N&o

TOPOGRAFIA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICAGAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVAGAOQ : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0710IDADE: 20 anes FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2 127,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M2 : 127,00
EDIFICIO

DORMTORIOS : O SUES: O W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: O PECINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

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

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 0Dé: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 930.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : Achei Morurbi

CONTATO : Cleide TELEFONE : (11)-947985520

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 0.00 VALOR UNITARIO : 6.590,55
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 4.590.55
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VAR|ACAO : 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

w

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

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

fls. 803

39 anox

Desde 1983

Avaliacées e Pericias de €ngenkaria

DADOS DA FICHA

REGISTRO FOTOGRAFICO

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022
DATA DA PESQUISA : 19/07/2022

SETOR: 170 QUADRA : 184
CHAVE GEOGRAFICA :

NUMERO ELEMENTO: 4

FOTO N°

1

e e e st
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de éngenkaria

U2
v.f.v Avaliar
umidesk
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - 5P - 2022 P UTLZADO DATA DA PESQUISA :  19/07/2022
SETOR: 170 QUADRA: 184 INDICE DO LOCAL: 1.782,27 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECQ : Rua Lecnarde Cerv eira Varandas NUMERO : 50
COMP .: BAIRRO : Morumbi CIDADE : SAQ PAULO - 5P

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTAGAO [<] REDE DE COLETA DEESGOTO  [X|REDE DE LUMINAGAC PUBLICA
[ REDE DE GAS [X|REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUNV. (Pe): 0,00
ACESSEILIDADE : FORMATO : ESQUINA : N&o

TOPOGRAFIA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICAGAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVAGAOQ : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0710IDADE: 20 anes FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2 141,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M2 : 141,00
EDIFICIO

DORMTORIOS : O SUES: O W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: O PECINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

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

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 0Dé: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.300.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : Achei Morurbi

CONTATO : Cleide TELEFONE : (11)-947985520

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 0.00 VALOR UNITARIO : 8.297.87
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 8.297.87
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VAR|ACAO : 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

w

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

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

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D
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39 anox

Desde 1953

Avaliagses e Pericias de Engenharia

DADOS DA FICHA

REGISTRO FOTOGRAFICO

GeoAvahliarPro”

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022
DATA DA PESQUISA : 19/07/2022

SETOR: 170 QUADRA : 184
CHAVE GEOGRAFICA :

NUMERO ELEMENTO: 5

FOTO N°

1

e e e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de éngenkaria

U2
v.f.v Avaliar
umidesk
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA [

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - 5P - 2022 P UTLZADO DATA DA PESQUISA :  19/07/2022
SETOR: 170 QUADRA: 184 INDICE DO LOCAL: 1.782,27 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECQ : Rua Lecnarde Cerv eira Varandas NUMERO : 50
COMP .: BAIRRO : Morumbi CIDADE : SAQ PAULO - 5P

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTAGAO [<] REDE DE COLETA DEESGOTO  [X|REDE DE LUMINAGAC PUBLICA
[ REDE DE GAS [X|REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUNV. (Pe): 0,00
ACESSEILIDADE : FORMATO : ESQUINA : N&o

TOPOGRAFIA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICAGAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVAGAOQ : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0710IDADE: 20 anes FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2 140,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M2 : 140,00
EDIFICIO

DORMTORIOS : O SUES: O W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: O PECINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

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

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 0Dé: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.200.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : Achei Morurbi

CONTATO : Cleide TELEFONE : (11)-947985520

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 0.00 VALOR UNITARIO : 7.714,29
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 7.71429
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VAR|ACAO : 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

w

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

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

REGISTRO FOTOGRAFICO

Avaliar

DATA DAPESQUISA : 19/07/2022
SETOR: 170 QUADRA:
CHAVE GEOGRAFICA :

=

\
morumbi )

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022

184

NUMERO ELEMENTO: 4

FOTON® 1

= e e e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0025428-85.2017.8.26.0002 e c6digo DlaNoUDK.
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de éngenkaria

U2
v.f.v Avaliar
umidesk
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - 5P - 2022 P UTLZADO DATA DA PESQUISA :  19/07/2022
SETOR: 170 QUADRA: 184 INDICE DO LOCAL: 1.782,27 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECQ : Rua Lecnarde Cerv eira Varandas NUMERO : 50
COMP .: BAIRRO : Morumbi CIDADE : SAQ PAULO - 5P

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTAGAO [<] REDE DE COLETA DEESGOTO  [X|REDE DE LUMINAGAC PUBLICA
[ REDE DE GAS [X|REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUNV. (Pe): 0,00
ACESSEILIDADE : FORMATO : ESQUINA : N&o

TOPOGRAFIA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICAGAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVAGAOQ : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0710IDADE: 20 anes FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2 156,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M2 : 156,00
EDIFICIO

DORMTORIOS : O SUES: O W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: O PECINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

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

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 0Dé: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 900.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : Hirata Imoveis

CONTATO : Denise TELEFONE : (11)-55310641

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 0.00 VALOR UNITARIO : 5.192,31
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 5.192,31
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VAR|ACAO : 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

w

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

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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é copia
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Walmir Pereira Modott

39 anox

Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA

NUMERO ELEMENTO: 7

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022
19/07/2022
QUADRA: 184

DATA DAPESQUISA :
SETOR: 170
CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® 1

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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DADOS DA FICHA 8

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - 5P - 2022

P UTLZADO DATA DA PESQUISA :  19/07/2022

DADOS DA TRANSACAO

SETOR: 170 QUADRA: 184 iNDICE DO LOCAL: 1.782,27 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZA{;AO

ENDERECQ : Rua Lecnarde Cerv eira Varandas NUMERO : 50

COMP .: BAIRRO : Morumbi CIDADE : SAQ PAULO - 5P

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

4 PAVIMENTAGAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X]REDE DE LUMINAGAO PUBLICA

[ REDE DE GAS [X|REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUNV. (Pe): 0,00
ACESSIILIDADE : FORMATO : ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICAGAO : Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVAGAOQ : e - reparos simples

COEF. DEP. (k): 0710IDADE: 20 anes FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.. 2  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M=: 147,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M2 : 147,00
EDIFICIO

DORMATORIOS : O SUTES: O WC: 0 QUARTOEMPREGADAS: O PECINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICION AL 04: 1,00

NATUREZA : Oferta

IMOBLIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (R$) : 1.070.000,00
Corretor
Bruno Martelii Pais

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

TELEFONE : (11)-987634617

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS

LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FT ADICIONALO1 :
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FT ADICIONAL0Z2:
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALOS:
VAGAS 000  FTADICIONALO4:

FT ADICIONAL QS :

FT ADICIONAL 06 :

VALORES/VARIAGCAO
000 VALOR UNITARIO : 6.551,02
000 HOMOGENEIZACAO : 6.551.02
000 VARIAGAO: 1,0000
0,00
0.00
0,00

4
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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Desde 1953

Avaliagses e Pericias de Engenharia

DADOS DA FICHA

REGISTRO FOTOGRAFICO

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022
DATA DA PESQUISA : 19/07/2022

SETOR: 170 QUADRA: 184
CHAVE GEOGRAFICA :

NUMERO ELEMENTO: 8

FOTO N°

1

e ' e e et e e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 9

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - 5P - 2022 P UTLZADO DATA DA PESQUISA :  19/07/2022
SETOR: 170 QUADRA: 184 INDICE DO LOCAL: 1.782,27 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECQ : Rua Lecnarde Cerv eira Varandas NUMERO : 50
COMP .: BAIRRO : Morumbi CIDADE : SAQ PAULO - 5P

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTAGAO [<] REDE DE COLETA DEESGOTO  [X|REDE DE LUMINAGAC PUBLICA
[ REDE DE GAS [X|REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUNV. (Pe): 0,00
ACESSEILIDADE : FORMATO : ESQUINA : N&o

TOPOGRAFIA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICAGAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVAGAOQ : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0710IDADE: 20 anes FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2 141,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M2 : 141,00
EDIFICIO

DORMTORIOS : O SUES: O W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: O PECINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0&: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 950.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00

IMOBLIARIA : Complexo Imobiliério

CONTATO : Vanessa TELEFONE : (11)-998010947

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 0.00 VALOR UNITARIO : 6.127.66
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 6.127.66
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VAR|ACAO : 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

w
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DADOS DA FICHA

REGISTRO FOTOGRAFICO

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022
19/07/2022
QUADRA: 184

DATA DAPESQUISA :
SETOR: 170
CHAVE GEOGRAFICA :

NUMERO ELEMENTO: ¢
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FOTON® 1

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

WSTA22705074945

umero

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2022 as 10:33 , sob o n

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0025428-85.2017.8.26.0002 e c6digo DlaNoUDK.



Walmir Pereirva Modot

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

fls. 814

39 anox

= Desde 1953

Avaliacses e Pericias de éngenkaria

U2
.‘f..
umidesk

DADOS DA FICHA 10

ELEMENTOS DA AVALIACAO

Avaliar

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 170 QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

SAQ PAULO - SP - 2022
184

iINDICE DO LOCAL :

P UTLZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

19/07 /2022
1.782.27

ENDERECQ : Rua Lecnarde Cerv eira Varandas
COMP .: BAIRRO : Morumbi
CEP : UF : SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 50
CIDADE : 540 PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :
X PAVIMENTAGAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X]REDE DE LUMINAGAO PUBLICA

CARACTERISTICAS
PADRAQ : apartamento superior ¢/ elev.

[ REDE DE GAS [X|REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUNV. (Pe): 0,00
ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : planc

CONSKTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDIFICAGAO : Apartamento ESTADO : FACE :

COEF. PADRAO

2,406 CONSERVAGAOQ : e - reparos simples

DADOS DA TRANSACAO

COEF. DEP. (k) : 0710IDADE: 20 anes FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2 156,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M2 : 156,00
EDIFICIO

DORMTORIOS : O SUES: O W.C.: 0 QUARTOEMPREGADAS: O PECINA: O  SALAODEFESTAS: 0O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 0Dé: 1,00

NATUREZA : Oferta

IMOBLIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (R$) : 850.000,00
Corretor
Bruno Martelii Pais

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

TELEFONE : (11)-987634617

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 0.00 VALOR UNITARIO : 4.903,85
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 4.903.85
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VAR|ACAO : 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

4
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REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA

DATA DAPESQUISA :
SETOR: 170
CHAVE GEOGRAFICA :

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022
19/07/2022
QUADRA: 184

NUMERO ELEMENTO: 10

~ FOTON® 1

B SS
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCR K;.E\O : Morumbi | - Rua Leonardo Cerv eira Varandas DATA : 1900712022
EDFICACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2022 - 5A0 PAULO - 5P
FATOR OFERTA.-’TRANSA(;;\O: 0.2 PARCELA DE BENFETORIA : 0.8
OBSERVACAQ
FATORES
FATOR iNDICE
B Locdlizagdo 1.782,27
= Obsolescéncia idade 20
Estado de Conservacdo E- REPAROS SIMPLES
E Fadrdo aparamento superior cf elev .
E Vagas Vagas 2
Acréscimo 0.1
SVe
umnidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
0 Valor - = S
NUm. | Endereco o Homogeneizacdo Variagdo
¢ Unitario ¢ ¢
| 1| Rua Lecnardo Cerv eira Varandas 50 629371 6293.71 1,0000
X 2| Rua Leocnardo Cerv eira Varandas .50 £.642,86 5.642,86 1,0000
| 3| Rua Leonardo Cerv eira Varandas 50 6.292,97 6292,97 1,0000
X 4| Rua Leonardo Cerv eira Varandas .50 4.590,55 4£.590,55 1,0000
B 5| Rua Leonardo Cerv eira Varandas .50 8.297.87 B8.297.87 1,0000
| 4| Rua Leonardo Cerv eira Varandas 50 7.714,2% 771425 1,0000
E 7| Rua Leonardo Cerv eira Varandas 50 519231 5.192,31 1.0000
E 8| Rua Leonardo Cerv eira Varandas 50 4.551,02 4.551,02 1.0000
B 9| Rua Leonardo Cerv eira Varandas .50 6.127.66 &.127,66 1,0000
B 10| Rua leonardo Cerveira Varandas ,50 4.903,85 4503,85 1,0000

w
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GRAFICO DE DISPERSAO
Nim X Y
i 6.293,71 6.293,71
2 6.642,86 6.642,86
3 6.292,97 6.292,97
4 6.590,55 6.590,55
5 8.297,87 8.297,87
6 771429 7.714,29
7 5.192,31 5.192,31
8 6.551,02 6.551,02
9 6.127,66 6.127,66
10 4.903,85 4.903,85
4l e
= ]
Yele Avaliar
uridesk
GRAFICO DE DISPERSAO
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DADOS DO AVALIANDO

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Avaliar

Tipo : Apartamento
Cliente : Condominio Vila Amalfi
Areaterreno me: 1,00

VALORES UNITARIOS

Local : Rua Lecnardo Cerv eira Varandas 50 Morumbki SAC PAULO - 5P

Edificagdo n?: 132,19

Distribvigdo espacial

Data: 19/07/2022

Modalidade : Venda

VALORES HOMOGENEIZADOS

1 6.460,71
Desvio Padrdo : 1.011,2%
- 30%:4.522,50
+ 30% :8.3%8,52

Méedia Unitarios

Média Unitdrios : 6.460.71
Desvio Padrdo : 1.011,2%
- 30%: 4.522,50

+30% : 8.398,92

Coeficiente de Variagdo : 15,6500 Coeficiente de Variagdo : 15,6500
GRAU DE FUNDAMENTACAO
Descrigdo GRAU LI GRAUII GRAUI 11
Carac. do imével avaliando Completa quanto a todas = Completa gte aos fatores N Adocdo de sifvacdio 0 3
1 varidveis analisadas usados no frafamento paradigma
Quantidade minima de
12 5 3
dados de mercado usados D @ D 2
Identificagdo dos dados Apresenfocdo de inform ref a todas Apresentacdo de inform ref a fodas Apresenfocdo inform ref a fodos as
de mercado as caractdos dos dodos analisados g as caract dos dos dados analisados l:‘ caract dos dades ref aos fofores |:| 3
N Intervado de ajuste de cada .
4 fator e p/ o conj de fatores 0.80a1.25 = 0.50 a 2,00 O 0,402 2.50 *a ] 3

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Il
FORMACAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS): 6.460,71
VALOR UNTARIO (R$/m2): 4.460,71000

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 854.041,25
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINMO : 6.018,43
INTERVALO MAXIMO : 6.902,99

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 4.018,43
INTERVALO MAXIMO : 6.502,99

GRAU DE PRECSAOQ: Il

4
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V - CONCLUSAO

Pelo que ficou exposto no presente LAUDO de
avaliagdo, o valor de mercado para o imével a seguir descrito, nos termos dos
nos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENCGA, requerida pelo
CONDOMINIO VILLA AMALFI, em face de ANA LYGIA BARDINI E
OUTRO, corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n® 177.568, no 15° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo.

Apartamento n°® 25 - Edificio Positano - Condominio Villa Amalfi.

Rua Leonardo Cerveira Varandas, n® 50, Paraiso do Morumbi, Sdo Paulo - SP.

R$ 920.000,00

(Novecentos e vinte mil reais)

JULHO / 2022

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente Laudo, que se compde de 58 (cinquenta e oito) folhas,

vindo esta, datada e assinada pelo Perito.

Acompanham o presente Laudo, os seguintes anexos:

ANEXO I = Avisos de Vistoria.

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na Resolugdio n® 233 do CNJ
e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram & disposi¢do das partes, respectivos advogados, e demais
interessados no site do TISP, Link de Acesso ao Piblico 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 Eletrénica -

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

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 20 de julho de 2.022.
NG
L]

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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ANEXO-TI
AVISOS DE VISTORIA

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

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

Walmir Pereira Modoth



fls. 822

Walmir Pereira Modott 39 anox

Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliaces e Pericias de éngenkaria

almir‘ pereir Hi 59 anos

Deede 1753

. ENGENHEIRQ CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avoliagses e Pericias de éngenlﬂqria

Sé&o Paulo, 28 de junho de 2.022.

Prezado Dr. Yves Nader / Dr. Flavio Marques

Fone: (11) 3145-1350

Email: juridico®advocaciagraiche.corm.br / fmalves@aasp.org.br / analvbardini@gmail.com /
jcuhinotti@portoseguro.org.br / ntmaiello@gmail.com

Processo n.% 0025428-85.2017.8.26,0002

Vara: 7% Vara Civel do Fore Regional de Sante Amare - Comarca da Capital - SP

Agdo: Cumprimente de Sentenca

Parfes: CONDOMENIO VILLA AMALFI X ANA LYGIA BARDINI

Atendendo ao disposto no artige 474, do Cddigo de Processo Civil,
fica Vossa Senhoria ciente que serd realizada visteria, no dia 07 de julho de 2.022, as
10:45 horas, no imével situado na Rua Leonarde Cerveira Varandas, n® 850, Apfo 2B,
Bloce 07, Cond. Villa Amalfi, Morumbi, Sdo Paulo, em conformidade com a determinacdo
nos autos acima em epigrafe.

OBS (1): A presenca das Partes, Procuradores e Assistentes Tégnicos
¢ facultativa. Porém, em muito contribuird para o bom desenvolvimento
dos trabalhes,

*FAYOR CONFIRMAR O RECEBI 0 DESTE E NOS FORNECER O o]
DAS PARTES™

Atenciogamente,

WALMIR PEREIRA MODQTTI
CREA 128.880/D

—

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

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

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2022 as 10:33 , sob o niUmero WSTA22705074945

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0025428-85.2017.8.26.0002 e c6digo DlaNoUDK.
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= Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliaces e Pericias de éngenkaria

Walmir Modotti

De: Walmir Modotti <walmirmodetti@uol.com.brs

Enviado em: terga-feira, 28 de junho de 2022 16:33

Para: juridico@advocaciagraiche.com.br’; ‘fmalves@aasp.org.br's
‘analybardini®gmail.com'; ‘jcuhinotti@portosegura.org.br:
‘ntmaiello@gmail.com'

Assunto: AVISQ DE VISTORIA - FAVOR CONFIRMAR RECERIMENTO

Séo Paulo, 28 de juaho de 2.022,

Prezado br. Yves Nader / Dr. Flavio Marques
Fone: ({1) 3145-1350
Email:  juridico@advocaciagraiche.combr  / _ fmalves@aasporabr  /  analybardini®gmail.com  /

jcuhingtti@portosequro.org.br / ntmaiello@gmail.com
Processo n.% 0025428-85 2017.8.26.0002

Vara: 7% Vara Civel do Foro Regional de Sante Amaro - Comarca da Capital - SP
Aglio: Cumprimente de Sentenga
Partes: CONDOMINIO VILLA AMALFI X ANA LYGLA BARDINI

Atendendo ao disposto no artige 474, do Cédigo de Processo Civil, fica Vossa Senhoria
cienfe que serd realizada vistoria, no dia 07 de julho de 2.022, As 10:45 horas, no imédvel situado na Bua
Leohardo Cerveira Varandas, n® 50, Apte 25, Bloco 07, Cond. Villa Amalfi, Merumbi, Sdo Paulo, em
confortidade com a determinacdo nos autos acima em epigrafe.

©BS (1): A presenca das Partes, Procuradores ¢ Assistentes Técnicos & facultativa,
Porém, em muito contribuird para o bam desenvolvimento dos trabalhos.
*EAVOR CONFIRMAR O RECEBIMENTO DESTE E NOS FORNECER O TELEFONE DAS PARTES*

Atenciosame
nte,

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

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

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2022 as 10:33 , sob o niUmero WSTA22705074945

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0025428-85.2017.8.26.0002 e c6digo DlaNoUDK.



