Walmir Pereira Modot 41 anodsfs
~— . Deade 1955

) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

Avaliagao de Imodveis

Patologias Construtivas

Possessorias

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

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3° VARA
CIVEL DO FORO REGIONAL IIT - JABAQUARA - COMARCA DA
CAPITAL - SAO PAULO

AUTOS N°: 0014570-79.2023.8.26.0003

WALMIR PEREIRA MODOTTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida pelo CONDOMINIO EDIFICIO JARDIM DAS
ORQUIDEAS, em face de ZHANG WENJUN, dando por terminados seus
estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar suas conclusées, expressas
no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor de mercado, expresso
em resumo a sequir, para o imével compreendido pelo apartamento n°® 95,
localizado no 9° andar do Edificio Vanda - Bloco C, integrante do
Condominio Jardim das Orquideas, situado na Avenida Senador Casemiro
da Rocha, n°® 1.257, esquina com a Avenida José Maria Whitaker,
Mirandépolis, Sdo Paulo - SP.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 02 de junho de 2025
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WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

e
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RESUMO

VALOR DO IMOVEL:

Matricula n® 169.549, no 14° Cartério de Registro de Iméoveis de Sdo Paulo

Apartamento n® 95 - Edificio Vanda - Cond. Jardim das Orquideas
Av. Senador Casemiro da Rocha, n° 1257, Mirandopolis, Sdo Paulo - SP
R$ 765.000,00
(setecentos e sessenta e cinco mil reais)

JUNHO / 2025

| FOTO 01 |

FACHADA DO CONDOMINIO JARDIM DAS ORQUIDEAS.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado para o imével a seguir descrito, nos termos dos AUTOS DA
ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida pelo CONDOMINIO
EDIFICIO JARDIM DAS ORQUIDEAS, em face de ZHANG WENJUN:

Apartamento n°® 95, localizado no 9° andar do Edificio Vanda - Bloco C,
integrante do Condominio Jardim das Orquideas, situado na Avenida José
Maria Whitaker n° 1.069, esquina com a Avenida Senador Casemiro da
Rocha, n°® 1.257, na Salde - 21° Subdistrito. Um Apartamento com a drea
privativa de 83,88 m?, drea comum de 58,16 m?, drea de garagem de 23,40

m2

, cabendo-lhe o direito a uma vaga em local de uso indeterminado, na
garagem localizada no subsolo do condominio, com auxilio de manobrista, drea
total de construgdo de 165,44 m? e a fragdo ideal no terreno de 0,38831%,
matriculado sob n°® 169.549, no 14° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo

Paulo.

IT - VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do
Cédigo de Processo Civil, foi enviado comunicado ds partes do dia e hora da
realizagdo da pericia, conforme petigdo fls. 152/153. O Sr. José da Silva, que
se identificou como zelador, informou que o apartamento se encontrava

fechado e sem ninguém para franquear o acesso para as vistorias internas.

e
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2.1 - LOCAL
2.1.1 - CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Sdo

Paulo, do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo
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| FOTOS 02/03 I
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AV. SENADOR CASEMIRO DA ROCHA,
NO TRECHO ONDE SE ENCONTRA LOCALIZADO O CONDOMINIO.
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| FOTOS 04/05 |

AV. JOSE MARIA WHITAKER,

NO TRECHO ONDE SE ENCONTRA LOCALIZADO O CONDOMINIO.
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| FOTOS 06/07 I

RUA ITAIPU,

NO TRECHO ONDE SE ENCONTRA LOCALIZADO O CONDOMINIO.
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2.1.2 - SITUACAO, SEGUNDO A PREFEITURA

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sdo Paulo,

o imovel possui a sequinte situagdo:

Avenida Senador Casemiro da Rocha, , n® 1.257 - apto. n® 95:

ZONA.: ZM
SETOR: 045
QUADRA: 141
NUMERO DO CONTRIBUINTE: 045.141.0489-2
INDICE FISCAL (PGV-2025): R$ 2.603,52

Digito SQL:

— 1| Condominio: 04
Tipo quadra: FISCAL

| Tipo lote: FISCAL

21 @ CodLog: 045381
¢ Nome logradouro: AV SEN CASIMIRO DA
! \\\\ N ROCHA
# \\\é\\\\\\\ Nimero porta: 1257
& “\\‘ Complemento:
a1 ‘\1|“ Situacdo:

| Uso: Condominio
Area ferrenc (m2): 10262
Area construida (m2):

Codigo do
contribuinte:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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Os Dados Cadastrais do Imével sdo mostrados a

seguir:

PREFEITURA DE Certiddo de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2025
SAO PAULO
FAZENDA
Cadastro do Imével: 045.141.0489-2

Local do Imovel:

AV SEN CASIMIRO DA ROCHA, 1257 - AP 95 1WG
MIRANDOPOLIS EDVANDA CEP 040470032
Imowvel localizado na 1° Subdiviséo da Zona Uroana

Enderego para entrega da notificagic:
Al SEN CASIMIRO DAROCHA, 1257 - AP 95 1WG
MIRANDCPOLIS ED VANDA CEP 04047-D03

Contribuinte(s):
CPF 230.673.308-00 IHANG WEMJUN

Dados cadastrais do terreno:

Area incorooraca (me): 6.524 Testada (m;: 0,00
Area nao Incorporada (m°): 3.73 Fragac ideal: 0,0039
Area total {m?): 10.262

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m?): 166 Fadrao da construgaa: 2D
Area vcupada pela cunslrago (m?), {ikH] Uso: residéncia
Ano da construggo corrigido: /1999

Valores de m® (RS
- geterreno: 2 602,00
- €a construgan: 3.502.00

Valores para fins de caleule do IPTU (RS):

- da drea Incorporada: 111.485,00
- de érea ndo incorporada: 63.383,00
- de construgdo: 435.909,00
Bace de caleulo do IPTU: 611.377,00

Ressalvado o dircito da Fazenda Publica co Municipio de Sio Paulo atualizar os dades constantes do Cadastro
Imotiligrio Fiscal, apurados ou verificados a qualguer tempo, inclusive em ralagao ao exercicic abrangido par
esta certiddo, a Secretaria Municips! da Fezanda CERTIFICA qua os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposio Predial e Territora Urbano do imdvel do exercicio de 2025.

Certid8o expedida via internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004,
A autentizidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 25/08/2025, em

hitp:/fwww . prefeitura.sp.gov.bricidace!/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissio: an/as2025
Ndamero do Documento: 2,2025.001358007-D
Solicitante: WALMIR PEREIRA MODOTTI (CPF 050,457 788-34)
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2.1.3 - ZONEAMENTO

41 anos

Is. 166

A Lei n® 16.402, que entrou em vigor em margo de

2016, estabelece as hormas 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 Zona Mista (ZM), que sdo

porgdes do territério destinadas a promover usos residenciais e ndo

residenciais, com predomindncia do uso residencial, com densidades

construtiva e demogrdfica baixas e médias. Porgdes do territério localizadas

na Macrozona de estruturagdo e Qualificagdo Urbana.

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da

regido onde se localiza o imovel em estudo:
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Quadro 3 - Parametros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental

Is. 167

;"‘ﬁ“’“ I5e oo Taxa de Ocupacio Miims Recus Minimos {metros) cota parte
t Fundos e Laterais 3 de
woocaom | owil | ca | cn | en | 1007 | oo |08 | [ T e | e
minimo | basico | MAXImo 500 igual au superior (metros) (] menorou | EdCACED | L
{m) rrisbiged a 500 metros® igual a 10 T;pu'l:ta {metrae
metros
E ZEU ZEU 0,5 1 4 0,85 0,70 NA MA A EXI] 20
g 7Ela NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA i) an
= 25up ZEUP [b) 05 1 7] 0,85 0,70 B NA NA EXT] NA
g ZEUPa [c) NA 1 1 0,70 0,50 28 NA MA i) NA
2 | am ZEM 05 1 2(d) 0,85 0,70 78 NA A EXH] 0
= ZEMP 05 1 2 (e} 0,85 0,70 18 NA MA ETT a0
I 03 1 2 0,85 0,70 48 5 NA ETT NA
2c Ca NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA ETT] MA
C-TEIS 0,5 4 2 OBS 0,70 MNA 5 N 3(j) LS
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 MA ETT] NA
ICOR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 n 5 MA ) NA
ZHoH ZCOR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA ETT] NA
2CORa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
™ 03 1 7 0,85 0,70 28 5 NA 31 NA
:3 ™ ZMa L) 1 1 0,70 0,50 15 5 WA 31j) LES
g IMIS 03 1 7 0,85 0,70 28 5 A 3 NA
= IMISa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA ) NA
§ 2EI5-1 05 1 25 {f) 0,85 0,70 NA 5 NA ETH NA
ZEIS-2 05 1 41f) 085 0,70 MA 5 WA 31j) M
ZEIS ZEI5-3 05 1 4 &) 0,85 0,70 NA 5 MA ETT NA
ZEIS-4 NA 1 2 {h} 0,70 0,50 NA 5 NA 31 NA
ZEIS-5 05 1 4 {f) 0,85 0,70 NA 5 MA 3ij) NA
SiE I0E-1 05 1 ] 0,70 0,70 28 H MA EXT] NA
IDE-2 05 1 2 0,70 0,50 28 5 3 3 MA
7PF1 05 1 i5 0,70 0,70 78 5 3 3 NA
i ZPi-2 NA 1 15 0,50 0,30 28 5 3 3 NA
Quadro 24 - Pardmetros de parcelamento do solo [dimensBes de lote) por zona
DimensBes minimas de ke Démensfes mkdmas de kote
TIPCHDE DONA TONA Frente minima Area trénima () Frente midma Ares mibsdera )
{n} {mj
-] ;:i 0 1000 180 20,000
E e ZEUP
B = 0 1.000 150 20,000
g ZEM EEI 0 1000 50 200000
= ZEMP : !
e
b I 5 138 180 301000
ZC-ZES
ZCOR-1
ZCOR-2
zoom —— 10 250 100 10,000
ICORa
F7]
§ Tt ;:"" 5 135 150 20,000
15
g Zhiisa
5 ZEI15-1
] ZEI52
ZEIS ZEI5-3 5 125 180 20,000
ZEIS-4
ZE15-5
S ZDE-1 5 115 0 1.000
ZDE-2 i 1000 150 20000 {a)
= ZPi-1 0 1.000 150 20000 {a)
2PI-2 0 5.000 150 20000 {a)
IrR IPR 5 125 100 10,000
= ZER-1 10 250 100 10,000
3 IR ZER-2 5 135 100 10,000
= ZERa 10 SO0 100 10000
g T ZPOS 0 1.000 HA m
£ TPOS HA 20,000 MA A
ZEPAM | ZEPAM 10 5,000 [b) NA NA
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2.1.4 - 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.

2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgdes do
territério da Zona Mista, destinadas principalmente aos usos residenciais e

ndo residenciais.

A ocupagdo comercial € bastante diversificada
predominando:  lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias,
supermercados, escritérios, postos de gasolina, instituicdes bancdrias,
dentre outras, ao longo da prépria Avenida Senador Casemiro da Rocha,
Avenida José Maria Whitaker, Avenida Jabaquara e de logradouros

circunvizinhos.

A destinagdo residencial € predominada por prédios

residenciais, térreos e assobradados e edificios residenciais.

e
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2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se situa o imovel possui toda a

quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.

O solo aparenta ser seco e firme para receber
construgdes de qualquer porte obedecidas, evidentemente, as posturas

municipais e as Normas Técnicas.

Cabe ao apartamento de n® 95 a fragdo ideal de

0,38831% sobre a drea do terreno.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno anteriormente descrito, encontra-
se edificado o Condominio Jardim das Orquideas, erigido com os devidos

recuos previstos por lei, e no mesmo nivel da referida via publica.

O Condominio Jardim das Orquideas é constituido
por trés blocos com 225 apartamentos residenciais, com entrada social de
pedestres pela Avenida Senador Casemiro da Rocha e pela Rua Itaipu, e de

veiculos pela Avenida Senador Casemiro da Rocha.
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- DO EDIFIcIO

O Edificio Vanda - Bloco C, onde esta localizado o
apartamento avaliando (n.° 95), constitui-se de prédio residencial contendo
no térreo: portaria eletronica com interfone, sistema vidrio, incluindo vias de
circulagdo de pedestres, hall social, saldo de festas, churrasqueirg,
playground, piscina, sauna, academia, saldo de jogos, brinquedoteca e quadra
de eportes, que atende a 13 andares superiores, com 6 apartamento por andar
do 1°ervidos por dois elevadores, bem como vagas de estacionamento,

localizadas no pavimento térreo e no subsolo.

- DA UNIDADE AVALIANDA (Apartamento n® 95)

O apartamento n® 95, estd localizado no 9° andar
do Edificio Vanda - Bloco C, integrante do Condominio Jardim das Orquideas,
situado na Avenida Senador Casemiro da Rocha, n® 1.257, Miranddpolis, Sdo

Paulo - SP.

Contém drea privativa de 83,88 m?, drea comum de
58,16 m?, drea de garagem de 23,40 m?, cabendo-lhe o direito a uma vaga de
garagem, drea total de 165,44 m?, e a fragdo ideal no terreno de 0,38831%,
e encontra-se matriculado sob n° 169.549, no 14° Cartério de Registro de

Imdveis de Sdo Paulo.

e
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Possui ainda: 3 (trés) dormitdrios, 2 (dois)
banheiros, sala para dois ambientes com terrago, cozinha e drea de servigo
com idade fisica de 26 anos, podendo ser classificado como "1.1.3 -
apartamento padrdo médio”, limite médio, com elevador, de acordo com o

estudo "Valores de Edifica¢des de Imdveis Urbanos de Sdo Paulo”.

A SEGUIR SERAO JUNTADAS AS
FOTOGRAFIAS DAS AREAS COMUNS DO CONDOMINIO EDIFICIO
JARDIM DAS ORQUIDEAS, DO APARTAMENTO SEMELHANTE AO
AVALIANDO E O CROQUI DO APARTAMENTO N° 95:
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CoNDOMINIO JARDIM DAS ORGUIDEAS
APARTAMENTO N® 95 - BLoco C
AVENIDA SENADOR CASEMIRC DA RoOCHA, N2 |.257
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| FOTO 08 |

CONDOMINIO JARDIM DAS ORQUIDEAS
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FACHADA, PELA AVENIDA SENADOR CASEMIRO DA ROCHA.
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| FOTO 09 |

CONDOMINIO JARDIM DAS ORQUIDEAS

FACHADA, PELA AVENIDA JOSE MARIA WHITAKER.
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| FOTO 10 |

CONDOMINIO JARDIM DAS ORQUIDEAS

FACHADA, PELA RUA ITAIPU.
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| FOTOS 11/12 |

CONDOMINIO JARDIM DAS ORQUIDEAS - AREAS COMUNS

ACESSO DE VEICULOS E VAGAS PARA VISITANTES.
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| FOTOS 13/14 |

CONDOMINIO JARDIM DAS ORQUIDEAS - AREAS COMUNS

SISTEMA VIARIO / ACESSO AO SUBSOLO.
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| FOTOS 15/16 |

CONDOMINIO JARDIM DAS ORQUIDEAS - AREAS COMUNS

VAGAS DE GARAGEM NO SUBSOLO.
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| FOTOS 17/18 |

CONDOMINIO JARDIM DAS ORQUIDEAS - AREAS COMUNS

VAGAS DE GARAGEM NO SUBSOLO.
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CONDOMINIO JARDIM DAS ORQUIDEAS

VAGA DE ESTACIONAMENTO DESTINADA AO APTO. N° 95.
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CONDOMINIO JARDIM DAS ORQUIDEAS - AREAS COMUNS

HALL DOS ELEVADORES, NO SUBSOLO.
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CONDOMINIO JARDIM DAS ORQUIDEAS - AREAS COMUNS

ENTRADA DE PEDESTRES, PELA AV. SENADOR CASEMIRO DA ROCHA.
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| FOTOS 24/25 |

CONDOMINIO JARDIM DAS ORQUIDEAS - AREAS COMUNS
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ENTRADA SOCTIAL DE PEDESTRES, PELA RUA ITAIPU.
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| FOTOS 26/27 |

CONDOMINIO JARDIM DAS ORQUIDEAS - AREAS COMUNS

ACESSO DE PEDESTRES E CIRCULACAO.
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CONDOMINIO JARDIM DAS ORQUIDEAS AREAS COMUNS
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CIRCULACAO E AREAS DE DESCANSO.
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COND. JARDIM DAS ORQUIDEAS - AREAS COMUNS
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CIRCULACAO E AREAS DE DESCANSO.
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COND. JARDIM DAS ORQUIDEAS - AREAS COMUNS

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2025 as 13:49 , sob o nimero WJAB25701971449

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0014570-79.2023.8.26.0003 e cddigo 18XLr9ZO.



Walmir Pereira MOCIO'H'i ¢ D, !ﬁ Is. 198
TN— code 1955

. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

| FOTOS 53/54 |

COND. JARDIM DAS ORQUIDEAS - APTO. SEMELHANTE

ASPECTOS GERAIS DO APARTAMENTO.
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COND. JARDIM DAS ORQUIDEAS - APTO. SEMELHANTE
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ASPECTOS GERAIS DO APARTAMENTO.
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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 Imdveis
Urbanos”, que é de uso obrigatério em qualquer manifestagdo escrita sobre
avaliagdo de imédveis urbanos, e visa complementar os conceitos, métodos e
procedimentos gerais para os servigos técnhicos de avaliagdo de imdveis
urbanos, bem como a "Norma Bdsica para Pericias de Engenharia do

IBAPE/SP", e do Estudo “Valores de Edifica¢ées de Iméveis Urbanos - SP".

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

regido geoecondmica, bem como negécios efetivamente realizados.

Para o desenvolvimento do cdlculo do valor unitdrio,
foram obtidos 12 (doze) elementos comparativos e fizeram-se os cdlculos

estatisticos, obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianga,

e
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compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em torno

da média.

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

com os seguintes aspectos:

Localizagdo;

Tipo do Imdvel;
Dimensoes;

Padrdo Construtivo;
Idade;

Data da Oferta.

Obedecidas, as condig¢des acima, o valor de mercado
procurado estard ajustado d realidade dos pregos vigentes na regido

estudada.

Para a aplicagdo do Método Comparativo serd
adotado o processo de homogeneizagdo dedutivo, no qual sdo feitas
racionalizagBes prévias e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos

para adequd-los ds condigdes do imével avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de

homogeneizagdo obedecendo aos seguintes fatores:
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A) - OFERTA: Dedugdo de 10% (dez por cento) no
prego das ofertas para cobrir risco de eventual superestimativa dos pregos
(elasticidade dos hegdcios). No caso de transcrigdo ndo havera o referido

desconto.

B) - ATUALIZACAO: Ndo 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 Edificacdes de Imdveis

Urbanos do IBAPE".

Conforme referido estudo, o imével em questdo
enquadra-se no item "1.1.3 - APARTAMENTO PADRAO MEDIO - LIMITE
MEDIO - COM ELEVADOR", adotando-se o valor unitdrio igual a 5,075.

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:

e
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Sem desoneragao . RB-N

2.067,04

4 0.05%

1.13 PADRAO MEDIO

Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma preocupacao comaformaea
funcionalidade arquitetdnica, principalmente no tocante & distribuicao interna das unidades,
em geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrao médio (social e servico), geral-
mente com acessos e circulacdo pelo mesmo corredor. As reas comuns apresentam acaba-
mentos de padrao médio e podem conter saldo de festas e, eventualmente, guadras de espor-
tes e piscinas, além de guarita e apartamento de zelador. Fachadas com pintura sobre massa
corrida ou texturizada, ou com aplicagao de pastilhas, ceramicas, ou equivalentes,

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, area de servigo conjugada, dois ou trés
dormitarios (podendo um deles ter banheiro privativo) e uma vaga de garagem por unidade,
podendo possuir, tambeém, dependéncias para empregada.

Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade,
porém padronizados e fabricados em escala comercial, tanto nas areas privativas como nas de
uso comum, tais comao:

= Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, ceramica, placas de granito,

* Paredes: pintura latex sobre corrida ou gesso, azulejos de padrao comercial.

* Instalacdes hidraulicas: completas, atendendo disposicdo basica, com pecas sanitarias e
seus respectivos componentes de padrao comercial, servidos por dgua fria, podendo dispor
de aquecedor individual.

* Instalacdes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes satisfazendo distri-
buicdo basica de pontos de luz e tomadas, com a possibilidade de inclusao de pontos para
telefone e televisao.

= Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminio ou PVC com dimen-
sbes padronizadas.

Sem elevador 3,828 4,218 4 640
1.1.3 = Padrao Média
Corm elevacdor 4 568 5075 5. 583
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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 n2
HEIDECKE: D = A + (1 - C) C
Onde:

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

n = Vida atil ;

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 formula: Foc = R + K * (1 - R)

Onde:
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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=AXVU

Sendo:
VB = Valor da benfeitoria ;
A = Area total construida :

Vu = Valor unitdrio da construgdo ;

- Foc

Foc = Depreciagdo pela idade e estado da construgdo.

E SERVICO 2.1 ESCRITORIO

2.1.4 - Padr3o Superior

2.1.5—Padrdo Fino
2.1.6— Padrao Luxo

Com elevador
Sem elevador

Com elevador

60
60
60
50
50

Idade Valor
Classe Grupo Padrao Referencial | Residual
~Irfanos) | -R(%)
1.1.1 - Padrdo Econdmico 60 20%
Sem elevador 60 20%
1.1.2 - Padrao Simples
Com elevador 60 20%
Sem elevador 60 20%
1.1.3 - Padrio Médio
1.RESIDENCIAL [1.1 APARTAMENTO Com elevador 60 20%
Sem elevador 60 20%
1.1.4 - Padrao Superior
Com elevador 60 20%
1.15- Padrdo Fino 50 20%
1.1.6 - Padrdo Luxo 50 20%
2.1.1 — Padrdo Econdmico 70 20%
Sem elevador 70 20%
2.1.2 - Padrao Simples
Com elevador 70 20%
Sem elevador 60 20%
2. COMERCIAL 2.1.3 — Padrao Médio

20%
20%
20%
20%
20%
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O estado de conservagdo da edificagdo sera

classificado segundo a graduagdo constante a sequir:

Quadro 1 - Estado de Conservacio - Ec

e, Estadoda Depreciagio | - &t
Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresents apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Edificagio nova ou com reforma geral e substancial, com
B Entrenowae 032 menos de dais anos, que apresente necessidade apenas de
regular uma demdao keve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
S | egsas 2B apenas com reparos de eventuais fissuras superficlais
Iocalizadas efou pintura externa e intema.
" Edificac o seminova ou com reforma geral e substamcial
D E:Lfs:fg:jgie 8.09 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
ok s com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficials e
pintura intérna e externa,
Edificag o cujo estado geral possa sef recuperado com
- pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
E zﬁ;ﬁ:;: 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacio do
sistemna estruturasl Eventualmente, revisio do sisterma
hidraulico e elétrico.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo efou recuperagio localizada do
Naceesindada sisterna estrutural. As instalagoes hidrulicas e elétricas
E reparns Smples a 3330 possam ser restauradas mediante a revisao e com
; ' substitivc3o eventual de algumas pecas desgastadas
il o naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comado. RevisAo da impermeabiliazagio ou
substituicdo de tethas da cobertura.
Edificagao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substitulcio de panos
de reqularizacio da alvenaria, reparos de fissuras &
Necocinnds trincas, com estabilizaciao efou recuperacio de grande
G | devepans 5260 pi{ﬂednihtrenn estrutural. As instalacoes hidraulicas e
Impartantes ! elétricas possam ser restauradas mediante a substituicio
das pecas aparentes. A substituicdo dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreda dos comodos, se faz
neécessaria Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabilizacio ou no telhado
Mecssstands Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
de reparos estabilizacao efou recuperagan do sisterna estrutural,
H importantes 2 7530 substituicdo da regularizacio da alwenaria, reparos de
; % : fissuras e trincas. Substituicio das instalagdes hidraulicas
edificacio sam & elétricas. Substituicio dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituicao da impermeabilizacio ou do telhado.
| Sem valor 100,00 Edificacio em estadao de ruina.

O fator "K" é obtido da tabela a seguir, mediante

dupla entrada, onde:

- na linha, entra-se com o nimero de relagdo percentual entre a idade

da edificagdo, na época de sua avaliagdo (Ie), e a vida referencial (Ir)

relativa ao padrdo dessa construgdo.
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- 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

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.

Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

Idade e Estado de Conservagdo - Ec
Yedawida, A B 4 D E F 6 | H
referencial | go0% | 032% | 252% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
Fla 098593 0, 98466 09549 0,9097 0.ET0G 6612 04692 0,2455
A0 09792 09761 09545 0,9000 0.B020 06541 04641 02428
&% 09682 09651 0,9438 08899 07930 06468 04589 0.2401
2% 09568 09537 09327 0,E794 0, 7836 06391 04535 02373
10% 0,9450 | 0,9420 | 09272 | O.B685 | 07740 | 0,6313 | 04479 | 0,2344
12% 0,2328 0,9298 0,9093 0,B573 0, 7640 06231 04421 0,2313
14% 10,5202 09173 08970 0,B458 07536 G147 04352 02282
16% 09072 0,903 08843 B335 0, 7430 0,60560 04300 02250
18% 0,8938 10,8909 0EM3 08215 0,7320 05971 04237 02217
20% o.8800 | 08772 | 08578 | OB0BE | 07207 | 05878 | 04177 | 02182
2% 10,8658 08630 08440 0, 7558 0, 7091 05784 04104 02147
24% 08512 0.E485 08297 0,7823 0,697 1 05686 04035 0211
6% 08362 08335 08151 07686 0,6848 05586 0, 3964 02074
8% 10,8208 0E182 08001 07544 06722 0.5483 0,289 02036
30% 08050 | 08024 | O,7847 | 0,739% | 0,6593 | O,5377 | 03816 | O,1996
32% 0, 7BER 0, 7863 0, 7689 07250 0.6460 5269 03735 01956
4% o772 0, 76597 07527 07097 06324 5158 03660 01915
6% 07552 0, 7528 07362 06941 06185 05045 03580 01873
38% 0,7378 07354 07192 06781 06043 04929 03497 01830
0% 07200 | 07177 | 07019 | 06618 | 05897 | 04810 | 0.3473 | 0,1786
429% 0,708 0,6996 0,5841 0,5450 05748 04628 03327 01740
datn 0,6832 06E10 0,56650 056279 10,5555 04564 03238 0, 1694
45% 06642 06621 06475 06105 10,5440 04437 03748 01647
A4B% 06448 06427 0,6286 0,5926 05281 04307 030565 01599
50% 06250 0,6230 0,60593 05744 | 05119 | 04175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 10,6029 00,5896 0.5559 04953 040440 02867 0,1500
54% 05842 05823 0,5695 0.5369 04785 03902 02769 0,1448
56% 05632 05614 0,5490 05176 04613 03762 02670 0,1397
58% 05418 10,5401 0,5281 04980 04437 03619 0,2568 0,1344
G50% 05200 | 0,5783 | 05069 | 0,4779 | 0.425% | 03474 | 02465 | 0,1290
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Idade e Estado de Conservacao - Ec

o da vida A B C D E F G H

referencial | goow | 032% | 2,52% | m09% | 18,10% | 33,20% | s2,60% | 75.20%
62% 04978 | 04962 | 04853 | 04575 | 04077 | 03325 | 02360 | 0,1235
64% 04752 | 04737 | 04632 | 04368 | 03892 | 074 | 02252 | 01178
66% 04522 | 04508 | 04408 | 04156 | 03704 | 03021 | 02143 | o1
68% 04288 | 04274 | 04180 | 03941 | 03512 | 02864 | 02033 | 0,063
70% 0,4050 | 0,4037 | 0,3948 | 0,3722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,1004
72% 03808 | 03796 | 03712 | 03500 | 03119 | 02544 | 0,805 | 0,0944
74% p3562 | 03551 | 03472 | 03274 | 02917 | 02379 | 0,688 | 00883
76% 03312 | 03301 | 03229 | 03044 | 02713 | 02212 | 01570 | o821
78% 03058 | 03048 | 02981 | 02811 | 02505 | 02043 | 0,449 | 00758
80% 02800 | 02791 | 02729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,0694
82% 0,2538 | 02530 | 02474 | 02333 | 02079 | 01695 | 01203 | 00629
B4% 02272 | 02265 | 02215 | 02088 | 0181 | 01518 | 01077 | 00563
86% 02002 | 01996 | 0,1952 | 01840 | 0,640 | 0,337 | 00949 | 0,0495
88% 01728 | 01722 | 01684 | 01588 | 01415 | 01154 | 00819 | 00429
90% 0,1450 | 0,1445 | 0,1413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 | 0,0687 | 0,0360
92% 01168 | 01164 | 01139 | 07074 | 00957 | 00780 | 00554 | 10,0290
94% 00882 | 00879 | 00860 | 00811 | 00722 | 00589 | 00418 | 00219
96% 00592 | 00590 | 00577 | 00544 | op48s | 00395 | 00281 | 00147
98% 0,0298 | 00297 | 00290 | 00274 | 00244 | 00199 | 00141 | 00074
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000

E) - TRANSPOSICAO: Tendo em vista que os imdveis 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, tomando-se como base os critérios
estabelecidos no Estudo "Valores de Edificagées de Imdveis Urbanos do
IBAPE", item VI.9 - "Recomendagdes”, onde menciona que as vagas de
garagens de prédios de apartamentos deverdo ser avaliadas por prego
equivalente a 50% do valor unitdrio fixado para a parte principal,
considerando-se a drea equivalente de construgdo conforme Norma NBR

12.721 da ABNT (10,00 m2 por vaga).
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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 avaliatorio, possibilitando maior agilidade e veracidade aos

resultados obtidos nas avaliagdes.

IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1- AVALIACAO DO IMOVEL

Na avaliagdo da unidade autdnoma 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 negécios efetivamente realizados. Da pesquisa

efetuada obtiveram-se os elementos comparativos listados ha sequéncia.

Obtidos 0s 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:

e
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AREA PRIVATIVA DO APARTAMENTO = 83,88 m?

VAGA DE GARAGEM (1 VAGA) = 10,00 m?

VALOR UNITARIO = R$ 8.605,41 / m?
VI = Sprrvativa X Vu

Substituindo e calculando:

VI = [83,88m? +(10,00/2)] x R$ 8.605,41/ m? (*)

VI = R$ 764.848,84

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 765.000,00

(setecentos e sessenta e cinco mil reais).

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 8.605,41/m? (oito mil, seiscentos e cinco reais e quarenta
e um centavos por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

Deode

41 anos

1983
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MUMERO DA PESQUISA: SAC PAULOD - 5P - 2025 [<lunZADO DATA DA PESQUISA :  02/04/2025
SETOR: 045 QUADRA: 141 INDICE DO LOCAL:  2.60352 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Avenida Senodor Cosemiro da Rocha NUMERO : 1257
COMP.: Cond. Ed. Jardim das OrBAIRRG : Mrandépols CIDADE : 540 PAULO - 5P

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 6.524.00 TESTADA - (cf) m: 35,00 PROF. EQUIV. (Pe): 186,40
ACESSIBIUDADE:  Dista FORMATO : Imeguiae ESQUINA : Sim
TOPOGRARA : plano

COMNSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIACACAO :  Aportamenic ESTADO : Origing FACE: Naorie

CARACTERISTICAS
PADRAD : apartamente medio of elev.

COEF. PADRAO :

1.92¢ CDNSERVAC;D: c - regular

COEF, DEF. (k) : 073EIDADE: 25 anos FRAGAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 1  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 101,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 101,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUMES: 1 W.C.: Z QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: 2  SALAD DEFESTAS: 3
ELEVADORES: 3  PLAYGROUND: 2 SUPERIORES : 13 AFTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS 1
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;KO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 885.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILARIA : Imobilidria Mova Sde Paulo

CONTATO : TELEFONE : (11}-21934870

OBSERVACAD:
Al 56,00 7 + 1 VAGA = 101,00 @

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQiO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZACAD Floc: 0.00
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00
PADRAO Fp: 0,00
VAGAS 0,00

FT ADICIONALOT : 0.00 VALCR UNITARIO :

FT ADICIONAL 02 : 000  HOMOGENEIZAGAOD :
FT ADICIOMALO3 : 0.00 VARIA(;JEO =

FT ADICIOMNAL 4 : 0.00

FT ADICIOMALODS : 0,00

FT ADICIOMAL DG : 0.00

7.886,14
7.886,14

1,0000

gL
L 4
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERC DA PESQUISA : SAC PAULO - 5P - 2025 JuTUZADO DATA DA PESQUISA :  0Z/04/2025
SETOR: 045 QUADRA: 141 INDICE DO LOCAL: 2.80352 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAC

ENDERECO : Avenido Senodor Casemic do Rochao NUMERO : 1257
COMP.: Cond. Ed. Jardim das OrBAIRRO : Mronddpois CIDADE : SAQ PAULO -SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

E]FAMENTM;EO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DEILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar} M= 6.524,00 TESTADA - (cf) m: a5.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 184,40
ACESSIBIIDADE:  Dirsio FORMATO ; Ireguiar ESQUINA : sim
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EDIHCACﬁD 1 Apartamentc ESTADO : Criginal FACE : Morte

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento médio of elev. COEF. PADRAO :

1,926 CONSERVACAOQ : ¢ -regular

COEF. DEF. (k) : 0.732IDADE: 26 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1 VAGAS DESCOB.: O
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 101,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 101,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUMES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 0  pisciMa: 2  SALAD DEFESTAS: 3
ELEVADORES: 3  PLAYGROUND: 2 SUPERIORES : 13 APTO/ANDAR : & SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1)

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 980.000,00 VALOR LOCAC:\D{IIS} + 0,00

IMOBILIARIA : Planal Imveis
CONTATO TELEFONE : (11}-22763844
OBSERVACAO:

AU 58,00 m* + 1 VAGA = 101,00 m*.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC Ao

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

LOCALZACAO Floc ; 000 FTADICIONALOL:
(OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALOZ :
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3:
VAGAS 000  FTADICIONALO4:

FT ADICIONALOS :
FT ADICIONALDS :

VALORES/VARIACAO
000  VALOR UNITARIO : 873267
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 8.732.67
000 VARIAGAO: 1.0000
0.00
0,00
0.00
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Woalmir Pereira Modot

. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

47 anas
Desde 1955

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : 540 PAULOD - 5P - 2025 FlunuzADO DATA DA PESQUISA: 02/04/2025
SETOR: 045 QUADRA: 147 INDICE DO LOCAL: 240352 CHAVE GEOGRAHCA :

DADCS DA LOCALI!AQKO

ENDERECO : Avenida Senodor Casemic da Rocha MUMERO : 1257
COMP.: Cond. Ed. Jordim das OrBAIRRO : Mrandépois CIDADE : 540 PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

@FAMENTA{;EO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE ILUMINACAQ PIBUCA

[<] REDE DE GAS [}¥]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [} TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 4.524,00 TESTADA - (cf) m: 3500 PROF. EQUIV. (Pe): 186,40
ACESSIBIUDADE:  Disio FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRARA : plane

CONSISTENCIA : 58C0

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHCACﬂD + Apartamentc ESTADO ; Criginal FACE: MNorte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio cf elev. COEF. PADRAO :

1926 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP, (k) : 0732IDADE: 26 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 2  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 93,88 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 93,38
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUMES: O W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: 2  SALAO DEFESTAS: 2
ELEVADORES: 3  PLAYGROUND : 2 SUPERIORES 13 APTO/ANDAR : é SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0&: 1,00

DADOS DA TRANSAQEO

NATUREZA : Ofera
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAOD:
AlJ: B3,88 07 + 2 VAGAS = 93,88 .

VALOR VENDA (RS): 949.000,00

Cr Taiszei

RESULTADO DA HOMOGEN EIZA(;.iO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFOME: (11}-23348102

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIA(;.&O
LOCALZACAD Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.097.78
(OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00  FTADICIONALOZ ©.00 HOMOGENEIZAGAO : 8.188.01
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONALD3 : 0,00 VARIA(;;O k 00,9000
VAGAS 50978  FTADICIONALDS : 0.00

FT ADICIONALDS : 0.00

FT ADICIONALDS : 0,00
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Walmir Pereira Modoth &1 anos

Desde 1955

_ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DAD®OS DA FICHA 4

Is. 219

NUMERO DA PESQUISA: 5AO0 PAULC - 5P - 2025 [FlunuzADO DATA DA PESQUISA :  02/04/2025
SETOR: 045 QUADRA: 141 INDICE DO LOCAL : 2680352 CHAVE GEOGRARACA :

DADOS DA LOCALIZAC Ao

ENDERECO : Avenida Senador Casemirc da Rocha NUMERO : 1257
COMP.: Cond. Ed. Jordim das OrBAIRRO : Miranddpols CIDADE : 5A0 PAULD - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [*] REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [<] REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [>TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 4.524,00 TESTADA - (cf) m: 35.00 PROF. EQUIV. (Fe): 186,40
ACESSIBIIDADE:  Dirsto FORMATO : Imeguiar ESQUINA : Sim

TOFPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TiFD DA EDIHCA{_Z.EG: Apartamento ESTADO : Criginal FACE: Norie

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio of elev. COEF. PADRAO : 1926 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEF. (k) : O735IDADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2  VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 93,38 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 93,88
EDIFICIO

DORMITORIOS: 3 SUIES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 0  pgciNA: 2  SALAD DEFESTAS: 32
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: o SUPERIORES : 13 APTO/ANDAR : é SUB-SOLOS : 1

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL O2: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAG Ao

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 996.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Sinai Imobilidria Ltda.
COMNTATO : TELEFONE : (11)}-33583000

OBSERVACAO:
Al 83,88 7 + 2 VAGAS = 93,88 °.

RESULTADO DA HOMOGEMNEI IA(;;(O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAC
LOCALIZACAD Floc : 0,00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 9.548.34
(OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALD2: 000 HOMOGENEIZAGAO : 8.593.52
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAQ : 0,9000
VAGAS 95484  FTADICIONALD4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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Woalmir Pereira Modot

. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

47 anas
Desde 1955

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA: 5AOC PAULO - 5P -2025
SETOR: 045 GQUADRA: 147 INDICE DO LOCAL : 2.803,52 CHAVE GEOGRAACA :

DADOS DA LOCALI IA(;AO

[unuzADO DATA DA PESQUISA :  02/04/2025

ENDERECO : Avenida Senodor Cosemirc da Rocha NUMERO: 1257
COMP.: Cond. Ed. lardim das CrBAIRRO : Mrandépois CIDADE : 5A0 PAULD - 5P

CEP: UF: 3F

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [} TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 6.52400 TESTADA - (cf) m: 3500 PROF. EQUIV. (Pe): 186,40
ACESSIBIUDADE:  Drsta FORMATO : Imeguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRARA : planc
CONSISTEMCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
MFC DA EDIHCACAO :  Apartamento ESTADO : Origing FACE: Merie
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médic cf eley. COEF. PADRAO : 1926 CONSERVACAO : ¢ - regular
COEF. DEP. (k) 0732IDADE: 26 anos FRAGAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB: 2  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 93,38 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 93,38
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUITES: © W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 0O PISCINA: 2 SALAD DEFESTAS: 3
ELEVADORES: 3  PLAYGROUND: 2 SUPERIORES ; 13 APTO/ANDAR : 6 SUB-SOLOS : 1

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 0Z: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL Dé: 1.00
DADOS DA TRANSAG;‘O

MNATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 882.000,00 VALOR lDCAC:\O{Rs}: 0,00
IMOBILIARIA : Guaira Imoveis Mew Corporation
CONTATO : TELEFONE: (11)-43481800

OBSERVACGAO:
AU 83,88 mF + 2 VAGAS = 93,88 F.

RESULTADO DA HOMOGEN EIIA(;AO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAC
LOCALZACAO Floc ; 0.00 FT ADICIONAL O ; 0.00 VALOR UNITARIO : B.455.48
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALDZ: 000 HOMOGENEIZAGAO : 7.609.53
PADRAO Fp ; 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0,5000
VAGAS -B45 55 FT ADICIONALDS : .00
FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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Woalmir Pereira Modot

_ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA

DADOS DA FICHA &

CREA 128.880/D

ELEMENTOS DA AVALIACAO

¢’ anod Is. 221

Desde 1955

Avaliagses e Pericias de Engenharia

NUMERD DA PESQUISA: SAC PAULOD - 5P - 2025 FlunuZADO DATA DA PESQUISA : 02/06/2025
SETOR: 045 QUADRA: 141 INDICE DO LOCAL: 260352 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Avenida 3enador Casemic da Rocha NUMERO : 1257
COMP.: Cond. Ed. Jardim das OrBAIRRO : Mrandopois CIDADE : 550 PAULO - 5P

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[Z]PAVIMENTACAO  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [*] REDEDE ILUMINAGAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 6.524.00 TESTADA - {cf} m: 35,00 PROF. EQUIV. (Fe): 184,40
ACESSIBIIDADE:  Disig FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRARA : planc

COMNSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;‘ED : Apartamenic ESTADO : Origing FACE : Norte

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio o elev.

COEF. PADRAD :

1926 CONSERVACAO: c- regular

COEF. DEP. (k}: 0732IDADE: 26 anos FRACAO: 0,00 TAXA 0,00 VAGASCOB.: 2  VAGASDESCOB. 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 93,88 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M=: 93,88
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUMES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: 2  SALAO DE FESTAS: 2
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 2 SUPERIORES : 13 APTO/ANDAR : é SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: I

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0&: 1.00

DADOS DA TRﬁNSAQiO

MATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAD:
Al 83,88 F + 2 VAGAS = 93,38 I,

BEG Imbveis

RESULTADO DA HOMOGENEIIAGAO

VALOR VENDA (RS) : 995.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOMNE: (11}-8475688523

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

LOCAUZACAO Floc: 0.00
(OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00
PADRAO Fp: 0.00
VAGAS -957.71

FT ADICIONALDT :

FT ADICIONALDZ :

FT ADICIONALO3 :

FT ADICIONALO4 :

FT ADICIONALOS :
FT ADICIONALOG :

VALORES/VARIACAC
0.00 VALOR UNITARIO : 9.577.12
000  HOMOGENEIZACAO : B.619.41
000  VARIAGAO : 0,2000
0,00
0,00
0.00
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Woalmir Pereira Modot

_ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

47 anas
Desde 1955

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 7

MUMERD DA PESQUISA: SAC PAULO - 5P - 2025 [uTUZADO DATA DA PESQUISA :  02/04/2025
SETOR: 045 GUADRA: 147 INDICE DO LOCAL: 2.80352 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Avenida Senodor Casemirc da Recha NUMERO: 1257
COMP.: Cond. Ed. Jardim das OrBAIRRD : Mrandépois CIDADE : 5AC PAULD - 5P

CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE WUMINACAO PUBLICA

[] REDE DE GAS [¥|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENC

AREA (Ar) M= 4.52400 TESTADA - (cf) m: 35,00 PROF. EQUIV. (Pe): 186,40
ACESSIBIUDADE:  Drsta FORMATO : Imegulor ESQUINA : Sim
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : eco

DADCS DO APARTAMENTO

MFC DA EDIHCAC:\O: Apartomentc ESTADCO : Origing FACE : Norte

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamentn médio of elev. COEF. PADRAQ :

1,926 CONSERVACAD: - ragular

COEF. DEF. (k) : 0.732IDADE: 26 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 1  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 88,88 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 88,88
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUMMES: O W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  psciNA: 2  SALAD DEFESTAS: 2
ELEVADORES: 3  PLAYGROUND: 2 SUPERIORES : 13 APTO/ANDAR : & SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

MATUREZA : Ofera VALOR VENDA (RS) : 950.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : Fortuna Iméveis

CONTATO : TELEFONE : (11}-25778081

OBSERVACAD:
Al B3,28 n° + 1 VAGA = 88,88 m°.

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ.&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAQ
LOCALIZACAD Floc : 0,00 FT ADICIONALO1 : 000 VALCR UNITARIO : 2.61%.71
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALOZ: 0.00 HOMOGENEIZAGAD : 9.619.71
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 04 : 0,00

Is. 222
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Woalmir Pereira Modot

. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 8

47 anas
Desde 1955

Engenharia

Is. 223

NUMERO DA PESQUISA: 5AD PAULO- 5P - 2025
SETOR: 045 QUADRA: 141 INDICE DO LOCAL: 2803352 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAC Ao

[lunuzADO DATA DA PESQUISA :  02/04/2025

ENDERECO : Avenida Senador Casemiro da Rocha NUMERO @ 1257
COMP.: Cond. Ed. Jardim das OrBAIRRO : Mranddpols CIDADE : SAC PAULD - 5F

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

B PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO (] REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS [] REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [>TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 6.524.00 TESTADA - (cf) m: 35,00 PROF. EQUIV. (Pe): 186,40
ACESSIBIUDADE:  Dietg FORMATO : Ireguicr ESQUINA : Sim
TOFPOGRAAA : planc
CONSISTENCIA : eco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIACACAD @  Apartamentc ESTADO : Origing FACE: Norie
CARACTERISTICAS
PADRAQ : apartamento médio o elev. COEF. PADRAO : 192¢ CONSERVACAO: c- regular
COEF. DEF. (k) : 0735IDADE: 26 onos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSQES
A. PRIVATIVA M= 88,88 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M2: 88,88
EDIFICIO
DORMITORIOS: 3 SUITES: O W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: 0  psciNA: 2  SALAD DEFESTAS: 3
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 2 SUPERIORES : 13 APTO/ANDAR : 6 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 858.300,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : God's Imdveis
CONTATO TELEFONE : (11)-874551058
OBSERVACAOD:
AlJ: 83,88 17 + 1 VAGA = 88 BB .
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZAGAD Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 000 VALOR UNITARIO : 8.807.41
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 8.807.61
PADRAQ Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000 FTADICIONALDS : 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 9

NUMERO DA PESQUISA: 5AQ PAULO - 5P-2025
SETOR: 045 QUADRA: 141 INDICE DO LOCAL: 240352 CHAVE GEOGRAHCA :

DADOS DA LOCALIZAC Ao

[(unuzADO DATA DA PESQUISA : 02/04/2025

ENDERECO : Avenido Senodor Casemiro do Rocho NUMERO @ 1257
COMP.: Cond. Ed. Jordim das OrBAIRRO : Mrondopols CIDADE: SAC PAULO - 5P

CEP: UF; 3P

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

@FMIMENTA@E.O [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 6.524,00 TESTADA. - (cf) m: 35,00 PROF. EQUIV. (Pe): 186,40
ACESSIBIIDADE:  Dieio FORMATO : Imeguiar ESQUINA : Sim

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIFO DA EDIHCA(_:ED: Apartamento ESTADO : Caging FACE: MNorte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢f elev. COEF. PADRAD : 1,926 COMSERVAGAO: e - reparos simples
COFEF. DEP. (k) : 0.45ZIDADE: 26 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB: 1  VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 88,88 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M:: 88,88
EDIFICIO

DORMITORIOS: 3 SUMES: ] W.C.: 2 GUARTO EMPREGADAS: 0  psciMa: 2  SALAO DEFESTAS: 2
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 2 SUPERIORES : 13 APTO/ANDAR : & SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIOMNAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL 048: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 775.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Hidaka Imdveis
CONTATO : TELEFONE : (11)-888871102
OBSERVACAO:

AlJ:B3,88 17 + 1 VAGA = 88 BB .

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAGI\O

LOCALZACAD Floc 000 FTADICIONALOT : 0.00 VALCR UNITARIO : 7.847 86
(OBSOLESCEMCIA Fobs : 82810  FT ADICIONALDZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAQ : 847574
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALDS : 0,00 VARIACAO : 1.1085
VAGAS 000 FTADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONALDS : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

47 anas
Desde 1955

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 10

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2025
SETOR: 045 QUADRA: 141 INDICE DO LOCAL: 2803352 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIIAQKO

[lunuzADO DATA DA PESQUISA :  02/04/2025

ENDERECO : Avenidao Senodor Casemirs da Recha NUMERO @ 1257
COMP.: Cond. Ed. Jardim das OrBAIRRO : Mrandspols CIDADE : SAC PAULC - 5P

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS [X|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= £.52400 TESTADA - (cf) m: 35,00 PROF. EQUIV. (Pe): 186,40
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Imreguiar ESQUINA : Sim

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EDIHCACAO :  Apartamentc ESTADO : Ornging FACE: Norie

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento médic o elev. COEF. PADRAQ : 1926 CONSERVACAO : ¢ - regular

COEF. DEP. (k): 0.73EIDADE: 26 anos FRACAD : 000TAXA: 0,00 VAGAS COB.: z VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 56,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= 56,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUMES: 2 W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: 0  pisciNA: 2 SALAO DEFESTAS: 3
ELEVADORES: 3  PLAYGROUND : 2 SUPERIORES : 13 APTO/ANDAR: 8 SUB-SOLOS : 1

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 0Z: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL D6: 1.00
DADOS DA TRANSA(;:‘O

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 950.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA ; Sueli Sa
CONTATO: TELEFONE: (11)-982071248

OBSERVACAO:
AU 96,00 mF + 2 VAGAS = 106,00 me.

RESULTADO DA HOMOGEN EIZAQﬁO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALO: 000 VALOR UNITARIO : $.281.25
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 8.353,13
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0,5000
VAGAS 92813  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

47 anas
Desde 1955

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5F - 2025 [E UTIUZADO DATA DA PESQUISA @ 02/08/2025
SETOR: 045 QUADRA : Z7% INDICE DO LOCAL: 280457 CHAVE GEOGRAFRCA :
DADOS DA LOCALIIAQRO
ENDERECO : Rua das Horténsias NUMERO : 409

COMP.: Condominic Vila Oinda BAIRRO : Mrandopoks

CIDADE : SAC PAULO - 5P

CEP: UF: 5P
DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DEILUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS [¥]REDE DE DISTRIBUICAOQ DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AR EA [Ar) M= 1.668.00 TESTADA - {cf) m: 48,20 PROF. EQUIV. (Pe): 34,61
ACESSIBILDADE : Ceeta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRARA planc

COMNSISTENCIA : seco

DADQS DO APARTAMENTO
TPO DA EDIHCA{_SﬁO ¢ Apartaments ESTADO ; Oviginal FACE : MNorte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO :

1.926 CONSERVACAO: ¢ - regular

COEF. DEP, (k) 0,604IDADE: 36 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2  VAGASDESCOB.:
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 108,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 108,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUMES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: |  SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 8 AFTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARLA :

CONTATO:
OBSERVACAO:
AlJ; 99,00 mF + 2 VAGAS = 108,00 m=.

VALOR VENDA (RS) : 1.100.000,00
Lello Vendas

RESULTADO DA HOMOGENEIZA@EO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)}-30180000

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

LOCALZACAO Floc : -2.40 FT ADICIONALQ :
(OBSOLESCENCIA Fobs : 1.582.71 FT ADICIONALO2 :
PADRAQ Fp: Q.00 FT ADICIONALD3 :
VAGAS 908 25 FT ADICIONAL D4 :

FT ADICIONALQS
FT ADICIONALGG :

VALCRES/VARIACAC
0.00 VALOR UNITARIO : $.082.57
002 HOMOGENEIZAGAO : 775461
000  VARIAGAO: 1.0740
2,00
0.00
D.00
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. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

47 anas
Desde 1955

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 12

NUMERC DA PESQUISA: SAQ PAULO - SP-2025 PJunuzADO DATA DA PESQUISA : 02/04/2025
SETOR: 045 QUADRA: 7% INDICE DO LOCAL: 2804597 CHAVE GEOGRAFCA :

DADQS DA LOCALII&Q&O

ENDERECO : Rua das Horténsias NUMERO : 409

COMP.: Condominic Via Ginda BAIRRO : Mrandcopois
CEFP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAQ PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[Z]PAVIMENTACAO  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBIICAQ DE AGUA
DADOS DO TERRENC

(] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
v Acaeo

1.668,00 TESTADA, - (cf) m:

FORMATO :

AREA (Ar) M=
ACESSIBILIDADE :
TOPOGRAHA :
CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

Desta Ireguiar
planc

EeCo

48,20

PROF. EQUIV. (Fe): 3481

ESQUINA ; Sim

TIFO DA EDIHCAC.EO 1 Apartamentc

CARACTERISTICAS
PADRAO apartamento médio cf elev.

ESTADO : Criging

COEF. PADRAO :

FACE: Morte

1.926 CONSERVACAO: ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0,606IDADE: 36 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 109,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 108,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUITES: W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 1
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAC Ao

MATUREZA : Oferia
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
All: 89,00 0¥ + 2 VAGAS = 109,00 m&.

VALOR VENDA (RS) : 550.000,00
Na Ponta da Chave

RESULTADO DA HOMOGENEIIAGSO

VALOR LOCACAD (RS} : 0,00

TELEFOMNE: (11)}-856281515

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC
LOCALZACAO Floc : —2.08 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 784404
(OBSOLESCENCIA Fobs : 136688  FT ADICIONALD2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 8.424.44
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 10740
VAGAS -7844p  FTADICIONALDS: 0,00

FT ADICIONALDS ; 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00

Is. 227
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Woalmir Pereira Modot
T eN———
ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

47 anas
Desde 1955

Avaliagses e Pericias de Engenharia

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAQ : Avenida Senador Cosemie do Rocha, 1257 DATA:  OR/0&/2025
EDIHCAC.&D VALORES DE VENDA : [BAPE-SP - 2025 - SAC PAULD - 5P

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 09 PARCELA DE BEMFETORIE

OBSERVACAO :

Matricula n® 169.549, do 14° CRI-SP
Contrubuinte: 045.141.048%-2
AUz 83,88 m? + 1 VAGA = 88,886 m?

Is. 228

FATORES
FATOR iNDICE
B4 Localizacdo 2.603,52
[¥] Obsolescéncia Idade 28
Estodo de Conservacdo C - REGULAR
adrdo apartamenic médic cf slev.
Padrd d
£ vagas Vagas |
Acréscimo (]
MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor 2 = g
NOm Enderego R Homogeneizagdo Variagdo
¢ Unitdrio g ¢ i
Avenida Senador Casemeo da Rocha 125 8BS 14 8B4 14 1,0000
1 da 3 dor C ro da Rocha 1257 78861 7.886.1 1.0000
2| Awvenida Senador Casemiro da Rocha 1257 T3E, 732,86 1,0000
2| A ida 5 dor C da R 1257 B.732.67 8.732.67 1.0000
3| Awvenida Senador Cosemirc da Rocha 1257 087 78 8.188.01 0,9000
0.9000
4| Avenida 3enador Casemiro da Rocha 1257 ¥.548,36 8.593,52 0.5000
0.5000
5| Avenida Senador Casemrc da Recha |1 455, 7.6099 0.5000
5| A da 5 dor C da R 1257 8.45548 7.60993 0,5000
| 4| Awvenida Senador Casemirc da Rocha 1257 957712 8.619.41 0.9000
venida Senador Casemiro da Rocha 125 41871 2619 1,0000
Tl A ida 5 dor C ro da Rocha 1257 2.619.7 26197 1,0000
venida Senador Casemire da Rocha 1257 807,481 .B07.61 1.0000
8| A ida 5 dor C ro da Rocha 1257 8.807.41 8.807.61 1.0000
wvenida Senador Casemire da Rocha |1 847 66 G575 1055
G| A da 5 dor C da R 1257 7847 B.675.7 1,1055
10| Awenida Senadcr Casemrc da Recha 1257 o 281,25 835313 0,7000
0.9000
€ 17| Ruadas Horténsias 409 %.082 57 575461 1.0740
<] 12| Rua daos Horténsias 409 7.54404 2,424 44 1.0740
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) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

GRAFICO DE DISPERSAO

HNim. X by i
1 7.886,14 7.886,14
2 8.732,67 8.732,67
3 9.097,78 8.188,01
4 9.548,36 8.593,52
5 B.455,48 7.609,93
6 9.577,12 8.619,41
" 9.619,71 9.619,71
8 8.807,61 8.807,61
Q 7.847,66 8.675,76
10 0.281,25 8.353,13
11 9.082,57 9.754,61
12 7.844 04 8.424,44

GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observadaos x Valoves Calculados
12500 %
13000
12.500 5
12000 =
L300 =
Lm0 =
10500
1000
.30
amn

5 I,
.50 i

T

®

2m0
7500 S |
Tmi
g0
gma
5500 =
S0 -
4500
ama .
3500
300 L4
2900
20
L300
Lo

04—

Calculade
%

=

i 1000 Z00C 5000 400 300 400 7O E0Z0 9010 1000 11000 12070 L3000
Cheervadn

e
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ENGENHEIRC CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA

CREA 128.880/D

41 anos

Desde 1955

DADOS DO AVALIANDO

Avaliagses e Pericias de Engenharia

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Is. 230

Tipo : Aportamentc
Cliente : Avaliagdo

Areaterreno m®: £.524,00

VALORES UNITARIOS

Local : Avenida Senador Cosemire da Rocha 1257 Cond. Ed. Jordim dos

Edificacdo m®: 8288

Modalidade : Vendo

Distribvicdo espacial

VALORES HOMOGENEIZADOS

Data: 02f0&/2025

Média Unitdrios : 8.815.03 Média Unitdrios : 240547
Desvio Padrdo : 675,05 Desvio Padrdo : 617.2
- 30%:6.170.52 - 30%: 602379
+30%:11.45% 54 +30%: 11.187.03
Coeficiente de Variacdo : 7 6600 Coeficiente de Variacdo : 7.1700
GRAU DE FUNDAMENTAQEO
Descricdo GRAUIIN GRAUII GRAUI 12
1 |earac. do S cibanii Cc.f:laph?'ra quanto a todas IE Completa gto aos fotores I:l Adogido de stvagdo D 3
varigveis anolisodas usodos no fratamento paradigma
‘quantidode minima de
12 5 3
2 dados de mercodo vsados E I:l |:| 3
Identificacdo dos dodos Apreseniocdo de inform red o lodo Apreseningde de inform ref a lodas D Apr=seniocdo inform ref o lodos o
de mefcodo o2 corort dos dos dodes anaBsodes = 3 covord dos dos dodos onalsodos | canact dos dades ref ool Ialeres O 3
a Intervado de gjuste de coda R— E —— D A D 3

fator & pf o conj de fotores

GRAU DE FUNDAMENTACAO:

FORMA(;EO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

8.60541

VALOR UNITARIO (R$/m2): 8.605,41000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS): 764,842 24
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 8.362.55
INTERVALO MAXIMO : 3.348.27

GRAU DE PRECISAQO

INTERVALO MINIMO ¢ 2,342, 55
INTERVALO MAXIMO : 8.848.27

GRAU DE PRECISAD: Il

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

Pelo que ficou exposto no presente LAUDO de
avaliagdo, o valor de mercado para o imével a sequir descrito, nos termos dos
AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida pelo
CONDOMINIO EDIFICIO JARDIM DAS ORQUIDEAS, em face de
ZHANG WENJUN, corresponde a:

VALOR DO IMOVEL:

Matricula n® 169.549, no 14° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo

Apartamento n°® 95 - Edificio Vanda - Cond. Jardim das Orquideas
Av. Senador Casemiro da Rocha, n® 1257, Mirandépolis, Sdo Paulo - SP
R$ 765.000,00

(setecentos e sessenta e cinco mil reais)

JUNHO / 2025

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

Dando por terminado o seu tfrabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 76 (setenta e seis) folhas
datilografadas de um lado sd, vindo as demais rubricadas e estd datada e

assinada pelo Perito.

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC,
na Resolugdo n®* 233 do CNJ e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram
a disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link
de Acesso ao Plblico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento
processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), “Curriculum Vitae", Carteiras de
Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado -
USP), Direito PUC/SP, Técnico em Eletronica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para

Georreferenciamento em Iméveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 02 de junho de 2025
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WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3° VAR;{
CIVEL DO FORO REGIONAL III - JABAQUARA - COMARCA DA CAPITAL
- SAO PAULO

AUTOS N°: 0014570-79.2023.8.26.0003

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA,
requerida pelo CONDOMINIO EDIFICIO JARDIM DAS ORQUIDEAS, em
face de ZHANG WENJUN, vem, respeitosamente, a presenga de Vossa

Exceléncia para requerer o levantamento de R$ 6.270,00 (seis mil, duzentos

e setenta reais), conforme depdsito de fls. 133/134, referente aos honorarios

periciais, acrescidos de juros e corregdo monetdria que houver.

Destarte, roga que tal pedido seja deferido em

CARATER DE URGENCIA, uma vez que TRATA-SE DE VERBA ALIMENTAR.

Por fim, junta formuldrio de Mandado de Levantamento Eletrénico, atendendo
assim os termos do Comunicado Conjunto n° 474/2.017, publicado no DJE em 1°

de marcgo de 2.017.

Termos em que,

P. Deferimento.

Sdo Paulo, 02 de junho de 2025.
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