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Avaliagao de Imoveis

Patologias Construtivas

Possessorias

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

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 5° VARA
CIVEL DA COMARCA DE OSASCO - ESTADO DE SAO PAULO

AUTOS N°: 0016004-03.2019.8.26.0405

WALMIR PEREIRA MODOTTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida por KARIM SOUZA DA SILVA, em face de AILTON
MAXIMO DE SENA, 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, e o valor locativo de mercado, a
partir de 31/01/2018, conforme R. Determinagdo, expresso em resumo a
sequir, para o imével situado na Viela Flor de Girassol, n® 49, com acesso
pela Rua Jodo Guimardes Rosa, Jardim Bandeiras, Osasco, Sdo Paulo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Osasco, 14 de junho de 2021.
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WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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RESUMO

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Viela Flor de Girassol, n°® 49, Jardim Bandeiras, Osasco, Sdo Paulo.
R$ 73.000,00
(Setenta e trés mil reais)
VALOR LOCATIVO DO IMOVEL:
R$ 700,00

(Setecentos reais)
VALOR TOTAL APURADO (LOCATIVOS A PARTIR DE 31/01/2018):
R$ 24.660,00

(Vinte e quatro mil, seiscentos e sessenta reais)

Atudlizado para JUNHO / 2021

| FOTO 01 |

;i,? d = éj:
FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado, e o valor locativo a partir de 31/01/2018, conforme R.
Determinagdo de fls. 53, para o imdvel situado na Viela Flor de Girassol, n°® 49,
com acesso pela Rua Jodo Guimardes Rosa, Jardim Bandeiras, Osasco, Sdo
Paulo, nos termos dos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida por KARIM SOUZA DA SILVA, em face de AILTON
MAXIMO DE SENA.

IT - VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Cédigo
de Processo Civil, foi enviado comunicado as partes do dia e hora da realizagdo
da pericia, conforme petigdo de fls. 75, anexo I. Em diligéncia ao imdvel,
objeto da presente Agdo, situado na Viela Flor de Girassol, n® 49, com acesso
pela Rua Jodo Guimardes Rosa, Jardim Bandeiras, Osasco - Sdo Paulo, em data
e hora antecipadamente agendadas, o Sr. Ailton Mdximo de Sena, franqueou o

acesso ao imovel e acompanhou as vistorias.
2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Osasco,
do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do

imovel:
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| FOTOS 02/03 |

VIELA FLOR DE GIRASSOL,
NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.
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| FOTOS 04/05 |

RUA JOAO GUIMARAES ROSA,
ACESSO PARA A VIELA FLOR DE GIRASSO.
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO A MUNICIPALIDADE

De acordo com a Prefeitura Municipal de Osasco, o

imovel se encontra em situagdo irregular.

2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos
plblicos: pavimentagdo asfdltica, guias, sarjetas, dgua, esgoto, energia

elétrica, telefone, correio, coleta de lixo e transporte coletivo préximo.
2.1.4 - ZONEAMENTO

A Lei Complementar n® 125, de 03 de agosto de
2004, estabelece os objetivos e as diretrizes para uso e ocupagdo do solo

urbano no Municipio de Osasco - SP.

O local em causa integra a Zona de Interesse Social
2 e 3 -"ZEIS 2 e 3", favelas, invasdes ou loteamentos sociais, em dreas
plblicas ou de interesse publico, urbanizadas ou em processo de urbanizagdo,
loteamentos populares, incompletos ou carentes de infraestrutura urbana,
pendentes de regularizagdo fundidria, assim como, loteamentos irregulares ou
clandestinos.

—— = == =
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A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da regido

onde se localiza o imdvel em estudo:

)
i

2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgées do

territério da zona de interesse social.

A ocupagcdo comercial é bastante diversificada
predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias, postos de
gasolina, instituigdes bancdrias, dentre outras, ao longo da Rua Jodo
Guimardes Rosa, Rua Jean de Leri, Rua Hélio Domingos e logradouros

circunvizinhos.

A destinagdo residencial é predominada por prédios

residenciais térreos e assobradados e edificios residenciais.

— = = O :
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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.

Topografia: Plana;

Condigdes no solo e superficie: Firme e seco;

Formato: Irregular.

Frente: 4,15 m;

Profundidade equivalente: 5,59 m;

Area: 23,22 m2.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se uma
edificagdo assobradada com caracteristicas de uso residencial, com drea total
construida de 46,01 m?, conforme medicdes efetuadas in loco, contendo: hall
de entrada, sala, cozinha, banheiro e drea de servigo no pavimento térreo, e
hall de circulagdo, um dormitério e banheiro no pavimento superior, com idade
fisica estimada de 17 anos, podendo ser classificada como “1.2.2 - Casa Padrdo
Proletdrio”, limite médio, de acordo com o Estudo "Valores de Edifica¢ées de
Iméveis Urbanos de Sdo Paulo”, e enquadra-se na referéncia “E" -
necessitando de reparos simples.
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As caracteristicas construtivas e de acabamentos do
imével, objeto da presente Agdo, sdo melhores observadas na documentagdo

fotogrdfica e croqui que segue:

| CROQUI I

B ANHO

COZINHA DORMITORIO

PAvV. TERREO FPAV. SUPERIOR

VIELA FLOR DE GIRASSOL, N2 49
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FOTO 08
VIELA FLOR DE GIRASSOL, N° 49
FACHADA.

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 09 |

Obs.: A seta indica
a exata localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

7

VIELA FLOR DE GIRASSOL, N° 49 - PAVIMENTO TERREO

ACESSO.
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| FOTO 10 |

Obs.: A seta indica
a exata localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

VIELA FLOR DE GIRASSOL, N° 49 - PAVIMENTO TERREO

HALL DE ENTRADA.
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| FOTO 11 |

Obs.: A seta indica
a exata localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

AREA DE SERVICO.
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| FOTO 12 |

Obs.: A seta indica
a exata localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

VIELA FLOR DE GIRASSOL, N° 49 - PAVIMENTO TERREO
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| FOTO 13 I

COZINHA

Obs.: A seta indica

a exata localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

OUTRA VISTA DA SALA.
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Obs.: A seta indica
a exata localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

COZINHA

VIELA FLOR DE GIRASSOL, N° 49 - PAVIMENTO TERREO

COZINHA.
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Obs.: A seta indica
a exata localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

COZINHA

VIELA FLOR DE GIRASSOL, N° 49 - PAVIMENTO TERREO

OUTRA VISTA DA COZINHA.
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Obs.: A seta indica
a exata localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

COZINHA

VIELA FLOR DE GIRASSOL, N° 49 - PAVIMENTO TERREO

BANHEIRO.
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Obs.: A seta indica
a exata localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

COZINHA

ESCADA DE ACESSO AO PAVIMENTO SUPERIOR.
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DORMITORIO

>/

Obs.: A seta indica

a exata localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

VIELA FLOR DE GIRASSOL, N° 49 - PAVIMENTO SUPERIOR

CIRCULACAO.
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BANHO I

DORMITORIO
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Obs.: A seta indica

a exata localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

VIELA FLOR DE GIRASSOL, N° 49 - PAVIMENTO SUPERIOR

OUTRA VISYA DA CIRCULACAO.
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BANHO I

DORMITORIO

>/

Obs.: A seta indica

a exata localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

VIELA FLOR DE GIRASSOL, N° 49 - PAVIMENTO SUPERIOR

DORMITORIO.
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BANHO I

DORMITORIO

>/

Obs.: A seta indica

a exata localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

VIELA FLOR DE GIRASSOL, N° 49 - PAVIMENTO SUPERIOR

OUTRA VISTA DO DORMITORIO.
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Obs.: A seta indica
a exata localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

DORMITORIO

BANHEIRO.
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III - CRITERIOS DE AVALIACAO - VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

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

“Valores de Edificagées de Imdveis Urbanos - SP".

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

em Método Bdsico.

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinagdo do valor unitdrio bdsico de drea privativa que reflita a realidade
mercadolégica imobilidria da regido avalianda, pesquisaram-se junto as
diversas fontes os valores ofertados para venda de iméveis na mesma regido

geoeconomica, bem como negécios efetivamente realizados.

Para o desenvolvimento do cdlculo do valor unitdrio,
foram obtidos 9 (nove) elementos comparativos e fizeram-se os cdlculos
estatisticos, obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianga,
compreendidos ho intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em torno
da média.
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Para a perfeita aplicagdo deste método, as
caracteristicas bdsicas em que deve haver semelhanga estdo relacionadas com

0s seguintes aspectos:

Localizagdo;

Tipo do Imdvel;
Dimensoes;

Padrdo Construtivo;
Idade;

Data da Oferta.

Obedecidas as condi¢des acima, o valor de mercado

procurado estard ajustado a realidade dos pregos vigentes ha 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 as condigdes do imdvel avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de

homogeneizagdo obedecendo aos seguintes fatores:

A) - OFERTA: Dedugdo de 10% (dez por cento) no
preco 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) - ATUALIZAGCAO: 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
imdvel, serd calculada através do estudo “Valores de Edificagées de Imdveis

Urbanos “.

Conforme referido estudo, o imdvel em questdo
enquadra-se no item "1.2.2 - CASA PADRAO PROLETARIO - LIMITE
MéDIO", adotando-se o valor unitdrio igual a 0,576.

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

do SINDUSCON/SP, conforme tabela a seguir:

—— = == =
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A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas.
INTERVALC DE
CLASSE GRUPO PADRAD VALORES
Minime | Médio Ha;lm
1.1- BARRACO 1.1.1- F'acr?a Rustico 0.080 0,080 0.120
1.1.2- Padrao Smples 0,132 0,158 0.180
1.2.1- Padrao Rustico 0,380 0,420 0480
1.2.2- Padrao Proletanio 0482 0,578 0,660
1.2.3- Padr3o Econdémico 0,672 0,788 0,800
1.2- CASA 1.2.4- Padr3o Simples 0,812 1,038 1.200
- 1.2 5- Padr3o Meédic 1,212 1,388 1.560
1.2.6 -Padr3o Superior 1,572 1,776 1.880
1.2.7- Padr3o Fino 1,882 2,438 2880
1- RESIDEHCIAL 1.2.8 -Padrao Luxe Agima de 2,8%
1.3.1- Padr3o Econdémico 0,600 0,810 1,020
132-Padrio Smples | oot | 1032 | 1268 | 1.500
Com elevador | 1,280 1,470 1.680
19,2 Padrio Madic Zam elevanar 1,512 1,746 1.880
1.2- APARTAMENTO Com levador | 1,692 1,926 2,160
- . Sem elevado 1,882 2,228 2460
1.3.4- Padrao Superior TR
Com elevador | 2,172 2,408 2840
1.3.5- Padr30 Fino 2,652 3,088 3480
1.3.8- Padr3o Luic Acima de 3,42
2.1.1- Padrdo Econdémico 0,600 0,780 0,260
2.1.2- Padro Sem elevador 0,972 1,208 1440
Simples Com elevadaor 1,200 1,410 1,620
. 912- Padrso Médic Sem slevadar 1,452 1,838 1.860
2.1- ESCRITQRIOQ Coom elevanar 1,632 1,838 2040
2- COMERCIAL - 2.1.4- Padro Sem elevador 1,872 2,045 2,220
SERVIGO - Superior Com elevasar 2,052 2386 | 2520
INDUSTRIAL 2.1.5- Padr3o Fino 2,532 3,088 3600
2.1.8- Padr3o Luxc Acima de 3,81
2.2.1- Padr3o Econdmico 0,240 0,350 0480
2.2 GALPAO 222 F'acr?a 5 Tples 0,482 0,726 0,860
2.2.3- Padrao Medic 0,872 1,326 1.680
2.2 4- Padrio Superior Acima de 1,62
2.1.1- Padrdo Smples 0,080 0,120 0.180
3- ESPECIAL 3.1- COEERTURA 3.1.2- Padrao Medic 0,182 0,248 0,300
2.1..3- Padric Supericr 0,312 0,458 0,600

D) - DEPRECIAGCAO PELA IDADE DA CONSTRUGCAO

O fator de depreciagdo serd calculado por alguns

métodos, conforme se exemplificard a seguir:

ROSS: D

1 -

r) (x

+
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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:

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:

—— = == =
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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 serd

classificado segundo a graduagdo constante a seguir:

REF. ESTADO DA DEPRECIAGAO
EDIFICAGAO (%)
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 EDIFICACAO SEM VALOR
SEM VALOR 100,00
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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.

- 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 edificacdo sera
fixado em fungdo das constatacdes em vistorias, observando-se o estado
aparente em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico
e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos, pesando os

seus custos para uma eventual recuperagdo.
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dade e % 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 0,39 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

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.
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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 avaliatério, possibilitando maior agilidade e veracidade aos

resultados obtidos nas avaliagdes.

IV - CALCULOS AVALIATORIOS
4.1- AVALIACAO DO IMOVEL

Na avaliagdo 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 iméveis na mesma
regido geoecondmica e hegocios efetivamente realizados. 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 DE TERRENO = 2322 m?
AREA CONSTRUIDA = 46 01 m?
VALOR UNITARIO = R$ 3.191,83 / m?

— . =S U= S =
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VI = Sprivativa X Vu

Substituindo e calculando:

VI = 46,01m? x R$ 3.191,83 /m? (*)

VI = R$ 146.856,09

4.2- DEPRECIACAO DO IMOVEL EM RAZAO DA SITUACAO

DOCUMENTAL IRREGULAR

pu

Considerando-se que o imével foi edificado em drea

blica, ndo possui titulo dominial e nem se encontra cadastrado junto a

Municipalidade, serd considerada a depreciagdo de 50% no valor do imdvel,

co

nforme segue:

VI = R$ 146.856,09 x 0,50 = R$ 73.428,04

Ou, em nimeros redondos:
VALOR TOTAL DO IMOVEL:
R$ 73.0000,00
(Setenta e trés mil reais)

Base: Junho de 2021.

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 3.191,83/m? (trés mil, cento e noventa e um reais e oitenta e

trés centavos por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a sequir:

— = e =
ua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao 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 15/06/2021 as 10:41 , sob o nUmero WOC021701607204

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016004-03.2019.8.26.0405 e cAdigo 41Sg8XX2.



Walmir Pereira Modot

S NS———

) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA

CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

57 anoe

fls. 116

Desde 1953

WOCO021701607204

umero

10:41 , sob o nu

as

DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA: 0SASCO - SP-2016

[JUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 10/06/2021

SETOR:1 QUADRA : iNDICE DO LOCAL : 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Bandeiras - Osasco NOMERO: SN
COMP.: BAIRRO : Bandeiras CIDADE : OSASCO -SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[XPAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 192,00 TESTADA - (cf) 8,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 24,00
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO: Regular ESQUINA : Néo
TOPOGRAFIA : em aclive até 5%

CONSISTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M=: 90,00
PADRAO CONSTR.: casa proletario CONSERVA(;AO : €-reparos simples

COEF. DE PADRAO : 0,576 IDADE REAL : 38 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,516 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 2 PAVIMENTOS :1

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 260.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

IMOBILIARIA : Vida Imbveis Ltda
CONTATO: TELEFONE : (11)-36291633

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIA(;AO
LOCALIZAGAO Floc : 000  FTADICIONALO1 : 0,00  VALOR UNITARIO : 2.600,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 38682, TV ADICIONAL 02; 0,00 HOMOGENEIZACAO : 2.966,82

FT ADICIONAL 03 : 0,00  VARIAGAO: 11411
PADRAO Fp: 0,00

' FT ADICIONAL 04 : 0,00

VAGAS 2000  FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

ua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar,
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA: 0SASCO - SP-2016
SETOR:1 QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

iNDICE DO LOCAL : 0,00

[BJUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 10/06/2021

CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Jardim Roberto - Osasco NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Veloso CIDADE : OSASCO -SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[XIPAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS [<REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 120,00 TESTADA - (cf) 6,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 20,00
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Néo

TOPOGRAFIA : em aclive até 5%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICA(}AO :Casa USO DA EDIFICA(}AO : Residencial AREA CONSTRUIDA M=: 60,00

PADRAO CONSTR.: casa econdmico

CONSERVA(;AO : e-reparos simples

COEF. DE PADRAO : 0,786 IDADE REAL : 30 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,655 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 1 PAVIMENTOS :1

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRAN SACi\O

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 250.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

IMOBILIARIA : Astecax Assessoria ADM Ltda.
CONTATO: TELEFONE : (11)-45202886

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FT ADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 3.750,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 7009 |1 ADICIONAL02: 0,00  HOMOGENEIZAGAO : 294447
) FT ADICIONAL 03 : 000  VARIACAO: 0,7852
i 80152 E7 ADICIONAL 04: 0,00
VAGAS 375,00  FT ADICIONAL05: 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

ua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar,
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : 0SASCO - SP-2016
SETOR:1 QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

iNDICE DO LOCAL : 0,00

[JUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 10/06/2021

CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Padroeira - Osasco NUMERO: SN
COMP.: BAIRRO : Padroeira CIDADE : OSASCO -SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAGAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

AREA (Ar) M3 60,00 TESTADA - (cf) 400 PROF. EQUIV. (Pe) : 15,00
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : caido para os fundos até 5%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICA(;AO :Casa USO DA EDlFICA(;AO : Residencial AREA CONSTRUIDA M=: 60,00

PADRAO CONSTR.: casa proletario (+)

CONSERVA(}AO 1 e-reparos simples

COEF. DE PADRAO : 0,660 IDADE REAL : 30 anos COEF. DE DEP. (k): 0,610 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 1 PAVIMENTOS :1

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRAN SACi\O

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 275.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00

IMOBILIARIA : Equipe Premium ADM
CONTATO: TELEFONE : (11)-38819210

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FTADICIONALO1: 000  VALOR UNITARIO : 4.125,00
OBSOLESCENCIA Fobs : Gitpi, TIADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 397414
. FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 0,9634
Amana #2000 FT ADICIONAL 04 : 0,00
VAGAS 41250  FT ADICIONAL05: 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

ua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar,
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DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA: 0SASCO - SP-2016 UTlLlZADO DATA DA PESQUISA : 10/06/2021
SETOR:1 QUADRA : iNDICE DO LOCAL : 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Passagem Maria Hilda Dias Silva

NUMERO : 100

COMP.: BAIRRO : Bandeiras CIDADE : OSASCO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[XPAVIMENTAGAO REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[] REDE DE GAS [<REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 67,00 TESTADA - (cf) 3,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 22,33
ACESSIBILIDADE :  Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nio
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA :
DADOS DA BENFEITORIA

seco

TIPO DA EDIFICA(;AO :Casa

PADRAO CONSTR.: casa proletario

0,580 IDADE REAL :
PAVIMENTOS :1

COEF. DE PADRAO : 28

VAGAS: 1

USO DA EDIFICA(;AO : Residencial

AREA CONSTRUIDA M=: 67,00
CONSERVA(;AO 1 e-reparos simples

anos COEF. DE DEP. (k) : 0,630 CUSTO BASE (RS):

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO:
OBSERVAGAO:

Nunes Imdveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR VENDA (RS) : 200.000,00

VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

TELEFONE : (11)-35384000

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORE SNARIA(;i\O
LOCALIZAGAO Floc : 000  FT ADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 2686,57
T T G FT ADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 277953

FT ADICIONAL 03 : 000  VARIAGAO: 1,0346
PADRAO Fp : 0.00

: FT ADICIONAL 04 : 0,00

VAGAS 26865  FT ADICIONALO5: 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

ua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar,
Tel./Fax: (11) 3115-075

e -
sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
0 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

WOCO021701607204

umero

10:41 , sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/06/2021
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016004-03.2019.8.26.0405 e cAdigo 41Sg8XX2.

é copia

Este documento



fls. 120

. Al L]
Walmir Pereira Modot 57 anoe
\——_———"_—_\- Deade 1953
~ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : 0SASCO - SP-2016 [EUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 10/06/2021
SETOR:1 QUADRA : iNDICE DO LOCAL : 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Hugo Semighini NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Bandeiras CIDADE : OSASCO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

B PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS

REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M3 100,00 TESTADA - (cf) 400 PROF. EQUIV. (Pe) : 25,00
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Néo
TOPOGRAFIA : em aclive de 10% até 20%

CONSISTENCIA :
DADOS DA BENFEITORIA

Seco

TIPO DA EDlFlCA(}AO :Casa

PADRAO CONSTR.: casa proletario

0,580 IDADE REAL :
PAVIMENTOS :1

COEF. DE PADRAO : 35

VAGAS: 1

USO DA EDIFICAGAO : Residencial

AREA CONSTRUIDA M=: 80,00
CONSERVA(}RO : e-reparos simples

anos COEF. DE DEP. (k) : 0,550 CUSTO BASE (RS): 0,00

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO:
OBSERVAGAO:

Nova Granada Iméveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR VENDA (RS) : 210.000,00

VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

TELEFONE : (11)-36882050

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FT ADICIONALO1: 000  VALOR UNITARIO : 2.362,50
OBSOLESCENCIA Fobs : ga9,16 | ADICIONALOZ: M0 HOMDEENEZACHO: S

FT ADICIONAL 03 : 000  VARIAGCAO: 1,1705
PADRAO Fp : 0,00

. FT ADICIONAL 04 : 0,00

VAGAS 23625  FT ADICIONALOS: 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 6
NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP-2016 &UTlLlZADO DATA DA PESQUISA : 10/06/2021
SETOR:1 QUADRA : iNDICE DO LOCAL : 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDEREGO : RuaJal

NUMERO : SN

COMP.: BAIRRO : Bandeiras CIDADE : OSASCO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[XPAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 70,00 TESTADA - (cf) 5,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 14,00
ACESSIBILIDADE :  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Néo
TOPOGRAFIA : caido para os fundos até 5%

CONSISTENCIA :
DADOS DA BENFEITORIA

Seco

TIPO DA EDIFICACAO :Casa

PADRAO CONSTR.: casa proletério

0,580 IDADE REAL :
PAVIMENTOS :1

COEF. DE PADRAO : 25

VAGAS: 1

USO DA EDIFICAGAO : Residencial

AREA CONSTRUIDA M=: 70,00
CONSERVA(}AO ! e-reparos simples

anos COEF. DE DEP. (k) : 0,660 CUSTO BASE (RS): 0,00

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVAGAO:

Nova Granada Iméveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR VENDA (RS) : 239.000,00

VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

TELEFONE : (11)-36882050

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORE SNARlACAO
LOCALIZAGAO Floc : 000  FT ADICIONAL01: 0,00 VALOR UNITARIO : 3.072,86
OBSOLESCENCIA Fobs : 28308 |1 ADICIONALO2: 000 HOMOGENEIZACAO : 3.048,65

FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 0,9921
PADRAO Fp : 0,00

' FT ADICIONAL 04 : 0,00

VAGAS 30729 FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

ua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar,
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA: 0OSASCO - SP-2016

SETOR:1 QUADRA : iNDICE DO LOCAL : 0,00

DADOS DA LOCALIZAGAO

[BJUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 10/06/2021

CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Joana Pereira Dias NUMERO : 26
COMP.: BAIRRO : Bandeiras CIDADE : OSASCO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAGAO REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

] ReDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ ] TVACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M3 73,00 TESTADA - (cf) 5,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 14,60
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Irregular ESQUINA : Néo
TOPOGRAFIA : em aclive até 5%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 73,00

PADRAO CONSTR.: casa proletario

CONSERVA(;[\O 1 e-reparos simples

COEF. DE PADRAO : 0,580 IDADE REAL : 25 anos COEF. DE DEP. (K): 0,660 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 1 PAVIMENTOS :1

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRAN SA(;Z\O

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 270.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00

IMOBILIARIA : Nunes Iméveis
CONTATO: TELEFONE : (11)-35334000
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORE SNARIA(;I"\O
LOCALIZAGAO Floc : 000  FT ADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 3.32877
OBSOLESCENCIA Fobs : 30665 T ANCIORAL 02 0,00 HOMOGENEIZACAO : FA

FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO : 0,9921
PADRAO Fp : 0,00

) FT ADICIONAL 04 : 0,00

VAGAS 33288 FTADICIONAL05: 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA: 0OSASCO - SP-2016
SETOR:1 QUADRA : iNDICE DO LOCAL :

DADOS DA LOCAUZACAO
ENDEREGO : Rua Maria Antnia Niero

CJUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 10/06/2021
CHAVE GEOGRAFICA :

NUMERO : 217

COMP.: BAIRRO : Bandeiras CIDADE : OSASCO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[<]PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (X REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[[]REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [ ] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 150,00 TESTADA - (cf) 5,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 30,00
ACESSIBILIDADE :  Direta FORMATO : Irregular ESQUINA : Nio
TOPOGRAFIA : caido para os fundos de 10% até 20%

CONSISTENCIA :
DADOS DA BENFEITORIA

Sece

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M=: 60,00
PADRAO CONSTR.: casa proletario (+) CONSERVAGAO : & - reparos simples
COEF. DE PADRAO : 0,660 IDADE REAL : 28 anos COEF. DE DEP. (k): 0,631 CUSTO BASE (RS): 0,00

VAGAS: 1 PAVIMENTOS :1

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO:
OBSERVAGAO:

VALOR VENDA (RS) : 280.000,00

Nunes Imoveis

VALOR LOCA(;AO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-35834000

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARlACAO
LOCALIZAGAO Floc : 000  FTADICIONALO1: 0,00  VALOR UNITARIO : 4.200,00
OBSOLESCENCIA Fobs : sEgdg  TLNDICIONALG2: 000 HOMOGENEIZACAO : Lt
) FT ADICIONAL 03 : 000  VARIAGAO : 0,9313
REIRAYED: 42784 b ADICIONAL 04: 0,00
VAGAS -420,00 FT ADICIONAL 05: 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

ua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar,
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DADOS DA FICHA 9
NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP-2016

[JUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 10/06/2021

SETOR :1 QUADRA : INDICE DO LOCAL : 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Veloso - Osasco NUMERO: SN
COMP.: BAIRRO : Veloso CIDADE : OSASCO -SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO  [X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [ ] TVACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M3 80,00 TESTADA - (cf) 400 PROF. EQUIV. (Pe) : 20,00
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Néo
TOPOGRAFIA : caido para os fundos até 5%

CONSISTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M=: 79,00
PADRAO CONSTR.: casa econdmico (-) CONSERVA(;AO 1 €-reparos simples

COEF. DE PADRAO : 0,670 IDADE REAL : 35 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,610 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 1 PAVIMENTOS :1

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 220.000,00 VALOR LOCAGAGO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Imobilidria Esperanca de Osasco
CONTATO: TELEFONE : (11)-38814155

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FT ADICIONALO1: 0,00  VALOR UNITARIO : 3.189,87
OBSOLESCENCIA Fobs : s2741 1 ADICIONALO2: 000 HOMOGENEIZAGAO : 3.033,44
) FT ADICIONAL 03 : 000  VARIACAO: 09510
i & 4% ET ADICIONAL04: 0,00
VAGAS 31899  FT ADICIONAL05: 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

ua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar,
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRIGAO : Viela Flor de Girassol, 49 V DATA:  10/06/2021
EDIFICAGAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2021 - SAO PAULO - SP

FATOR OFERTA/TRANSAGAO : 0,9

PARCELA DE BENFEITORIA: 0,8

S7 anoe

fls. 125

Desde 1953

OBSERVAGAO :

FATORES

FATOR iNDICE
[ Localizagdo 1,00

X Obsolescéncia Idade 17

(X Padrao
X vagas

Estado de Conservagdo E - REPAROS SIMPLES
casa proletario
Vagas 0

Acréscimog,1

MATRIZ DE UNITARIOS
Num. | Enderego Valor Homogeneizagao Variagdo
Unitario
[ 1| Bandeiras - Osasco SN 2.600,00 2.966,82 11411
g 2| Jardim Roberto - Osasco SN 3.750,00 2944 47 0,7852
[g 3| Padroeira - Osasco ,SN 4.125,00 397414 0,9534
[ 4| Passagem Maria Hilda Dias Silva 100 2.686,57 2.779,53 1,0346
& 5| Rua Hugo Semighini SN 2.362,50 2.76541 1,1705
B4 6| RuaJal SN 3.072,86 3.048,65 0,9921
B4 7| Rua Joana Pereira Dias ,26 3.328,77 3.302,54 0,8921
B 8| Rua Maria Antdnia Niero 217 4.200,00 3.911,48 0,9313
& 9| Veloso - Osasco ,SN 3.189,87 3.033,44 0,9510

ua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar,
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GRAFICO DE DISPERSAO

Nim. X Y
1 2.600,00 2.966,82
2 3.750,00 2.944,47
3 4.125,00 3.974,14
4 2.686,57 2.779,53
5 2.362,50 2.765,41
6 3.072,86 3.048,65
7 3.328,77 3.302,54
8 4.200,00 3.911,48
9 3.189,87 3.033,44
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Valores Observados x Valores Calculados
$000 -
’ )-m
5000
6500 -
600 -
45m — L
4000 -
g 450 7
5 40m %
0 7
3500 e
i 2
3000 —
89
250 -
2000 =
2 /'/
1500 %
10m —
50
4
N ‘/
0 1200 200 00: 40m 5000 5000 000 2200
Dbservado

B
sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000

ua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar,

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 15/06/2021 as 10:41 , sob o nUmero WOC021701607204

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016004-03.2019.8.26.0405 e cAdigo 41Sg8XX2.



Walmir Pereira Modot
NS

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

fls. 127

57 anoe

Desde 1953

Avaliagses e Pericias de Engenharia

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Construcéo Local : Viela Flor de Girassol 48 Bandeiras 0SASCO - SP Data: 10/06/2021
Cliente : Avaliacdo
Area terreno m*:23,11 Edificagdo m*: 46,01 Modalidade : Venda
Distribuigdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios :3.257,28 Média Unitarios :3.191,83
Desvio Padrdo :660,16 Desvio Padrao : 454 34
-30%:2.280,10 -30%: 223428
+30% :4.234 47 +30%: 4.149,38
Coeficiente de Variagdo : 20,2700 Coeficiente de Variagdo : 14,2300
GRAU DE FUNDAMENTAGAO
Descrigao GRAUIII GRAUII GRAUI 1"
1|carac. do imével avaliando Completa quanto a todas E Completa gto aos fatores D Adogio de situagio D 3
variaveis analisadas usados no tratamento paradigma
Quantidade minima de
12 S 3
2 dados de mercado usados D E D 2
Identificagdo dos dados Apresantago de Inform ref a todas Aprasentag2o 0@ Inform ref a todas P %20 Inform ref a todos a8
de mercado 28 caract 0os dos dados analisados E 28 carxct 008 008 dados analisados D earact dos dados ref 208 fatores D 3
Intervado de ajuste de cada
4 fator e p/ o conj de fatores 0.8021.25 @ 0.50 22,00 ‘:] 04022502 D 3

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: 1I
FORMACAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):  3.191,83
VALOR UNITARIO (R$/m2): 3.191,83000

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) :145.856,10
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 2.980,26
INTERVALO MAXIMO : 3.403 40

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 2.980,26
INTERVALO MAXIMO : 3.403 40

GRAU DE PRECISAO: 1l
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V - CRITERIOS DE AVALIACAO - VALOR LOCATIVO

Os critérios bdsicos para a determinagdo do valor

locativo de um imdvel sdo:

- METODO COMPARATIVO:
- METODO DA REMUNERACAO DO CAPITAL.

A - METODO COMPARATIVO

Consiste em se estabelecer o valor locativo,

mediante a pesquisa de mercado de locagdes semelhantes ao objeto da Agdo.

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

relacionadas com os seguintes aspectos:

= - Localizagdo

= - Tipo de Imdvel

= - Dimensoes

= - Padrdo Construtivo
= - Idade

= - Data da Oferta

Para a fixagdo do valor locativo mensal pelo

METODO COMPARATIVO DIRETO, foi realizada criteriosa pesquisa

—— = == =
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imobilidria na regido, destacando-se dentre as fontes consultadas junto a
imobilidrias, corretores, proprietdrios locatdrios e pessoas conhecedoras do

mercado local.

A homogeneizagdo dos elementos da pesquisa foi
realizada em consondancia com os dispositivos contidos ha NORMA PARA
AVALIACOES DE IMOVEIS URBANOS do IBAPE/SP, mediante aplicacéio dos
seguintes fatores:

A) FATOR LOCALIZACAO: Em razdo da

similaridade dos locais pesquisados ndo serdo adotados coeficientes de
corregdo em fungdo da localizagdo.

B) HOMOGENEIZACAO: Na andlise dos paradigmas

apresentados no corpo do presente laudo, apurou-se que o processo de
homogeneizagdo mais apropriado, compreende o critério do metro quadrado
médio, desconsiderando os fatores de corregdo pela testada, profundidade e
frentes multiplas.

C) CLASSIFICACAO DA CONSTRUCAO: A

classificagdo da construgdo em fungdo do padrdo construtivo, estado de
conservagdo e idade adotou-se os seguintes parametros:

PADRAO CONSTRUTIVO E IDADE: A

homogeneizagdo da construgdo dos elementos pesquisados em relagdo ao
imével avaliando, serd feita com base no "ESTUDO DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS - IBAPE/SP".

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

do SINDUSCONY/SP, conforme tabela a seguir:

— . =S U= S =
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Avaliagées e Pericias de Engenharia
A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas.
INTERVALO DE
CLASSE GRUPO PADRAO VALORES
Minima Média Ma;lm
1.1- BARRACO 1.1.1- F'acr:ia Ruistico 0,080 0090 | 0.120
1.1.2- Padrao Smples 0,132 0,136 0.180
1.2.1- Padrao Rustico 0.380 0.420 | 0480
1.2.2- Padrio Proletirio 0,492 0576 | 0.860
1.2.3- Padr3o Economico 0,672 0,786 0,800
1.2.4- Padrdo Simples 0,812 1,036 1,200
1.2- CASA 1.2.5- Padro Médio 1,212 1,386 | 1.560
1.2.6 -Padr3o Superior 1,572 1,776 1,830
1.2.7- Padr3o Fina 1,992 2436 | 2880
1. RESIDEMCIAL 1.2.8 -Padrio Luxo Acima de 2,89
1.3.1- Padrao Economico 0,600 0,810 1,020
13.2-Padrio Smples oo | 1033 | 1268 | 1500
Com elevador | 1,280 1470 | 1820
1 5.3 Padrio Medi | SSmeewater | 1512 1746 | 1.880
1.3- APARTAMENTO Com elevador | 1,682 1926 | 2160
|34 Padrio Superor | TR 1,892 2226 | 2480
Com alevador | 2,172 2,408 2,640
1.3.5- PadrSo Fino 2,852 3,086 | 3480
1.3.8- Padrao Luxe Agima de 3,49
2.1.1- Padrao Econdmico 0,600 0,780 0,860
2.1.2- Padrio Sem elevador 0,972 1,206 | 1440
Simples Com elevadar 1,200 1410 | 1.620
. 7 13- Padrso Madic Sem slgvador 1,452 1,636 1,660
2.1- ESCRITORIO Com elevagar 1,632 1836 | 2040
2- COMERCIAL - 2.1.4- Padrio Sem slevadar 1.872 2,046 | 2220
SERVIGO - Superior Com elevasar 2,052 2285 | 2520
INDUSTRIAL 2.1.5- Padrio Fino 2,532 3,066 | 3600
2.1.8- Padrio Luxo Acima de 3,61
2.2.1- Padrio Econdmico 0,240 0,350 0480
2.2- GALPEO 223 F'acr:ia 5 rrn;.lles 0492 0.726 | 0.860
2 2 3. Padrao Medic 0,872 1,326 1,680
2.2.4- Padrio Superior Acima de 1,69
3.1.1- Padrio Simples 0,080 0420 | o120
3- ESPECIAL 3.1- COBERTURA | 2.1.2- Padrio Médic 0,192 0246 | 0,300
3.1..3- Padrao Supericr 0,312 0,456 0,600

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
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Onde:
D = Fator de depreciagdo ;
x = Idade da edificagdo;
n = Vida Gtil ;
r = Valor residual ;

A = Coeficiente de depreciagdo.

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

obtido através da seguinte férmula:

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

—— = == =
ua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao 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 15/06/2021 as 10:41 , sob o nUmero WOC021701607204

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016004-03.2019.8.26.0405 e cAdigo 41Sg8XX2.



Walmir Pereira Modoth
v—-———_‘\_

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

fls. 132

S7 anoe

Desde 1953

Avaliacses e Pericias de €n9enkaria

Sendo:

VB = Valor da benfeitoria ;

A

Vy

= Area total construida :

= 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:

REF ESTADO DA DEPRECIACAO
' EDIFICAGAO (%)
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 33,20
IMPORTANTES
G NECESSITANDO DE REPAROS IMPORTANTES 52,60
H NECESSITA[\IDO DE REPAROS IMPORTANTES 75,20
E EDIFICACAO SEM VALOR
SEM VALOR 100,00

/

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, ha 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.

S BBEEES = o s 8 e
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O estado de conservagdo da edificagdo serd fixado
em fungdo das constatagdes em vistorias, observando-se o estado aparente em
que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico;
paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos, pesando os seus custos

para uma eventual recuperagdo.

Tdade em % ESTADO DE COMNSERY AD AD
da vida
referencial A b e A e f = h
z 0,990 0987 | 0,965 | 0,910 | 0,811 | 0,661 | 0,459 | 0,245
4 0,979 09700955 0,900 0,802 | 0,654 | 0,404 (0,243
£ 0,968 0,965 [ 0,944 | 0,890 | 0,793 | 0,647 | 0,459 | 0,240
8 0,957 0,954 10,933 |0,879|0,784| 0,639 | 0,404 | 0,237
10 0,945 0,942 0,921 | 0,809 | 0,774 0,631 (0,443 | 0,234
12 0,933 0,930|0,909 0,857 |0,7/6d4 | 0,623 | 0,442 | 0,231
14 0,920 0,917 | 0,897 | 0,844 | 0,754 | 0,615 | 0,436 | 0,228
I{s] 0,907 0,904 | 0,664 | 0,834 | 0,743 | 0,606 | 0,430 | 0,225
18 0,894 0891|0871 | 0,821 0,732 | 0,697 | 0,424 | 0,222
20 0,880 0877|0858 (0,809 0721|0538 | 0,417 | 0,218
22 0,800 0863|0844 | 0,794 | 0,709 0578 | 0,410 | 0,215
24 0,851 084808300782 0,697 | 0,569 0,403 | 0,211
20 0,836 0,834 | 0,815 (0,769 | 0,685 | 0,659 (0,394 | 0,207
28 0,821 0818|0800 0,754 (0,672 (0,548 0,389 | 0,204
a0 0,805 0802|0785 |0,740| 0,699 0,538 |0,382 (0,200
a2 0,789 0786|0709 0,725 |0,646 | 0,627 | 0,374 0,196
34 0772 0770|0763 |0,710|10,632| 0,516 (0,366 | 0,192
Els! 0,785 0753|0736 (0,694 0,619 | 0,604 0,358 | 0,187
18 0,738 0,735 | 0,719 (0,678 | 0,604 0,493 | 0,350 | 0,183
40 0,720 0718|0702 |0,6062|0,590 ) 0,481 | 0,341 | 0,179
47 0,702 0700|0684 0,645 0575|0459 0,333 (0,174
44 0,683 0,681 0,655 0,628 | 0,560 0,456 | 0,324 | 0,169
46 0,004 0662|0647 | 0,610]10,5440,444 | 0,315 | 0,165
48 0,045 0643|0629 (05930528 0,431 (0,306 | 0,160
all] 0,625 0623|0609 057410512 0,418 0,290 | 0,155

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 15/06/2021 as 10:41 , sob o nUmero WOC021701607204

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016004-03.2019.8.26.0405 e codigo 41Sg8XX2.



fls. 134

Walmir Pereira Modoth 37 anoe
\-—-—-——_—\_ Deade 1983

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de €n9enkaria

D) AREA DE ESTACIONAMENTO: Considerando a

disponibilidade de dreas livres para utilizagdo de estacionamento, drea de
manobra e depdsito, etc., na homogeneizagdo das dreas serd adotada a relagdo

de 1/10 em fungdo da drea construida.

E) PADRAO CONSTRUTIVO: Na homogeneizagdo

dos elementos comparativos os transportes dos elementos comparativos foram
adotados os mesmos procedimentos empregados na homogeneizagdo do

critério desenvolvido pelo Método da remuneragdo do Capital.

B - METODO DA RENDA

Consiste em se estabelecer o valor do aluguel

mediante a aplicagdo da taxa de renda sobre o valor do imével.

A indiscutivel comprovagdo de que o método
comparativo deve ter primazia na determinagdo de valores locativos, sendo
reconhecido como suplementar do método da remuneragdo de capitais, e em
muitos casos, o método mais indicado para a determinagdo do valor locativo de

certos tipos de imdveis, como o que estd sendo avaliado.

No presente caso, a adogdo do Método da
Remuneragdo do Capital se mostra impraticdvel devido a possibilidade de se
obter elementos comparativos de iméveis similares em nimero suficiente e

com caracteristicas equivalentes.

Desta forma, o valor locativo de mercado do imével

em questdo serd determinado exclusivamente pelo Método Comparativo.

— . =S U= S =
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VI - VALOR LOCATIVO DE MERCADO

Na avaliagdo do imdvel pelo Método Comparativo, foi
considerada a drea total homogeneizada segundo a Norma NBR 12.721. Para a
obtengdo do valor locativo, foi elaborado minucioso levantamento de valores

locativos situados na mesma regido geoeconomica do imével em estudo.

Foram  selecionados 08  (oito) elementos

comparativos que homogeneizado, resultou no prego unitdrio de locagdo de:

R$ 15,07/m?
(quinze reais e sete centavos por metro quadrado)

Vdlido para junho/2021.

AREA PRIVATIVA = 46,01 m?

VALOR UNITARIO -= R$ 15,07/m?

VL = Sprivativa X Vu
Substituindo e calculando:

VL=46,01m? xR$ 15,07 / m? (*) =R$ 693,37

Ou, em nimeros redondos:
VL = R$ 700,00
(Setecentos reais mensais)

Base: junho de 2021.

*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 15,07/m? (quinze reais e sete centavos por metro quadrado),
foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de

mercado de imdveis a sequir:

feeeeens seesa - e dededelelelelalslalelitrtatatai ittt el 8000+ S e 0 0 0 0 0
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA: 0OSASCO - SP-2016

SETOR:1 QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

iNDICE DO LOCAL : 0,00

[(QUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 10/08/2021

CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Jardim Bandeiras

NUMERO : SN

COMP.: BAIRRO : Bandeiras CIDADE : OSASCO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[] REDE DE GAS [XREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [ ] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 42,00 TESTADA - (cf) 4,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 10,50
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO: Irregular ESQUINA : Néo

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M=: 42,00

PADRAO CONSTR.: casa proletario (+)

CON SERVA(;AO : €-reparos simples

COEF. DE PADRAO : 0650 IDADEREAL: 28 anos COEF. DE DEP. (k): 0,630 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :1

VALOR CALCULADO: 000 VALORARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Imobiliaria Cristal
CONTATO:

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR LOCA(;;\O (RS) : 600,00

TELEFONE : (11)-969351234

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FT ADICIONALO1: 000  VALOR UNITARIO : 12,86
OBSOLESCENCIA Fobs : yog  FLADCERALAE: 000 HOMOGENEIZACAO : 1328

FT ADICIONAL 03 : 000  VARIAGAO: 1,0328
PADRAO Fp: 41,31

! FT ADICIONAL 04 : 0,00

VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

ua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar,

== —— T )
sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000

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

WOCO021701607204

umero

10:41 , sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/06/2021
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016004-03.2019.8.26.0405 e cAdigo 41Sg8XX2.

é copia

Este documento



Walmir Pereira Modot
m’
E TECNICO EM ELETRONICA

DADOS DA FICHA 2

CREA 128.880/D

fls. 137

57 anoe

Desde 1953

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA: 0SASCO - SP-2016

SETOR:1 QUADRA : iNDICE DO LOCAL : 0,00

DADOS DA LOCALIZAGAO

[PQUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 10/06/2021

CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Manoel Bernardes

NUMERO : 39

COMP.: BAIRRO : Bandeiras CIDADE : OSASCO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAGAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [ ] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 50,00 TESTADA - (cf) 5,00 PROF. EQUIV. (Pe): 10,00
ACESSIBILIDADE :  Direta FORMATO : Irreguiar ESQUINA : Nio

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 50,00

PADRAO CONSTR.: casa econdmico

CONSERVA(;AO : e-reparos simples

COEF. DE PADRAO : 0,790 IDADE REAL : 35 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,610 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 1 PAVIMENTOS :1

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) :
IMOBILIARIA : Sonia M. D. Silva
CONTATO:

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

0,00

VALOR LOCAGAO (RS) : 850,00

TELEFONE : (11)-35059505

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZAGAO Floc : 000  FTADICIONALO1: 000  VALOR UNITARIO : 15,30
OBSOLESCENCIA Fobs : g5y o AMCIONALG2: 000 HOMOGENEIZACAO : 13,03

FT ADICIONAL 03 : 000 VARIAGAO: 0,8515
PADRAO Fp : 327

' FT ADICIONAL 04 : 0,00

VAGAS 453  FTADICIONALOS: 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

ua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar,

== —— T )
sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000

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

WOCO021701607204

umero

10:41 , sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/06/2021
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016004-03.2019.8.26.0405 e cAdigo 41Sg8XX2.

é copia

Este documento



Walmir Pereira Modot
NS

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

57 anoe

Avaliagses e Pericias de Engenharia

fls. 138

Desde 1953

WOCO021701607204

umero

10:41 ,sobon

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA :
SETOR :1 QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Manoel Gomes Figueira
COMP.: BAIRRO : Bandeiras
CEP:

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAGAO REDE DE COLETA DE ESGOTO

0SASCO - SP-2016
iNDICE DO LOCAL : 0,00

[BJUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 10/08/2021
CHAVE GEOGRAFICA :

NUMERO : SN
CIDADE : OSASCO - SP
UF: SP

REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [<REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M3 40,00 TESTADA - (cf) 5,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 8,00
ACESSIBILIDADE :  Direta FORMATO : Irregular ESQUINA : Néo
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA :
DADOS DA BENFEITORIA

Sece

TIPO DA EDIFICA(}AO :Casa USO DA EDIFICA(;AO : Residencial AREA CONSTRUIDA M=: 40,00
PADRAO CONSTR.: casa econdmico =) CONSERVA(;AO : e-reparos simples

COEF. DE PADRAO : 0,670 IDADE REAL : S anos COEF. DE DEP. (k) : 0,610 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :1

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO:
OBSERVAGAO:

VALOR VENDA (RS): 0,00
Authéntica Ltda.

VALOR LOCAGAO (RS$) : 650,00

TELEFONE : (11)-43027504

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FT ADICIONALO1: 000  VALOR UNITARIO : 14,63
OBSOLESCENCIA Fobs : gy RATCONALGR: 000 HOMOGENEIZACAO : 15,37

FT ADICIONAL 03 : 000  VARIAGAO: 1,010
PADRAO Fp : -1,67

' FT ADICIONAL 04 : 0,00

VAGAS 0,00  FT ADICIONALO5: 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

as

ua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar,
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR :1 QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

OSASCO - SP-2018

iNDICE DO LOCAL : 0,00

CQUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 10/06/2021
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Maria Bombonatti da Silva
COMP.: BAIRRO : Bandeiras
CEP:

DADOS DA REGIAO

UF: SP

NUMERO : 411
CIDADE : OSASCO - SP

MELHORAMENTOS :

[XIPAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[X]REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [] TV ACABO

AREA (Ar) M= 40,00 TESTADA - (cf)
ACESSIBILIDADE :  Direta FORMATO :
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA :
DADOS DA BENFEITORIA

S€eco

4,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 10,00

Irregular ESQUINA : N&o

TIPO DA EDIFICA(;AO :Casa

PADRAO CONSTR.: casa proletario

0,580 IDADE REAL :
PAVIMENTOS :1

COEF. DE PADRAO :
VAGAS: 0

USO DA EDlFICA(;AO : Residencial

35 anos COEF. DE DEP. (k) :

AREA CONSTRUIDA M=: 40,00
CONSERVAQAO : €-reparos simples

0,550 CUSTO BASE (RS):

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO:
OBSERVAGAO:

VALOR VENDA (RS): 0,00
Authéntica Ltda.

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR LOCA(;AO (RS) : 600,00

TELEFONE : (11)-43027504

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORE SNARIA(;AO
LOCALIZA(;AO Floc: 0,00 FT ADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO 2 13,50
OBSOLESCENCIA Fobs : S5 THAMCIONALDZ: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 718

FT ADICIONALO03: 0,00 VARIA(;AO = 1,2705
PADRAO Fp: 0,00

! FT ADICIONAL 04 : 0,00

VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

ua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar,

== —— T )
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DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA :
SETOR :1 QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGO : Rua Nair Angelo Cavalcante

0SASCO - SP-2016
iNDICE DO LOCAL :

[KUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 10/06/2021
CHAVE GEOGRAFICA :

NUMERO : SN

COMP.: BAIRRO : Bandeiras CIDADE : OSASCO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAGAO REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[] ReDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [ ] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 45,00 TESTADA - (cf) 5,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 9,00
ACESSIBILIDADE :  Direta FORMATO : Irregular ESQUINA : Nio
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA :
DADOS DA BENFEITORIA

Seco

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M=: 45,00
PADRAO CONSTR.: casa proletario (+) CONSERVAGAO : & - reparos simples
COEF. DE PADRAO : 0,660 IDADE REAL : 20 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,710 CUSTO BASE (RS): 0,00

VAGAS: 0 PAVIMENTOS :1

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVAGAO:

VALOR VENDA (RS): 0,00
Authéntica Ltda.

VALOR LOCA(;AO (RS) : 600,00

TELEFONE : (11)-43027504

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIACI\O
LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FTADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 12,00
OBSOLESCENCIA Fobs : s TLADICIONALOZ: 000 HOMOGENEIZACAO : 1,13

FT ADICIONAL 03 : 000  VARIAGAO: 0,9275
PADRAO Fp : 122

" FT ADICIONAL 04 : 0,00

VAGAS 0,00  FT ADICIONAL05: 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

ua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar,
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CREA 128.880/D
Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALlACAO
DADOS DA FICHA 6

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR:1 QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

OSASCO -SP-2018

iNDICE DO LOCAL : 0,00

[JUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 10/06/2021
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Odila Catan
COMP.:
CEP:

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Bandeiras
UF: SP

NUMERO : 242
CIDADE : OSASCO - SP

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[] REDE DE GAS [XJ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M3 40,00 TESTADA - (cf) 400 PROF. EQUIV. (Pe) : 10,00
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Irregular ESQUINA : Nio
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA :
DADOS DA BENFEITORIA

sSeco

TIPO DA EDIFICA(;AO :Casa

PADRAO CONSTR.: casa proletario

0,580 IDADE REAL :
PAVIMENTOS :1

COEF. DE PADRAO : 40

VAGAS: 0

USO DA EDIF!CA(}AO: Residencial

AREA CONSTRUIDA M=: 40,00
CON SERVA(;T\O 1 €-reparos simples

anos COEF. DE DEP. (k) : 0,490 CUSTO BASE (RS): 0,00

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO:
OBSERVAGAO:

VALOR VENDA (RS): 0,00
Quinto Andar

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCAGAO (RS$) : 600,00

TELEFONE : (11)-40201955

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAOQ
LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FT ADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 13,50
OBSOLESCENCIA Fobs : gy PRANCORALAZ: 000 HOMOGENEIZACAO : 18,92

FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO : 1,4016
PADRAO Fp : 0,00

: FT ADICIONAL 04 : 0,00

VAGAS 0,00  FT ADICIONALO5: 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

ua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar,

== —— T )
sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA: 0SASCO - SP-2016
SETOR:1 QUADRA : iNDICE DO LOCAL : 0,00

DADOS DA LOCALIZAGAO

[JUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 10/06/2021

CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Orlando Alves Oliveira
COMP.: BAIRRO : Bandeiras
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO: SN

CIDADE : OSASCO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAGAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [ ] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 40,00 TESTADA - (cf) 5,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 8,00
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO: Irregular ESQUINA : Néo

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M=: 40,00

PADRAO CONSTR.: casa proletario

CONSERVAGAO : ¢ - reparos simples

COEF. DE PADRAO : 0,580 IDADE REAL : 30 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,610 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :1
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

fls. 142

Desde 1953

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 TRANSAGCAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 0,00 VALOR LOCA(;I"AO (RS) : 600,00
IMOBILIARIA : Nova Granada Iméveis
CONTATO: TELEFONE : (11)-36882050

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZAGAO Floc : 000  FTADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 13,50
OBSOLESCENCIA Fobs : 223 FEANCEMALDZ 0.00 HOMOGENEIZACAO : 155

FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO : 1,1652
PADRAO Fp: 0,00

4 FT ADICIONAL 04 : 0,00

VAGAS 000  FT ADICIONALO5: 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

e e RS BSFFSSESE e e ]
sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP-2016
SETOR:1 QUADRA : iNDICE DO LOCAL : 0,00

DADOS DA LOCALIZAGAO

[UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 10/06/2021

CHAVE GEOGRAFICA :

ENDEREGO : Rua Vitor Pereira
COMP.: BAIRRO : Bandeiras
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : SN

CIDADE : OSASCO - SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTAGAO [ REDE DE COLETA DEESGOTO  [X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[C] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 40,00 TESTADA - (cf) 5,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 8,00
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Irregular ESQUINA : Néo

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M=: 40,00
PADRAO CONSTR.: casa proletario CONSERVAGAO : & - reparos simples

COEF. DE PADRAO : 0,580 IDADE REAL : 25 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,660 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :1

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRAN SACI\O
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 0,00 VALOR LOCA(;AO (RS) : 650,00
IMOBILIARIA : Nova Granada Imbveis
CONTATO: TELEFONE : (11)-356882050

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORE SNARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 14,63
OBSOLESCENCIA Fobs : 135  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZACAO : 15,97

FT ADICIONAL 03 : 000  VARIAGAO: 1,0921
PADRAO Fp : 0.00

. FT ADICIONAL 04 : 0,00

VAGAS 000  FTADICIONALOS: 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

— - e e i
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DESCRI(;AO : Viela Flor de Girassol, 49 DATA: 10/06/2021

EDIF]CA(;AO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP-2021 - SAO PAULO - SP

FATOR OFERTAI'I'RANSA(}AO : 09 PARCELA DE BENFEITORIA: 0,8

OBSERVAGAO :
FATORES

FATOR INDICE

(4 Localizagéo 1,00

X Obsolescéncia Idade 17

Estado de Conservagdo E - REPAROS SIMPLES
g Padrao casa proletario
X vagas Vagas 0
Acréscimo0,1
MATRIZ DE UNITARIOS
Niam. | Enderego Malor Homogeneizagao Variagao
Unitario

@ 1| Jardim Bandeiras ,SN 12,86 13,28 1,0328
& 2| Rua Manoel Bernardes ,39 15,30 13,03 0,8515
4| 3| Rua Manoel Gomes Figueira ,SN 14,63 15,37 1,0510
|z 4 Rua Maria Bombonatti da Silva ,411 13,50 17,15 1,2705
4 5| Rua Nair Angelo Cavalcante SN 12,00 11,13 0,9275
& 6 Rua Odila Catan 242 13,50 18,92 1,40186
4} 7 | Rua Orlando Alves Oliveira ,SN 13,50 15,73 1,1652
[X) 8| Rua Vitor Pereira SN 14,63 15,97 1,0921

ua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar,
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GRAFICO DE DISPERSAO
HNam. X Y
1 12,86 13,28
2 15,30 13,03
3 14,63 15,37
4 13,50 17,15
5 12,00 11,13
6 13,50 18,92
7 13,50 15,73
8 14,63 15,97

GRAFICO DE DISPERSAO

Calculado

Valores Observados x Valores Calculados

BB O
X

Odxservade

B B S e e e
sala 38/39 - Lapa - Sao 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 15/06/2021 as 10:41 , sob o nUmero WOC021701607204

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016004-03.2019.8.26.0405 e cAdigo 41Sg8XX2.



fls. 146

57 anoe

Desde 1953

Walmir Pereira Modot
NS

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Construcéo

Local : Viela Flor de Girassol 49 Bandeiras OSASCO - SP Data: 10/06/2021
Cliente : Avaliacdo
Modalidade : Locacdo

Area terreno m*:23,22 Edificagdo m=: 45,01

Distribuigdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitarios :13,74 Média Unitarios : 15,07

Desvio Padrao : 1,07 Desvio Padrdo: 2,49
-30%:9,62 -30%: 10,55
+30%: 17,86 +30%: 19,59

Coeficiente de Variagdo : 7,7700
GRAU DE FUNDAMENTACAO

Coeficiente de Variagdo : 16,5200

Descrigao GRAUITI GRAU I GRAU I 1
1 Carac. do imével avaliando CoTpl?ta qua.nto a todas E Completa gto aos fatores I:' Adogido de situagio D 3
variaveis analisadas usados no tratamento paradigma
Quantidade minima de
12 5 3

dados de mercado usados D E D 2

Identificagio dos dados Apresentag3o de Inform ref a todas Aprasentag3o ds Inform ref a todas |apressntag3o inform rsf 2 todos a8

e marmatin a8 caract dos dos dados anatsados | X |as carct dos dos cados anasages | [ karact dos dados raf 208 fatorse Ol 3

Intervado de ajuste de cada

™ *
fator e p/ o conj de fatores SNt 2 X 0,50 22,00 O 0.4022,50 *a Ol 3

GRAU DE FUNDAMENTA(;AO: 1}

FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 15,07

WOCO021701607204

umero
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VALOR UNITARIO (R$/m2): 15,07000
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) :393,37
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 13,82
INTERVALO MAXIMO : 16,32

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 13 82
INTERVALO MAXIMO : 16,32

GRAU DE PRECISAO: Il

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/06/2021
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VII - APURACAO DO VALOR DEVIDO

Para o cdlculo dos valores locativos a partir de
31/01/2018, conforme R. Determinagdo de fls. 53, serd aplicada a retroagdo
monetdria pelo IGP-M/FGV - Indice Geral de Precos do Mercado, em
percentual anual, cuja variagdo entre duas datas é calculada pelo actimulo dos
valores no periodo, corrigindo-se pela Tabela Pratica do Tribunal de Justiga de

Sdo Paulo, para junho de 2021, conforme planilha a seguir:

Viela Flor de Girassol, n® 49, Jardim Bandeiras, Osasco, Sao Paulo

At“a"za(?riosrg)o”eta”a indice JUNHO / 2021 79,550234
Reajuste de aluguel - IGP-M (FGV)

Data Aluguel | indice TJ | fator reaj. | V. Atualizado (06/2021)
0 jan/18 inicio da locacao

1 fev/18 490,00 67,712311 1,174827 575,67
2| mar/18 490,00 67,834193 | 1,172716 574,63
3 abr/18 490,00 67,881676 | 1,171896 574,23
4]  mai/18 490,00 68,024227 | 1,169440 573,03
5 jun/18 490,00 68,316731 | 1,164433 570,57
6 jul/18 490,00 69,293660 | 1,148016 562,53
7] ago/18 490,00 69,466894 | 1,145153 561,13
8 set/18 490,00 69,466894 | 1,145153 561,13
9 out/18 490,00 69,675294 | 1,141728 559,45
10|  nov/18 490,00 69,953995 | 1,137179 557,22
11 dez/18 490,00 69,779110 | 1,140029 558,61
12 jan/19 490,00 69,876800 | 1,138436 557,83
0 REAJUSTE

1 fev/19 527,01 70,128356 | 1,134352 597,81
2| mar19 527,01 70,507049 | 1,128259 594,60
3 abr/19 527,01 71,049953 | 1,119638 590,06
4] mail9 527,01 71,476252 | 1,112960 586,54
5 jun/19 527,01 71,583466 | 1,111293 585,66
6 jul/19 527,01 71,590624 [ 1,111182 585,60
7] ago/19 527,01 71,662214 | 1,110072 585,02
8 set/19 527,01 71,748208 | 1,108742 584,32
9 out/19 527,01 71,712333 | 1,109296 584,61
10| nov/19 527,01 71,741017 [ 1,108853 584,38
11 dez/19 527,01 72,128418 | 1,102897 581,24
12 jan/20 527,01 73,008384 | 1,089604 574,23
0 REAJUSTE

1 fev/20|  565,57] 73,147099 | 1,087538 | 615,08

e R e SRS e &
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2 mar/20 565,57 73,271449 | 1,085692 614,03
3 abr/20 565,57 73,403337 | 1,083741 612,93
4 mai/20 565,57 73,234509 | 1,086240 614,34
5 jun/20 565,57 73,051422 | 1,088962 615,88
6 jul’20 565,57 73,270576 | 1,085705 614,04
7 ago/20 565,57 73,592966 | 1,080949 611,35
8 set/20 565,57 73,857900 | 1,077071 609,16
9 out/20 565,57 74,500463 | 1,067782 603,91
10 nov/20 565,57 75,163517 | 1,058362 598,58
11 dez/20 565,57 75,877570 | 1,048402 592,95
12 jan/21 565,57 76,985382 | 1,033316 584,41

0 REAJUSTE
1 fev/21 700,00 77,193242 | 1,030534 721,37
2 mar/21 700,00 77,826226 | 1,022152 715,51
3 abr/21 700,00 78,495531 | 1,013436 709,41
4 mai/21 700,00 78,793814 | 1,009600 706,72
5 jun/21 700,00 79,550234 | 1,000000 700,00
VALOR TOTAL R$ 24.659,77

Observacdes sobre a atualizacdo:

IGP-M - ind. Geral de Precos do Mercado & um indice divulgado na forma de percentual mensal. Avariacdo entre duas datas & calculada pelo acimulo dos valores no
periodo

Os valores do indice utilizac
Janeiro-2018 = 0,76
=0,70%; Setem

8 = 0,89%; Novembro-2018 = -0,49%; Dezembro-2018 = -
; Maio-2019 = 0,45%; Junho-2019 = 0,8

2019 = 1,26%; Abril-2019 = Julho-2019 = 0,40%; Agosto-2019 = -0,67%

0,68%; Novembro-2019 = 0,30%; Dezembro-2019 = 2,09%; Janeiro-2020 o; Fevereiro-2020 = -0,04%; co-2020 = i-2020=10 Viaio-2020 =
0,28%; Junho-2020 = 1,56%; Julho-2020 = 2 23%; Agosto-2020 = 2,74%; Setembro-2020 = 4,34%; Outubro-2020 = 3,23%; Novembro-2020 = 3,28%; Dezembro-2020 =
0,96%.

Valor locativo (junho de 2021): R$ 700,00
Valor locativo (janeiro de 2018): R$ 490,00

Valor total apurado (locativos desde 31/01/2018 até a presente data) -
atualizado para junho de 2021: R$ 24.659,77

Ou, em nimeros redondos:
VALOR LOCATIVO DO IMOVEL - A PARTIR DE 31/01/2018:
R$ 24.660,00

(Vinte e quatro mil, seiscentos e sessenta reais)

Atudlizado para JUNHO / 2021
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VIII - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteddo do
presente Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado, e o valor locativo a partir de
31/01/2018, conforme R. Determinagdo de fls. 53, nos termos dos AUTOS DA
ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por KARIM SOUZA
DA SILVA, em face de AILTON MAXIMO DE SENA, corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Viela Flor de Girassol, n° 49, Jardim Bandeiras, Osasco, Sdo Paulo.
R$ 73.000,00
(Setenta e trés mil reais)
VALOR LOCATIVO DO IMOVEL:
R$ 700,00

(Setecentos reais)
VALOR TOTAL APURADO (LOCATIVOS A PARTIR DE 31/01/2018):
R$ 24.660,00

(Vinte e quatro mil, seiscentos e sessenta reais)

"/ S 'L skt

Atualizado para JUNHO / 2021
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IX - QUESITOS DA AUTORA (Fls. 7)

1. Descreva o imdvel localizado na Rua Jodo Guimardes Rosa, Viela 21 C,
Osasco-SP.
Resposta: Trata-se de imdvel edificado em drea publica, que ndo possui
titulo dominial e encontra-se irregular perante a Municipalidade,
consistente de terreno com topografia plana, em formato irregular,
medindo 4,15 metros de frente, em projecdo para a Viela Flor de
Girassol, e drea de 23,22 metros quadrados, sobre o qual encontra-se
uma edifica¢do assobradada com drea construida de 46,01 m?, contendo:
hall de entrada, sala, cozinha, banheiro e drea de servigo no pavimento
térreo, e hall de circulagdo, um dormitério e banheiro no pavimento

superior.

2. Qual o seu valor de mercado? Explique.
Resposta: R$ 73.000,00 (setenta e trés mil reais), conforme cdlculos

efetuados no corpo do presente laudo.

3. Qual o valor mensal de aluguel devido pelo executado?
Resposta: O valor locativo do imdvel corresponde a R$ 700,00
(setecentos reais) - data base: junho de 2021, e R$ 490,00
(quatrocentos e noventa reais) - data base: janeiro de 2018. O valor
total apurado no periodo (01/2018 até 06/2021) corresponde a: R$
24.660,00 (vinte e quatro mil, seiscentos e sessenta reais) - atualizado

para junho de 2021.

— . =S U= S =
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X - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 72 (setenta e duas) folhas

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

ANEXO I - Agendamento de vistoria;

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
disposicdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link de
Acesso ao Piblico 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.

Osasco, 14 de junho de 2021.

M

R

Q@

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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Avaliagao de Iméveis

Patologias Construtivas

Possessorias

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

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 5° VARA CIVEL
DA COMARCA DE OSASCO - ESTADO DE SAQ PAULO

AUTOS M°: 0016004-03,2019.8.26.0405

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE SEMTENCA,
requerida por KARIM SOUZA DA SILVA, em face de AILTON MAXIMO DE SENA
vem, respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, para informar que a real izacédo
da vistoria se dard no dia 9 de marce de 2021, 9:30 horas, no imadvel situade na Rua
Jodo Guimardes Rosa, Viela 21-C, Osasco - Sao Paulo.

Solicita-se: matricula do imavel e/ou Contrato de Venda e
Com pra, cépia do IPTU e planta da edificacio (se houver), que podera ser enviada por
e-mail (walmirmodotti@uol.com.br / renata@modotti.com.br) antes da data da vistoria,

que em muito auxiliard na elaboragdo do laudo pericial.

Outrossim, informa que as _partes também foram
cientificadas diretamente pelo Perito acerca da realizacdo da vistoria.

OBS: Tendo em vista que estamos vivendoe uma pandemia do Corona virus ou COVID-19,
recomenda-se durante o ato de vistoria:

1. Evitar cumprimentos, tais como aperto de mdos etc.

2. Evitar tocar nos mdveis e coisas da residéncia vistoriada;
3. Manter distancia de pelo menos 1,5 metro entre pessoas;
4.

Em caso da presenca de idosos, recomenda-se que ndo participem do ato, e que
todos se protejam com mdscaras e luvas.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 19 Te fevereire de 2021,

WALMIR PEQ%/IR MODOTTI
CREA 128.880/D
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