Walmir Pereira Modoth
v—-—-_\_

ENGENHEIRO CIVIL
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Awvaliacses e Pericias de 6\90\'\0

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3

39 aidy,

Desde 1952

5

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2023

[unuzADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023

=,
11:21, sob o nimerofwWJIMJ2342169295

SETOR: 263 QUADRA: 012 INDICE DO LOCAL: 4364 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQAO
ENDERECO : Rua Anténic Biosca NUMERO : SN

BAIRRO : Jardim das Poimeras
UF: SP

COMP.: Residencial Paimeiras
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAC PAULO - SP

as

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m% 250,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUIDADE:  Dirsta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

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 TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 120.000,00

Topcasa Imbveis

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-25075553

VALORES/V. ARIAQA'O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAULZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI :
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG :
TOPOGRAFA Ft: 0.00

VALOR UNITARIO :

0.00

000  HOMOGENEIZAGAO :
000  VARIAGAO:

000  VARIAGAO AVALIANDO :
0.00

0,00

432,00
432,00
1,000

1,00001

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023

é copia

Rua Domingos Rodri
Tel

gues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
JFax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037932-86.2018.8.26.0100 e cAdigo 56 X9NK9W.
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DADOS DA FICHA 4 g
NUMERO DA PESQUISA : SAO FAULO - SP - 2023 UTII.IZADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 8
SETOR: 243 QUADRA: 003 INDICE DO LOCAL : 459 48 CHAVE GEOGRAHCA : ‘_|—
N
DADOS DA LOCALIZAGAO :,'
ENDERECO : Rua Carie Campbel NUMERO : SN ,%

BAIRRO : Jardim das Paimeras
UF: 5P

COMP.: Residencial Paimeras CIDADE: SAO PAULO -SP

CEP:

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQiO

REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] Tv ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m 250,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIULDADE:  Dieta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA:  seco
SEM CONSTRUGAO
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): 110.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Abrigo Gestdo Patrimonial
CONTATO : TELEFONE: (11)-32667944

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS

VALORES/ VARIA(;KO

LOCALZACAO Floc : 002  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO :
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZAQ;O H
PROFUNDIDADECp: 0.00 FT ADICIONALO3: 0.00 VARIAGRO S

FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO :
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALOG : 0.00

TOPOGRAHA Ft: 0.00

396,00
387.71
0.9791
0,995

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

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

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037932-86.2018.8.26.0100 e cAdigo 56 X9NK9W.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO 5
DADOS DA FICHA 5 g
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2023 gUﬂUZADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 (I)h
SETOR: 243 QUADRA: 011 INDICE DO LOCAL: 4864 CHAVE GEOGRAFCA : Rl'
DADOS DA LOCALIZAGAO o
ENDERECO : Rua David Nicciai NUMERO : SN ’%

COMP.: Residencial Paimeras
CEP:

BAIRRO : Jardim das Paimevras
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAC PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 250,00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : Nae
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

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

DADOCS DA TRANSA(;RO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 130.000,00
Topcasa Iméveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-25075553

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT :
TESTADA Cf: 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG :
TOPOGRARA Ft :

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 468,00
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 448,00
0,00 VARIAGAO : 1,0000
000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000
0.00
0.00

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

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

e

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023

é copia

Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037932-86.2018.8.26.0100 e cAdigo 56 X9NK9W.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO §
DADOS DA FICHA é o
NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - SP - 2023 [XlunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 8
SETOR: 283 QUADRA: 011 INDICE DO LOCAL: 4344 CHAVE GEOGRAFICA : (:l;
DADOS DA LOCALIZA(;;O :'.
ENDERECO : Rua David Nicclai NUMERO : SN ,%
COMP.: Residenciol Poimeras  BAIRRO : Jordim das Paoimevas CIDADE: SAD PAULO -SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS X REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 250,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : planoc

CONSISTENCIA : seco
SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1. ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 130.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Prohabitar Iméveis
CONTATO : TELEFONE: (11)-58597944

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 468,00)
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 468,00/
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,0000)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Ft : 0.00

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037932-86.2018.8.26.0100 e cAdigo 56 X9NK9W.
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Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIACAO S
DADOS DA FICHA 7 2
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2023 [XunzADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 @
SETOR: 263  QUADRA: 011 INDICE DO LOCAL: 45,64 CHAVE GEOGRAFCA : g
DADOS DA LOCALIZAGAO a
ENDERECO : Rua David Nicciai NUMERO : SN ,%

BAIRRO : Jardim das Paimeras
UF: SP

COMP.: Residencial Paimeras
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAC PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m% 250,00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 25.00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA: Nac
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

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

DADOCS DA TRANSACRO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 120.000,00

Prohabitar Imoveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;KO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-56697944

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALO] :
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FT ADICIONALOG :
TOPOGRARA Ft:

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 432,00
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 432,00
0,00 VARIAGAO : 1,0000)
0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
0.00
0.00

Rua 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

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037932-86.2018.8.26.0100 e cAdigo 56 X9NK9W.

Este documento
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ELEMENTOS DA AVALIA(;RO g
DADOS DA FICHA 8 _8
NUMERO DA PESQUISA : SAO FAULO - SP - 2023 &UTIUZADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 "’_
SETOR: 283 QUADRA: 011 INDICE DO LOCAL : 48 44 CHAVE GEOGRAFICA : &'
DADOS DA LOCALIZAGAO o
ENDERECO : Ruo David Nicclai NUMERO : SN ,%

BAIRRO : Jardim das Paimeras
UF: SP

COMP.: Residencial Paimeras
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAQ PAULO -SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m2 250,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 25.00
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Néo
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0é: 1.00

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 120.000,00
Prohabitar Iméveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

TELEFONE : (11)-56697944

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT :
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 :
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG :
TOPOGRAFA Ft: 0,00

VALORES/VARIAGAO
0,00 VALOR UNITARIO : 432.00)
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 432,00
0.00 VARIAGAO : 1.0000)
000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
0.00
0.00

Rua 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

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037932-86.2018.8.26.0100 e cAdigo 56 X9NK9W.

Este documento
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ELEMENTOS DA AVALIACAO S
DADOS DA FICHA 9 '8
NUMERO DA PESQUISA : SAO FAULO - SP - 2023 UTIUZADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 w,
SETOR: 263 QUADRA: 011 INDICE DO LOCAL: 4864 CHAVE GEOGRAFCA : &'
DADOS DA LOCALIZAQRO :||
ENDERECO : Rua David Niccloi NUMERO : SN ,%

BAIRRO : Jardim das Palmeras
UF: SP

COMP.: Residencial Paimeras
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m= 350,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 35.00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Ndo
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGCAO

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 TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 135.000,00
Prohabitar Imdveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-56697944

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT :
TESTADA Cf : 000  FT ADICIONAL02:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG :
TOPOGRAFIA Ft: 0,00

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 347,14
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 347,14
000  VARIAGAO: 1.0009
000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000
0,00
0,00

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

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

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037932-86.2018.8.26.0100 e cAdigo 56 X9NK9W.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO S
DADOS DA FICHA 10 2
NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - SP - 2023 CJunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 @
SETOR: 263 QUADRA: 016 INDICE DO LOCAL: 43,64 CHAVE GEOGRAFICA : g
DADOS DA LOCALIZAGAO s
ENDERECO : Rua Eligs Care! NUMERO: 514 ,%

BAIRRO : Jardim das Paimeras
UF: SP

COMP.: Residencial Poimeras
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAQC PAULO -SP

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m% 250,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Néo
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;;\O

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVAGCAO:

VALOR VENDA (RS): 120.000,00

Topcasa Iméveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-25075533

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT:
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS :

AREA Ca:: 000  FTADICIONALOG:
TOPOGRAFIA Ft :

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 432,00
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 432,000
000  VARIAGAO: 1,0000)
000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
0.00
0.00

Rua 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

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037932-86.2018.8.26.0100 e cAdigo 56 X9NK9W.

Este documento
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ELEMENTOS DA AVALIACAO g
DADOS DA FICHA 1 o
NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULC - SP - 2023 @UHUZADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 8
SETOR: 243 QUADRA: 003 INDICE DO LOCAL: 49,48 CHAVE GEOGRAFCA : &;
DADOS DA LOCALIZAGAO :.'
ENDERECO : Rug Piere de Sales NUMERO : 89 ,%
COMP.: Residencial Paimeras  BAIRRO : Jardim das Paimeras CIDADE : SAC PAULO -SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS PX)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 250,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguior ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 180,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa smpiss CONSERVACAO : & - reparos simples

COEF. PADRAO: 1,497 IDADEREAL: 35  anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,609 CUSTO BASE (RS): 1.556.58
VAGAS: 5 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 321.077.01 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 510.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Topcasa Iméveis
CONTATO : TELEFONE: (11)-25075553

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;RO

LOCAUZACAO Floc : 002  FTADICIONALOI: 0.00 VALOR UNITARIO : 551.69
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 540,14
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 05791
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0.00

TOPOGRAHRA Ft: 0,00

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023

é copia
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ELEMENTOS DA AVAUAC»&O g

DADOS DA FICHA 12 %
NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 5P - 2023 &U“UZADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 (I)r
SETOR: 243 QUADRA: 001 INDICE DO LOCAL: 4948 CHAVE GEOGRAFCA : &'
DADOS DA LOCALIZAGAO g
ENDERECO : Rua Charles Stanford NUMERO : SN ’%

COMP.: Residencial Paimeras

BAIRRO : Jardim das Paimeras CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP:

UF: sP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GAS

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

DADOS DO TERRENO

REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m=: 250,00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : Ndo
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

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 TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

VALOR VENDA (RS) : 130.000,00
Marcos Aprile
corretor

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;O

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-994177669

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAGKO

LOCALZACAO Floc : 002 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 468,00
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAQRO . 453,20
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIACRO 3 09791
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL04 : 0,00 VARIAQiO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALO6 : 0.00

TOPOGRARA Ft:

Rua 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
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=1
c
o
o
o
7]
I
N
=
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA 9
DESCRICAO : Rua David Nicolai - Lote 30- Quadra L DATA: 03/10/2023 Q
- o
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0. N
- o
EDIACACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2023 - SAO FAULO - 5P o
OBSERVACAO : N
Matricula n® 228.012 £
Contribuinte: 263.011.0030-1 it
°
<
3
ZONA DE AVALIACAO %
Descri¢do da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO S
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min g
10.00 0.20 1.00 25,00 40.00 0,50 250,00 1,00 200,00 g
Q
FATORES &)5
FATOR iNDICE o
°
[X] Localizacdo 48,64 o
[X) Testada 10.00 -r%
[X) Profundidade @
[[] Frentes Mdltiplas Nao LIOJ
[J Area o
[X] Topografia plano 8
B consisténcia seco *(,:’
S
=
()
°
<
c
=)
2
l_
()
E
MATRIZ DE UNITARIOS 8
S

- Valor ey Variacdo | Variagdo
N | Fodecen Unitdrio flamogensizagao Paradigma | Avaliando é
1 [ Rua Andréa Bernasconi SN 468,00 458,20 09791 1,0000 w
o
X 2| Rua Andréa Bernasceni SN 576,00 563.94 09791 1.0000 H_J
3| Rua Anténio Biosca SN 432,00 432,00 1,0000 1,0000 x
X 4| Rua Caric Campbet SN 396,00 387.71 09791 09999 E
X 5| Rua David Nicoloi SN 468,00 468,00 1,0000 1,0000 %(
X  ¢|Rua David Nicolai SN 468.00 468,00 1,0000 1,0000 ’g_
4| 7 | Rua David Niceolai SN 432,00 432,00 1,0000 1,0000 Q
c
X & | Rua Dovid Nicolai SN 43200 432,00 1,0000 1,0000 g
X] 9| RuoDavid Nicolai SN 347.14 347,14 1,0000 1,0000 IS
=)
K 10| Rua Eios Carel! 514 432,00 432,00 1,0000 1,0000 S
(@]
K 11| Rua Piere de Soies 89 551,69 540,14 09791 1,0000 S
KX 12| Rua Charies Stanford SN 468,00 458,20 0.97%1 1,0000 %
%)
©
©
£
2
P
o
o
°
@
o
O
o
)

- _

Rua 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
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ADERENCIA <
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Nim. Observado Calculado p2

1 468,00 458,20 g

N

2 576,00 563,94 §

3 432,00 432,00 S

N

4 396,00 387,71 £

(]

5 468,00 468,00 é

6 468,00 468,00 El

o

7 432,00 432,00 IS

8 432,00 432,00 =

o

9 347,14 347,14 E

10 432,00 432,00 Do'

@

11 551,69 540,14 n

()

12 468,00 458,20 2

©

3

7]

L

3

GRAFICO DE DISPERSAO °

g

=
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©

200 =

780 %

760 2

740 =

720 o

700 E

650 i =

@]

660 a

640 e}

62 =

600 é

580 , i

560 %/' o

2 340 U o

50 x

2 500 - s
L4 &

U 48 -

<

4@3 =

B

o 3 5

420 a

4m 4 o

= B z

360 A £

= [ S

3 u 5

s S

260 s

24) @

2 «©

250 300 350 400 450 500 550 600 650 700 7:0 30C e

Chservade =)

5]

o

©

©

o

O

o

‘O

_ 8

Rua 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 S

©

(O]

7]

Ll

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037932-86.2018.8.26.0100 e cAdigo 56 X9NK9W.



Walmir Pereirva Modott
v——_\,

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128880/D
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

39 4dnidy.

5

Desde 1952

WJIMJ2342169295

umero:;

11:21 ,sobon

as

Tipo: Terenc
Cliente : Avaiogdo
Aream?: 250,00

VALORES UNITARIOS

Local :

Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial

Rua David Nicciai Lote 30 Residencial Paimeras Jardim das Paimeras

VALORES HOMOGENEIZADOS

Data: 03/10/2023

Média Unitdrios
Desvio Padrdo :
- 30%

+30%:

Coeficiente de Variacdo :

145550

61,71

:319.13

592,67
13,5400

GRAU DE FUNDAMENTAQ;\O

Média Unitdrios : 451.61
Desvio Padrdo : 58,48

Coeficiente de Variacdo :

-30%: 316,13
+30%: 587,10

1
1

,9500

[}

Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI 12
1 Carac. do imbvel avakando co{?plghqufnwawm @ Compida gto a0s faforss D Mog?oau&uagio D 3
vaniavess anaksadas USados no traamento paradigma
minima de
12

2 2008 08 Mercado usados g 5 D ? D 3
3 igenGficagio dos dados Apresentag3o ds inform ref atodas Apressntagao de inform ref atodas m laprasentagdo inform ref atodos as

05 marcado 33 caract dos dos dados analisados E 23 caract dos dos dados analisados caract dos dados ref 3os ftores D 3

intervado ds usts de cada
4 |6aor o i 0 oot de aoree 0803125 [} 0502200 O 04022502 Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: il
FORMAQRO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 45141
TESTADA: 0.0000 PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNITARIO (R$/m2): 451.61000 VALOR TOTAL (RS) : 112.902,99

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 428.
INTERVALO MAXIMO : 474,

GRAU DE PRECISAO

&0
62

INTERVALO MINIMO :

427,33

INTERVALO MAXIMO : 475,89

GRAU DE PRECISAO: Il

R it
Rua 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
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/

AVALIACAO DO IMOVEL 5:

Matricula n® 228.013, do 11° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo.

Rua David Nicolai - Lote 31 da Quadra L - Residencial Palmeiras

/

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. 830.

Em diligéncia ao imével, o Sr. Lucas, porteiro do

condominio, franqueou o acesso ao imével e acompanhou as vistorias.

2.1 - LOCAL

2.1.1 - CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

Trata-se de imével consistente de terreno sem
benfeitorias, situado na Rua David Nicolai - Lote 31 da Quadra L, integrante do
Residencial Palmeiras, com acesso pela Avenida Professor Hermann Von Ihering,

Jardim das Palmeiras, Sdo Paulo - SP.

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Sdo Paulo,

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

— - iw
Rua 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
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I FOTOS 45/46 I

AVENIDA PROFESSOR HERMANN VON THERING,

NO TRECHO DE ACESSO AO CONDOMINIO.

Rua 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
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Desde 1952

39
Pericias de €ngenkar
|

/7

RUA DAVID NICOLAT,
NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL 5.

lagoes e

Aval

E TECNICO EM ELETRONICA
FOTOS 47/48

CREA 128.880/D

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

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

Walmir Pereira Modoth
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Avaliagées e Pericias de Engenhari

2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada

pela Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, o imével possui a seguinte situagdo:

Rua David Nicolai - Lote 31 - Quadra L:

ZONA: L ZERa
SETOR: ..ot 263
QUADRA: ... i 011
INSCRICAO IMOBILIARIA: .......cccovnenen.... 263.011.0031-8
INDICE FISCAL: .......coooiiiiiiiiiiiiiiiiiiaiii . R$ 48,64

4 49.68 —
; = ®. :
4860~ 2 % -
645
Face da quadra -
. . i 45
0 &2 G364 4B. -
;,5? ss.ges| Quadra 077 Setor 263 Cod.log. 193640 -
SHEAS No Logradouro R DAYID NICOLA| X A
i =
-' T Valor 2015 47.0000 aaBAS o
il T =2 Valor 2016 44,8950 L
' Valor 2017 47.5887 ® 3
®oa = -3
Valor 2018 47.0000 & I,: E
i Be -
Valor 2019 48 6450 & = 1
: 5

Os Dados Cadastrais do Imével e a Planta da Quadra

Fiscal sdo mostrados a seguir:

I - e e
Rua 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
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Avaliages e Pericias de Engenhar

PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imével:
R DAVID NICOLAI, SIN-LT31QD L
CEP 04870-180

Enderego para entrega da notificagéo:

R TURIASSU, 1840
CEP 05005-000

Contribuinte(s):

CPF 136.224.608-57 ELCIO ZAGO

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 250
Area nao incorporada (m?): 0
Area total (m?): 250

Dados cadastrais da construcdo:

Terreno sem construgéo

Valores de m? (R$):
- de terreno:
- da construgao:

251,00

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

- da area incorporada: 62.750,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgéo: 0,00
Base de calculo do IPTU: 62.750,00

Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2023

Cadastro do Imoével:

Imével localizado além da 2* Subdivisdo da Zona Urbana

Terreno sem construcao

263.011.0031-8

Testada (m):
Fragao ideal:

10,00
1.0000

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagéo ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2023.

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

Data de Emissao: 03/10/2023
Numero do Documento: 2.2023.021844553-6
Solicitante:

WALMIR PEREIRA MODOTTI (CPF 050.457.788-38)

e R it
Rua 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
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

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

coletivo nas proximidades.

2.1.4 - ZONEAMENTO

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

de Sdo Paulo.

O local em causa integra a Zona Exclusivamente
Residencial Ambiental (ZERa), que sdo dreas destinadas exclusivamente ao uso
residencial com predomindncia de lotes de grande porte, localizadas ha

Macrozona de Protegdo e Recuperagdo Ambiental.

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da regido

onde se localiza o imdvel em estudo:

R = it
Rua 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
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39 andy,

Desde 1953

Codlog:
Mome logradoura:
- | Ndmero poria:
\ |Complemena:
Situaco:
Uso:
N . Area temeno (mZjc
Araa construida im2):
). . Cadigo do contribuinte:
' M Setor
N- 34 - Cuadia
004¢ ¥ 003 o Lote:
N Digite S04
| Condominio:
Tipo quadra:
- 0040 1 Tipo lote:
Foues Fogd Codlag:
' H Mome logradouns:
Malmers pora:
Complemeno;

Situacia:

Perimetro Zona de Uso (1)

i)
L1k3]
0031

8

00

FISCAL

FISCAL

193640

R DAVID MICOLAI
SN

LT31aDL
ATIVOD

Temreno

2350

L1

263.011.0021-8
2063

ot

0o

L]
FISCAL
ESPACO LIVRE

>
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Quadro 2A - Pardmetros de parcelamento do solo (dimensdes de lote) por zona _g
o)
DimensBes minimas de lote Dimensdes mixdmas de lote g
TIPO DE ZONA ZOMA H-L“ Acea minima (m?) ._ﬁ“ foua ks (o) S
—
25 20 1.000 150 20.000 :
ztu f{:; Y
& 20 1.000 150 20,000
; ZEUPa
e M ZM 20 1.000 150 20.000
e Y !
2C
c 2Ca 5 125 150 20.000
262615
2C0R-1
ZCOR-2
2008 | ——— 10 250 100 10.000
ZCORa
2 Y]
3 ™ e s 125 150 20.000
3 215
g ZMisa
ZErs-1
= ZE15-2
2618 26153 5 125 150 20.000
26154
2655
== ZDE1 5 125 20 1.000
ZDE-2 10 1.000 150 20.000 (a)
- Pl 10 1.000 150 20,000 ()
2912 20 5.000 150 20.000 (3)
PR PR s 125 100 10.000
ZER-1 10 250 100 10.000
'3 ZER ZER2 5 125 100 10.000
5 2ERa 10 500 100 10.000
i} w08 |— 205 20 1.000 NA NA
E 2005+ NA 20.000 NA NA
ZEPAM | ZEPAM 20 5.000 [b) NA NA

Quadro 3 - Pardmetros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental
de

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023

Taxa de Ocupagio Mixima Recues Minimes (metros)
ito Fundos & Laterais mbxima de
T.O. para de slura Abtura da 1Efrena
TIFD DE ZONA ZOMA (8] CA CA CA: | jopmsare | VO parafotes Frents | edificagio Altura da
. | mduima igual ou superior miims edifieaiio P
minimo | bésico om) 500 i [metras) ] TRENO . unidade
metros’ metras superion
lgusla1n |t s | (metros’)
MEtros.
] 1 ZEU 05 1 4 0,85 0,70 Ny NA NA EXTT) 20
‘é" TEUR NA 1 2 0,70 0,50 ZE NA NA 3 40
= e ZEUP () 05 1 2 0.B5 0,70 28 NA NA 3 (j} Na
2 ZEUFa (c] NA 1 1 0.70 0,50 28 A NA, i A
g e ZEM 0.5 1 2|d) 0,85 0,70 28 NA NA 3(j} 20
E ZEMP 0.5 1 2} 0.B5 ] 28 HA NA 3 40
2c 03 1 2 085 0,70 1E 5 NA, 3]} NA
0 ICa NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 3 j} NA
ZC-ZEIS 05 1 F] 0,85 0,70 Ny 5 NA 3 A
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA, 3(j) WA
St 2C0R-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3} A
ZOOR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA, i) NA
ZCORa N, 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3{j} A
IM 03 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3(j) NA
2 e ZMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3 MA
IMIS 0.3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3} M
E IMISE Ny 1 1 0,70 0,50 15 5 NA, £V NA
5 ZEIS1 0.5 1 2,5 0,85 0,70 NA 5 NA, 3(j) N
o
ZEIS2 ] 1 aii) 0.B5 0,70 NA 5 NA 3{ji A
ZEIS ZEIS3 05 1 4(g) 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) WA
ZEIS-4 NA 1 21{h} 0,70 0,50 NA 5 NA i)l NA
ZEISS 0.5 1 aif) 0,85 0,70 N 5 NA 3{j) A
— ZDE-1 0.5 1 F] 0,70 0,70 28 5 NA 3l NA
ZDE-2 0.5 1 2 0,70 0,50 2B 5 3 3 MA
= PI-1 0,5 1 15 0,70 0,70 28 5 3 3 NA
ZPI-2 NA 1 15 0,50 0,30 28 5 3 3 MA g
e}
o
N

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgdes do

territério da Zona Exclusivamente Residencial Ambiental.

A ocupagdo comercial é bastante diversificada
predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias, postos de
gasolina, instituicées bancdrias, dentre outras, ao longo da Avenida Professor

Hermann Von Thering, Rua Sdo Fernando e de logradouros circunvizinhos.

A ocupagdo residencial é caracterizada por
condominios fechados, contendo edificagdes térreas e assobradadas, de padrdo
construtivo "Médio e Superior", de acordo com a classificagdo constante no

"Estudo de Edifica¢des Valores de Venda do IBAPE".
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: Regular;

Frente: 10,00 m;

Profundidade equivalente: 25,00 m;

Area: 250,00 m?2.

R = it
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, ndo existem

benfeitorias erigidas.

As caracteristicas do Residencial Palmeiras e do
imével, objeto da presente agdo, podem ser observadas na documentagdo

fotografica que segue:

FOTO 49 |

RESIDENCIAL PALMEIRAS

FACHADA.

R - e —
Rua 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
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO
3.1 - TERRENO

Para a avaliagdo do terreno serd empregada a *“Norma
para Avaliagdo de Imodveis Urbanos” do IBAPE - Instituto Brasileiro de

Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

Referido trabalho representa a revisdo das
anteriores "Normas para Avaliagdo de Imodveis” e "Normas para Avaliagdo de
Iméveis na Desapropriagdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e

Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu

Sendo:

VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno

No cdlculo do "Vu" (valor unitdrio médio), os

elementos comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:

I - it
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios). No

a) Dedugdo de 10% no prego, para cobrir risco de

Awvaliacses e Pericias de €r\genkan

caso de transagdo, ndo havera o referido desconto.

com o item 9.1 da "Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos” do IBAPE Sdo

Paulo, onde sdo estabelecidos os seguintes pardmetros apresentados nas

Tabelas I e II.

b) A regido ja classificada anteriormente, de acordo

-
]bape = ATV ST B[4 e 0T PP T i ] 3 Pk
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¢) Consideracgoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo das testadas distintas das de referéncia, com o emprego da
formula prevista nas "Normas”. A retro corregdo serd considerada, desde a

metade até o dobro da testada de referéncia, ou seja:

CF = (FP / FR )f, dentro dos limites: FR /2 < FP < 2FR

Obs.: O expoente "f" admitido, bem como FR, sdo retirados das Tabelas I e II.

d) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da profundidade, com o emprego da férmula prevista nas

"Normas".

CP = 1,0, dentro dos limites: Pmin < PE < Pmax;

CP = (PE/Pmin)°, dentro dos limites: 3 Pmin < PE < Pmin;

CP = (0,5), para: PE < % Pmin;

CP = (Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)"},

dentro dos limites: Pmax < PE < 3,0 . Pmax;

CP = (Pmax/3,0. Pmax)+{[1-(Pmax/3,0. Pmax)].
(Pmax/3,0. Pmax)’}, para: PE > 3,0 . Pmax

" ow

Obs.: Os valores de "Pmin”, "Pmax" admitidos, bem como as restrigcdes de uso,

sdo retirados das Tabelas I e II. PE € a profundidade equivalente.

R it
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e) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em fungdo da drea, com o emprego da férmula prevista nas “Normas".

CA = (AR/AT)?-20

Obs.: O valor de "AR" admitido, bem como as restri¢cdes de uso, sdo retirados

das Tabelas I e ITI.

f) Consideracgdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da presenga de frentes multiplas ou esquina, com o emprego

da férmula prevista nas "Normas”.

CE = C. . Amin

Obs.: O valor de "C." e "Amin” admitidos, bem como as restri¢ées de uso, sdo

retirados das Tabelas I e II.

g) Consideragdes de valorizacdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores

previstos, conforme tabela abaixo.
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Topografia Depreciagao Fator*

Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1.11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,42
Em aciive até 10% 5% 1.05
Em aclive até 20% 10% 1.1
Em aclive acima de 20% 15% 1.18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4.00m 20% 1.25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1.00
Acima do nivel da rua de 2.00m até 4,00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

h) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da consisténcia do terreno devido a presenga ou agdo da

dgua, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo.

Situagao Depreciagio Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundave!, que impede ou dificulta o seu 10% 111
acesso, mas néde atinge o proprio terreno, situado em posigdc mais alta 3
Terreno situado em regido inundavel e que € atingido ou afetado =

13 2 e 30% 1,43
periodicamente pela inundagao
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

i) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em funcdo da localizagdo do terreno, serdo utilizadas, se necessario,
através de indices empiricos do mercado ou da relagdo entre os valores de

langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio.
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J) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo

utilizadas, se necessdrio através de pesquisa mercadoldgica.

k) Atualizagdo dos elementos comparativos serd
realizada, se necessdrio, através da variacdo dos Indices de Custo de Vida,

publicados pela Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdmicas - FIPE - USP.

|) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio em fungdo de possuir restri¢des legais ao seu pleno aproveitamento,
bem como ds benfeitorias. Podemos citar as seguintes restri¢ées: dreas non
aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, iméveis
tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservagdo da natureza, reserva

florestal, manguezais, outras zonas com restrigdo ecoldgica e outras restrigdes.

Faixa “non aedificandi" de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

m) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado 0,50
Fator terreno de fundo 0,60
Fator terreno interno 0,70
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3.1.1 - PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinagdo do valor unitdrio bdsico de drea que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas
empresas imobilidrias, os valores ofertados para vendas de imdveis ha mesma
regido geoecondmica e hegécios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os 12 (doze) 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 resultou em:

Vu = R$ 451,61/m?

(Quatrocentos e cinquenta e um reais e sessenta e um centavos por m?).
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS - IMOVEL 5
4.1 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,

tem-se, entdo, para o cdlculo do valor do imével em questdo:

VT = At x Vu

Onde:
VT = Valor do terreno procurado
At = 250,00 m?
Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 451,61/m? (*)

Substituindo e calculando:

VT = 250,00 m? x R$ 451,61/m?

VT = R$ 112.902 50

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 113.000,00

(Cento e treze mil reais).

...........................................................................................................................................................

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 451,61/m? (quatrocentos e cinquenta e um reais e sessenta 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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DADOS DA FICHA 1 g
NUMERO DA PESQUISA : SAD FAULO - 5P - 2023 [EUIIUZADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 8
SETOR: 243 QUADRA: 014 INDICE DO LOCAL: 4948 CHAVE GEOGRAFCA : ‘_|'
N
DADOS DA LOCALIZAGAO :
ENDERECO : Rua Andréa Bernasconi NUMERO : SN (%

BAIRRO : Jardim das Paimeras
UF: SP

COMP.: Residencial Paimeias
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAOQ PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[(X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 250,00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 130.000,00
Topcasa Iméveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGRO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-25075553

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 002  FTADICIONALOT :
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FT ADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FT ADICIONALOG :
TOPOGRARA Ft: 0.00

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 468,0¢)
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 458,20
000  VARIAGAO: 09791
000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
0.00
0.00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 -
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ELEMENTOS DA AVALIA(;Z\O c
DADOS DA FICHA 2 g
NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - SP - 2023 [(QunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 ?
SETOR: 243 QUADRA: 014 INDICE DO LOCAL: 49,48 CHAVE GEOGRAFICA : &.
DADOS DA LOCALIZAGAO :,'
ENDERECO : Rua Andréa Bernasconi NUMERO : SN ,%

Rua Domingos Rodri

BAIRRO : jardim das Paimeras
UF: SP

COMP.: Residencial Poimeras
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAQC PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

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

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

AREA (Ar) m* 250,00 TESTADA - (cf) m 10.00  PROF. EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBIUIDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Né&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 160.000,00
Topcasa Imoveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-25075553

VALOR ES/VARIAQRO

0.00
0.00
0.00
0,00
0.00
0.00

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : 002  FTADICIONALO1 :
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS :

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG :
TOPOGRAFA Ft : 0.00

VALOR UNITARIO : 576,00
HOMOGENEIZAGAO : 563.94
VARIAGAO : 09791
VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
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DADOS DA FICHA 3
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5

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2023

[unuzADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023

=,
11:21, sob o nimerofwWJIMJ2342169295

SETOR: 263 QUADRA: 012 INDICE DO LOCAL: 4364 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQAO
ENDERECO : Rua Anténic Biosca NUMERO : SN

BAIRRO : Jardim das Poimeras
UF: SP

COMP.: Residencial Paimeiras
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAC PAULO - SP

as

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m% 250,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUIDADE:  Dirsta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

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 TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 120.000,00

Topcasa Imbveis

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-25075553

VALORES/V. ARIAQA'O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAULZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI :
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG :
TOPOGRAFA Ft: 0.00

VALOR UNITARIO :

0.00

000  HOMOGENEIZAGAO :
000  VARIAGAO:

000  VARIAGAO AVALIANDO :
0.00

0,00

432,00
432,00
1,000
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ELEMENTOS DA AVALIACAO c
DADOS DA FICHA 4 g
NUMERO DA PESQUISA : SAO FAULO - SP - 2023 UTII.IZADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 8
SETOR: 243 QUADRA: 003 INDICE DO LOCAL : 459 48 CHAVE GEOGRAHCA : ‘_|—
N
DADOS DA LOCALIZAGAO :,'
ENDERECO : Rua Carie Campbel NUMERO : SN ,%

BAIRRO : Jardim das Paimeras
UF: 5P

COMP.: Residencial Paimeras CIDADE: SAO PAULO -SP

CEP:

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQiO

REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] Tv ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m 250,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIULDADE:  Dieta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA:  seco
SEM CONSTRUGAO
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): 110.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Abrigo Gestdo Patrimonial
CONTATO : TELEFONE: (11)-32667944

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS

VALORES/ VARIA(;KO

LOCALZACAO Floc : 002  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO :
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZAQ;O H
PROFUNDIDADECp: 0.00 FT ADICIONALO3: 0.00 VARIAGRO S

FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO :
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALOG : 0.00

TOPOGRAHA Ft: 0.00

396,00
387.71
0.9791
0,995

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO 5
DADOS DA FICHA 5 g
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2023 gUﬂUZADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 (I)h
SETOR: 243 QUADRA: 011 INDICE DO LOCAL: 4864 CHAVE GEOGRAFCA : Rl'
DADOS DA LOCALIZAGAO o
ENDERECO : Rua David Nicciai NUMERO : SN ’%

COMP.: Residencial Paimeras
CEP:

BAIRRO : Jardim das Paimevras
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAC PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 250,00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : Nae
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

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

DADOCS DA TRANSA(;RO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 130.000,00
Topcasa Iméveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-25075553

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT :
TESTADA Cf: 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG :
TOPOGRARA Ft :

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 468,00
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 448,00
0,00 VARIAGAO : 1,0000
000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000
0.00
0.00

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

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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é copia
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO §
DADOS DA FICHA é o
NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - SP - 2023 [XlunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 8
SETOR: 283 QUADRA: 011 INDICE DO LOCAL: 4344 CHAVE GEOGRAFICA : (:l;
DADOS DA LOCALIZA(;;O :'.
ENDERECO : Rua David Nicclai NUMERO : SN ,%
COMP.: Residenciol Poimeras  BAIRRO : Jordim das Paoimevas CIDADE: SAD PAULO -SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS X REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 250,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : planoc

CONSISTENCIA : seco
SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1. ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 130.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Prohabitar Iméveis
CONTATO : TELEFONE: (11)-58597944

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 468,00)
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 468,00/
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,0000)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Ft : 0.00

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037932-86.2018.8.26.0100 e cAdigo 56 X9NK9W.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO S
DADOS DA FICHA 7 2
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2023 [XunzADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 @
SETOR: 263  QUADRA: 011 INDICE DO LOCAL: 45,64 CHAVE GEOGRAFCA : g
DADOS DA LOCALIZAGAO a
ENDERECO : Rua David Nicciai NUMERO : SN ,%

BAIRRO : Jardim das Paimeras
UF: SP

COMP.: Residencial Paimeras
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAC PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m% 250,00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 25.00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA: Nac
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

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

DADOCS DA TRANSACRO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 120.000,00

Prohabitar Imoveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;KO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-56697944

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALO] :
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FT ADICIONALOG :
TOPOGRARA Ft:

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 432,00
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 432,00
0,00 VARIAGAO : 1,0000)
0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
0.00
0.00

Rua 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

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023

é copia
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ELEMENTOS DA AVALIA(;RO g
DADOS DA FICHA 8 _8
NUMERO DA PESQUISA : SAO FAULO - SP - 2023 &UTIUZADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 "’_
SETOR: 283 QUADRA: 011 INDICE DO LOCAL : 48 44 CHAVE GEOGRAFICA : &'
DADOS DA LOCALIZAGAO o
ENDERECO : Ruo David Nicclai NUMERO : SN ,%

BAIRRO : Jardim das Paimeras
UF: SP

COMP.: Residencial Paimeras
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAQ PAULO -SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m2 250,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 25.00
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Néo
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0é: 1.00

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 120.000,00
Prohabitar Iméveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

TELEFONE : (11)-56697944

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT :
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 :
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG :
TOPOGRAFA Ft: 0,00

VALORES/VARIAGAO
0,00 VALOR UNITARIO : 432.00)
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 432,00
0.00 VARIAGAO : 1.0000)
000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
0.00
0.00

Rua 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
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ELEMENTOS DA AVALIACAO S
DADOS DA FICHA 9 '8
NUMERO DA PESQUISA : SAO FAULO - SP - 2023 UTIUZADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 w,
SETOR: 263 QUADRA: 011 INDICE DO LOCAL: 4864 CHAVE GEOGRAFCA : &'
DADOS DA LOCALIZAQRO :||
ENDERECO : Rua David Niccloi NUMERO : SN ,%

BAIRRO : Jardim das Palmeras
UF: SP

COMP.: Residencial Paimeras
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m= 350,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 35.00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Ndo
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGCAO

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 TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 135.000,00
Prohabitar Imdveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-56697944

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT :
TESTADA Cf : 000  FT ADICIONAL02:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG :
TOPOGRAFIA Ft: 0,00

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 347,14
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 347,14
000  VARIAGAO: 1.0009
000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000
0,00
0,00

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

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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é copia
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ELEMENTOS DA AVALIACAO S
DADOS DA FICHA 10 2
NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - SP - 2023 CJunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 @
SETOR: 263 QUADRA: 016 INDICE DO LOCAL: 43,64 CHAVE GEOGRAFICA : g
DADOS DA LOCALIZAGAO s
ENDERECO : Rua Eligs Care! NUMERO: 514 ,%

BAIRRO : Jardim das Paimeras
UF: SP

COMP.: Residencial Poimeras
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAQC PAULO -SP

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m% 250,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Néo
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;;\O

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVAGCAO:

VALOR VENDA (RS): 120.000,00

Topcasa Iméveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-25075533

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT:
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS :

AREA Ca:: 000  FTADICIONALOG:
TOPOGRAFIA Ft :

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 432,00
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 432,000
000  VARIAGAO: 1,0000)
000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
0.00
0.00

Rua 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
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ELEMENTOS DA AVALIACAO g
DADOS DA FICHA 1 o
NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULC - SP - 2023 @UHUZADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 8
SETOR: 243 QUADRA: 003 INDICE DO LOCAL: 49,48 CHAVE GEOGRAFCA : &;
DADOS DA LOCALIZAGAO :.'
ENDERECO : Rug Piere de Sales NUMERO : 89 ,%
COMP.: Residencial Paimeras  BAIRRO : Jardim das Paimeras CIDADE : SAC PAULO -SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS PX)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 250,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguior ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 180,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa smpiss CONSERVACAO : & - reparos simples

COEF. PADRAO: 1,497 IDADEREAL: 35  anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,609 CUSTO BASE (RS): 1.556.58
VAGAS: 5 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 321.077.01 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 510.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Topcasa Iméveis
CONTATO : TELEFONE: (11)-25075553

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;RO

LOCAUZACAO Floc : 002  FTADICIONALOI: 0.00 VALOR UNITARIO : 551.69
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 540,14
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 05791
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0.00

TOPOGRAHRA Ft: 0,00

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037932-86.2018.8.26.0100 e cAdigo 56 X9NK9W.
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ELEMENTOS DA AVAUAC»&O g

DADOS DA FICHA 12 %
NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 5P - 2023 &U“UZADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 (I)r
SETOR: 243 QUADRA: 001 INDICE DO LOCAL: 4948 CHAVE GEOGRAFCA : &'
DADOS DA LOCALIZAGAO g
ENDERECO : Rua Charles Stanford NUMERO : SN ’%

COMP.: Residencial Paimeras

BAIRRO : Jardim das Paimeras CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP:

UF: sP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GAS

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

DADOS DO TERRENO

REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m=: 250,00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : Ndo
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

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 TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

VALOR VENDA (RS) : 130.000,00
Marcos Aprile
corretor

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;O

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-994177669

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAGKO

LOCALZACAO Floc : 002 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 468,00
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAQRO . 453,20
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIACRO 3 09791
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL04 : 0,00 VARIAQiO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALO6 : 0.00

TOPOGRARA Ft:

Rua 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
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA "
T
DESCRICAO : Rua David Nicclai - Lote 31 - Quadra L DATA: 03/10/2023 m
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0% 8
el
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2023 - SAO PAULC - SP 8
OBSERVACAO : =
Matricula n® 228.013 £
Contribuinte: 263.011.0031-8 o
o
°
<
" 3
ZONA DE AVALIACAO )
z °
Descrigdo da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO s
Fr f Ce Pmi Pma P Ar Fa A Min o
>
10.00 0,20 1.00 25.00 40,00 0.50 250,00 1.00 200,00 Dt?
FATORES S
FATOR iNDICE e
[X] Localizacdo 48,64 -g
[ Testada 10.00 -('%
[ profundidade D
[] Frentes Maltiplas Néo Ll
[J Area S
[X] Topografia planc 8
B consisténcia seco =
>
=
3
<
c
2
=
()
: =
MATRIZ DE UNITARIOS o
o
l A V, g

- Valor . ~ ariagdo ariagdo
Nam. ||| Endeseca Unitario Homogensizagao Paradigma | Avaliando é
X 1| Rua Andréa Bernasceni SN 468.00 458,20 0.97%1 1,0000 i
& 2| Rua Andréa Bernasconi SN 576,00 583,54 05791 1,0000 %
o
X 3| Rua Anténic Biosca SN 432,00 432,00 1,0000 1,.0000 o
&] 4| Rua Coric Campbei SN 396.00 387.71 09791 05959 %
X 5 | Rua David Niceolai SN 468,00 468,00 1.0000 1,0000 g
& 6| Ruo Dovid Niccloi SN 458,00 468,00 1,0000 1.0000 ‘6
o
<4 7 | Rua David Nicolai SN 432,00 432,00 1.0000 1,0000 [}
2
c
E 8| Rua David Niceloi SN 432,00 432,00 1,0000 1.0000 g
& 9 | Rua David Nicolai SN 24774 347,14 1.0000 1.0000 ©
=
K] 10| Rua Eias Carel 514 432,00 432,00 1,0000 1,0000 %’
X 11| Rua Piers de Sales 89 551,69 540,14 05791 1,0000 8
©
12| Rua Chorles Stanford SN 468,00 458,20 09791 1.0000 £
7
@®©
©
£
2
P
o
o
©
o
Q.
O
o
)
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ADERENCIA 9

(92}

N

Nim. Observado Calculado I

1 468,00 458,20 3

o

2 576,00 563,94 (E

3 432,00 432,00 g

4 396,00 387,71 3

o

5 468,00 468,00 8

6 468,00 468,00 g.

7 432,00 432,00 %

8 432,00 432,00 g

Q

553

9 347,14 347,14 3

10 432,00 432,00 3

11 551,69 540,14 r%;

12 468,00 458,20 E

o

o
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umero:;

11:21 ,sobon

as

Tipo: Tereno
Cliente : Avoiogdc
Aream?: 250,00

VALORES UNITARIOS

Local:

Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial

Rua Dovid Nicclai Lote 31 Residencial Paimevas Jardim das Paimeras

VALORES HOMOGENEIZADOS

Data: 03/10/2023

Média Unitdrios : 455,90 Média Unitdrios : 451,61
Desvio Padrdo : 61.71 Desvio Padrdo : 58,48
- 30%:319.13 -30%:316,13
+30% : 592,67 +30%: 587,10
Coeficiente de Variacdo : 13,5400 Coeficiente de Variacdo : 12,9500
GRAU DE FUNDAMENTA(;RO
Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI 12
1]eare dosvet sakandd cofx}ptfnqufntoamu E Compida gto 208 fatores |:| Adog3o de stuagao D 3
Variavess anaiisadas U300 nO traamento paradigma
minima 0a
12
2 0ados 08 Mercado usados E ? D 3 D 3
3 igentiicagio dos dados Apresentagio de inform rﬁafoﬂu Apresentag3o s inform rdapﬂa D Aprasantago inform ref atodos a8 D 3
g6 mercado 33 caract doa dos dados anakizados < |23 caract dos dos daces analisados jcaract dos dados ref 20s fatores
Intervado de ajuste de cada
o i 6 o e Blores 0802125 4| 0502200 O 04022504 Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTAC;\O: ]
FORMA(;RO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  451.6)
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE ~ 0.0020
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0.0000

VALOR UNITARIO (RS/m2): 451.61000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 112.502.9%

INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 428,60
INTERVALO MAXIMO : 474,62

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 427 33
INTERVALO MAXIMO : 475.39

GRAU DE PRECISAO: 1ll

R it
Rua 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

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037932-86.2018.8.26.0100 e cAdigo 56 X9NK9W.

Este documento



Walmir Pereirva Modott 39 dnds,

Deode 1953

5

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacées e Pericias de éngenkar'

AVALIACAO DO IMOVEL 6:

Matricula n® 373.627, do 11° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo.

Apartamento Duplex n® 284 - Torre 3 - Condominio Vista Golf

Avenida Engenheiro Eusébio Stevaux, n® 1.000, Campo Grande, Sdo Paulo - SP

/

IT - VISTORIA

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

da pericia, conforme peticdo de fls. 830.

Em diligéncia ao imével, objeto da presente agdo,
situado na Avenida Engenheiro Eusébio Stevaux, n° 1.000, esquina com a Rua
Rosa Galvdo Bueno Trigueirinho e Rua Maestro Joaquim Capocchi, Campo
Grande, Sdo Paulo - SP, o Sr. Elcio Zago franqueou o acesso ao imével e

acompanhou as vistorias.

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 do imével:

e
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
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| FOTOS 54/55 |

i, T

AVENIDA ENGENHEIRO EUSEBIO STEVAUX,

NO TRECHO ONDE SE ENCONTRA LOCALIZADO O IMOVEL 6.

e R et
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RUA ROSA BUENO TRIGUEIRINHO,
NO TRECHO ONDE SE ENCONTRA LOCALIZADO O IMOVEL 6.

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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AVENIDA MAESTRO JOAQUIM CAPOCCHTI,
NO TRECHO ONDE SE ENCONTRA LOCALIZADO O IMOVEL 6.
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada

pela Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, o imével possui a seguinte situagdo:

Apartamento duplex n® 284 - Avenida Eng. Eusébio Stevaux, n® 1.000:

ZONA: o ZDE-2
SETOR: ..ot 088
QUADRA: ... i 155
INSCRICAO IMOBILIARIA: .......cccovnenen.... 088.155.0228-9
INDICE FISCAL: ........ccoviiiiiiiin., R$ 1.038,10

Face da quadra
Quadra 155 Setor 083 Cod.log. 082107
No Logradouro A\ ENG EUSEEBID STEVAUX

Valor 2015

A
1
P

Valer 2016
Valor 2017

Valer 2018

Valor 2019

Os Dados Cadastrais do Imével e a Planta da Quadra

Fiscal sdo mostrados a seguir:

e
Rua 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



Walmir Pereira Modoth

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de er\genkar

PREFEITURA DE Certiddao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2023
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 088.155.0228-9

Local do Imével:
AV ENGENHEIRO EUSEBIO STEVAUX, 1000 - AP 284 3VGS 1DEP

TORRE 3 DUPLEX COND.VISTA GOLF CEP 04696-000
Imével localizado na 2* Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagdo:

AV ENGENHEIRO EUSEBIO STEVAUX, 1000 - AP 284 3VGS 1DEP
TORRE 3 DUPLEX COND.VISTA GOLF CEP 04696-000

Contribuinte(s):
CNPJ 07.965.115/0001-60  VISTA GOLF EMP.IMOBILIARIOS S/A

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 11.334 Testada (m): 0,00
Area ndo incorporada (m?): 0 Frag#o ideal: 0,0062
Area total (m?): 11.334

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m?): 398 Padr&o da construgao: 2-D
Area ocupada pela construgéo (m?): 6.118 Uso: residéncia
Ano da construgdo corrigido: 2010

Valores de m? (R$):
- de terreno: 2.105,00
- da construgéo: 2.296,00

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

- da area incorporada: 251.701,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgdo: 813.290,00
Base de calculo do IPTU: 1.064.991,00

39 andy,

Desde 1952

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagao ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imovel do exercicio de 2023.

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

hitp:/iwww prefeitura.sp .gov.br/cidade/secretarias/financa icos/certidoe

Data de Emissao: 03/10/2023
Namero do Documento: 2.2023.021845377-6

Solicitante: WALMIR PEREIRA MODOTTI (CPF 050.457.788-38)

Rua 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
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

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

coletivo nas proximidades.
2.1.4 - ZONEAMENTO

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

de Sdo Paulo.

O local em causa integra a Zona de Desenvolvimento
Econdmico (ZDE), que sdo porgdes do territdrio com presenga de uso industrial,
destinadas a manutengdo, ao incentivo e a modernizacdo desses usos, ds
atividades produtivas de alta intensidade em conhecimento e tecnologia e aos
centros de pesquisa aplicada e desenvolvimento tecnoldgico, entre outras
atividades econémicas. ZDE-2 sdo dreas que apresentam atividades produtivas
de grande porte e vocagdo para a instalagdo de novas atividades de alta
intensidade de conhecimento e tecnologia, além de usos residenciais e

comerciais.

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da regido

onde se localiza o imével em estudo:
I . it
Rua 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
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Penmetro Fona de Uso (1)
Fona de Uso: ZDE-2
Observsgles:

0ss
155
00ao

L]

FISCAL

FISCAL

068101

AV ENG EUSEBIO STEWAUX
1000

Condominio
34
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OimensBes minimas de lote Damensbes miximas de kote
TIPO DE Z0NA ZONA H-L“ Aewa minima (m?) Mﬁ“ Area misdma (m)
25 20 1.000 150 20.000
ztu f{:;
g o 20 1.000 150 20,000
2EM
e M = 20 1.000 150 20.000
2C
c 2Ca 5 125 150 20.000
262615
2C0R-1
ZCOR-2
2008 | ——— 10 250 100 10.000
ZCORa
2 Y]
3 ™ e s 125 150 20.000
3 215
g ZMisa
ZErs-1
= ZE15-2
2618 26153 5 125 150 20.000
26154
2655
== ZDE1 5 125 20 1.000
ZDE-2 10 1.000 150 20.000 (a)
- Pl 10 1.000 150 20,000 ()
2912 20 5.000 150 20.000 (3)
PR PR s 125 100 10.000
ZER-1 10 250 100 10.000
'3 ZER ZER2 5 125 100 10.000
5 2ERa 10 500 100 10.000
% w08 |— 205 20 1.000 NA NA
ZPD4r NA 20.000 NA MNA
ZEPAM | ZEPAM 20 5.000 [b) NA NA
Quadro 3 - Pardmetros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental
LoEficeats de Taxa de Ocupagio Misima R ciscsc Minimos [rivetros) i~
Gabarito Fundes & Laterais nhi:::
wooezons | zoNAls) | ca | ca | CA | Lufid | TOprbos *mm Frente m; My, | S0
minimo | bdsico ":':'Jm 500 ‘:-I“;nnpda [metras) (1] menor ou HI."HF.': unidade
metrost Goiid igusl a 10 mllli: uumh | metros®)
'g. ZEU ZEU 05 1 4 0, E5 0,70 MNA MA A 3 20
E ZEUz A 1 z 0,70 0,50 IE My MA 3 u|- 40
= ZEUP [b) 05 1 2 0,85 0,70 7] [ A 3 i) A,
i Bz TEUPa (c) NA 1 1 0,70 0,50 2B T MA il NA
£ i TEM 05 1 2 {d) 0,85 0,70 28 H MA 3} 0
E ZEMP 05 1 2 el 0,85 0,70 8 [m NA I a0
Ic 0z 1 Z D,ES 0,7 4B 5 A A1) LY
a Za MNA 1 1 o7 o, 0 5 MA 3 [j" LT
ZC-ZES 05 1 2 0,85 0,70 A 5 MR, ETT] m
ZCOR-1 005 1 1 0,50 0,50 in 5 A, 3 i) LY
2C0R ZCOR-2 0,05 1 1 050 0,50 pli] 5 A 3 [" LT
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2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgdes do

territdrio das Zona de Desenvolvimento Economico 2.

A ocupagdo comercial é bastante diversificada
predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias, postos de
gasolina, hospitais, instituigdes bancdrias, dentre outras, ao longo da prépria
Avenida Engenheiro Eusébio Stevaux, Avenida Engenheiro Alberto de Zagottis,

Marginal Pinheiros e de logradouros circunvizinhos.

A destinagdo residencial é predominada por edificios

horizontais térreos e assobradados e condominios residenciais verticais.
2.2 - DO IMOVEL
2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se situa o imével possui toda a quadra

delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.

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

municipais e as Normas Técnicas.

Cabe ao apartamento duplex n® 284, uma fragdo ideal

no terreno de 0,62235%.
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2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o fterreno anteriormente descrito, encontra-se
edificado o Condominio Vista Golf, erigido com os devidos recuos previstos por

lei, e no mesmo nivel da referida via publica.

O Condominio Vista Golf € constituido por trés blocos
com 336 apartamentos residenciais, com acesso de pedestres e garagem pela

Avenida Engenheiro Eusébio Stevaux.

- DO EDIFicIO

A Torre 3, onde se localizado apartamento avaliando,
constitui-se de prédio residencial contendo: portaria eletrdgnica com interfone,
vias de circulagdo de pedestres, sistema vidrio, hall social, 2 piscinas, saldo de
festas, saldo de jogos, playground, quadra de ténis, quadra poliesportiva,
academia, sauna, cinema e espago mulher, que atende a 28 andares superiores
com 4 apartamentos por andar, os quais estdo servidos por 2 elevadores, bem

como vagas de estacionamento, localizadas em dois subsolos.

- DA UNIDADE AVALIANDA (Apartamento n® 284)

O apartamento n°® 284 estd localizado no 28° e 29°
andares da Torre 3, integrante do Condominio Vista Golf, situado na Avenida
Engenheiro Eusébio Stevaux, n® 1.000, esquina com a Rua Rosa Galvdo Bueno
Trigueirinho e Rua Maestro Joaquim Capocchi, Campo Grande, Sdo Paulo - SP.
Contém a drea privativa de 237,31 m?, drea comum de 160,35 m?, perfazendo
drea total de 397,66 m? e a fracdo ideal de terreno de 0,62235%, com direito

a 3 (trés) vagas de garagens e 1 (um) depdsito.
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Possui ainda: sala para dois ambientes com terraco,
lavabo, trés dormitérios, sendo uma suite, banheiro social, cozinha, drea de
servigo e dependéncia de empregada no 1° pavimento ou 28° andar; sala intima,
lavabo, terrago coberto e drea livre com bar e piscina no 2° pavimento ou 29°
andar, com idade fisica de 13 anos, podendo ser classificado como "1.1.4 -
apartamento padrdo superior”, limite médio, com elevador, de acordo com o
Estudo "Valores de Edifica¢ées de Imdveis Urbanos do IBAPE", referéncia “C"

- regular, que assim descreve:

1.14 PADRAO SUPERIOR

Edificios atendendo a projeto arguitetdnico com solugdes planejadas tanto na estética das
fachadas como na distribuicao interna dos apartamentos, em geral dois por andar. Dotados de
dois ou mais elevadores (social e servico), geralmente com acessos e circulacao independentes.
Hall social ndo necessariamente amplo, porém com revestimentos e elementos de decaracao
de bom padrao. Areas externas com grandes afastamentos e jardins, podendo ou nao conter
area de lazer (saldo de festas, quadras de esportes, piscinas, etc.). Fachadas com pintura sobre
massa corrida, massa texturizada ou ceramica; eventualmente combinados com detalhes em

granito ou material equivalente.

Unidades contendo salas para dois ou mais ambientes, trés dormitorios, pelo menos uma suite,
cozinha, dois ou mais banheiros completos (pelo menos uma suite), dependéncias para em-
pregada e duas ou mais vagas de estacionamento.

Caracterizam-se pela utilizacio de materiais construtivos e acabamentos de bom padrio e

gualidade, tanto nas areas privativas como nas de uso comum, tais como:
Pisos: assoalho, cerdmica esmaltada, carpete, placas de marmaore ou de granito.
Paredes: pintura latex sobre massa corrida ou gesso, cerdmica.

Instalacdes hidraulicas: completas com pecas sanitarias e metais de boa qualidade; ague-
cimento central.

Instalacdes elétricas: completas e compreendendo diversos pontos de iluminacao e to-
madas com distribuicdo utilizando circuitos independentes e componentes de qualidade,
inclusive pontos especiais para equipamentos eletrodomésticos e instalacoes para antena

de TV e telefone nas principais acomodacoes.

' Esquadrias: caixilhos e venezianas de madeira ou de aluminio.

A SEGUIR SERAO JUNTADAS AS FOTOGRAFIAS
DAS AREAS COMUNS DO EDIFICIO, DO APARTAMENTO N° 284 E O

CROQUI DO MESMO:
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| FOTOS 62/63 |

CONDOMINIO VISTA GOLF
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I FOTOS 64/65 |
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I FOTOS 66/67 |
CONDOMINIO VISTA GOLF

RAMPA DE ACESSO E SISTEMA VIARIO.
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| FOTOS 72/73 |

CONDOMINIO VISTA GOLF
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| FOTOS 74/75 I
CONDOMINIO VISTA GOLF
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I FOTOS 76/77 |
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VAGA E DEPOSITO DESTINADOS AO APTO. AVALIANDO.
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Avaliacses e Pericias de €r\genkar'

| FOTO 120 I

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

Dom TR0

DomaiTorio I

COoZmna

Al illll

&
DESPES HSGN-‘I- S
GHAL BanHO
DoriTdRID

1

COND. VISTA GOLF - APARTAMENTO N° 284 - 1° PAVIMENTO

SALA DE ESTAR.

I R et

Rua 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
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Walmir Pereira Modoth 39 andy,

= Desde 1952

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagées e Pericias de Engenhar

| FOTO 121 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

BANHD
SALA Dom TR0

JANTAR

SaLa
EsTar

I: DomaiTorio

COoZmHA CIRCULAGAD

DESPES HSGN-‘I- ES
GHAL < W BanHo
= DoriTdRID

ALSV,

COND. VISTA GOLF - APARTAMENTO N° 284 - 1° PAVIMENTO

OUTRA VISTA DA SALA DE ESTAR.

- —

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

Desde 1952

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de €r\genkar

| FOTO 122 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

BANHD

SALA Dom TR0

JANTAR

SaLa
EsTar

I: \ DoriToRIO

COZmHA CIRCULAGAD

DESPES HSGN-‘I- ES
GHAL < W BanHo
= DoriTdRID

ALSV,

COND. VISTA GOLF - APARTAMENTO N° 284 - 1° PAVIMENTO

SALA DE JANTAR E AREA GOURMET.
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Walmir Pereirva Modott 39 andy,

Desde 1952

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D
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Avaliacées e Pericias de éngenkar'

| FOTO 123 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

/ BANHO

San
JANTAR

DomiTaRIO

SaLh
EsTAR

I: DomiTorIo

COZmMHA CIRCULAGAD

DESPESO Ha
SOCIAL

Lavag:

BaNHO
DoriTdRID

A5V

COND. VISTA GOLF - APARTAMENTO N° 284 - 1° PAVIMENTO

AREA GOURMET.

Rua 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
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Walmir Pereira Modoth 39 andy,

Desde 1952

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D
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Avaliagées e Pericias de Engenhari

| FOTO 124 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

BANHD

SaLa DomITaRIO

JANTAR

SaLh
EsTAR

I: DomiTorIo

COTNHA CIRCULACAD

DesPESD Hae
SociaL

Lavap

BanHg .
DorTORIQ

ALSV,

COND. VISTA GOLF - APARTAMENTO N° 284 - 1° PAVIMENTO

Bl

OUTRA VISTA DA AREA GOURMET.

Rua 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




Walmir Pereira Modoth 39 an¥ys,

Desde 1952

5

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128880/D

Awvaliacses e Pericias de €v\gen|'\an

| FOTO 125 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

BANHD

SaLa DomITaRIO

JANTAR

SaLh
EsTar

I: DomaiTorio

COZMHA CIRCULAGAD

DesPESD Haw E:
SociaL = B ANHO
= DoriTdRID

ALSV,

COND. VISTA GOLF - APARTAMENTO N° 284 - 1° PAVIMENTO

COZINHA.

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

Desde 1952

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de €r\genkar

| FOTO 126 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

BANHD

SALA Dom TR0

JANTAR

SaLa
EsTar

I: DomaiTorio

COZmHA CIRCULAGAD

DESPES HSGN-‘I- ES
GHAL < W BanHo
= DoriTdRID

ALSV,

COND. VISTA GOLF - APARTAMENTO N° 284 - 1° PAVIMENTO

OUTRA VISTA DA COZINHA.

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

Desde 1952

5

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacées e Pericias de &genkar'
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| FOTO 127 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressédo da foto.

BANHD

SaLa DomITaRIO

JANTAR

SaLh
EsTAR

I: DomiTorIo

COTMHA CIRCULACAD

DESPESO Ha
SociaL

Lavag:

BanHg .
DorTORIQ

A5V

COND. VISTA GOLF - APARTAMENTO N° 284 - 1° PAVIMENTO

AREA DE SERVICO.

Rua 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



Walmir Pereirva Modott 39 andy,

Desde 1952

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliages e Pericias de Engenhar

| FOTO 128 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

BANHD
SaLa DomITaRIO

JANTAR

SaLa
EsTAR

I: DomaiTorio

COIMHA CIRCULAGAD

DesPESD Hae
SociaL

Lavag:

BaNHO
DoriTdRID

Ly 4

COND. VISTA GOLF - APARTAMENTO N° 284 - 1° PAVIMENTO

DESPEJO / DEP. EMPREGADOS.

Rua 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
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Walmir Pereira Modoth 39 andy,

> Desde 1952

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de &genkar

| FOTO 129 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

BANHD
SaLa DomITaRIO

JANTAR

SaLa
EsTar

I: DomaiTorio

COZmHA CIRCULAGAD

DESPES HSGN-‘I- ES
GHAL < W BanHo
= DoriTdRID

ALSV,

COND. VISTA GOLF - APARTAMENTO N° 284 - 1° PAVIMENTO

LAVABO.

Rua 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
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Walmir Pereira Modoth 39 andy,

Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128880/D

Awvaliacses e Pericias de €n9enl\an

| FOTO 130 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

BANHD

SaLa DomITaRIO

JANTAR

SaLh
EsTar

I: DomaiTorio

COZMHA CIRCULAGAD

DesPESD Haw E:
SociaL = B ANHO
= DoriTdRID

ALSV,

COND. VISTA GOLF - APARTAMENTO N° 284 - 1° PAVIMENTO

CIRCULACAO.

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

Desde 1952

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagées e Pericias de Engenhar

| FOTO 131 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

BANHD
SALA Dom TR0

JANTAR

SaLa
EsTar

I: DomaiTorio

COoZmHA IRCULAGAD

DESPES HSGN-'I- ES
GHAL < W BanHo
= DoriTdRID

ALSV,

COND. VISTA GOLF - APARTAMENTO N° 284 - 1° PAVIMENTO

BANHEIRO.

-

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

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128880/D

39 anPy,

Desde 1952

Awvaliacses e Pericias de €r\9enkari

| FOTO 132 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

San
JANTAR

-

DesPES

COoZmna

ALSV,

BANHD

Dom4ITaRIO
SaLa
EsTar

DomaiTorio

RCULAGAD

Hawe

<t
SocIAL Z W s
= DoriTdRID

COND. VISTA GOLF - APARTAMENTO N° 284 - 1° PAVIMENTO

DORMITORIO 1.

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

Desde 1952

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128880/D

Avaliages e Pericias de Engenhar

| FOTO 133 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

BANHD
SaLa DomITaRIO

JANTAR

SaLa
EsTAR

I: DomaiTorio

COTMHA CIRCULAGAD

DesPESD Hae
SociaL

Lavag:

BaNHO
DoriTdRID

A5V

COND. VISTA GOLF - APARTAMENTO N° 284 - 1° PAVIMENTO

DORMITORIO 2.

- —

Rua 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
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Walmir Perveira Modott

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128880/D

39 andy,

Desde 1953

Avaliagées e Pericias de Engenha

I FOTO 134 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

San
JANTAR

-

DesPES

COoZmna

ALSV,

BANHD

o /
EsTar

CIRCULAGAD

DomiTaRIO

DomaiTorio

Hawe

<t
SocIAL Z W s
= DoriTdRID

COND. VISTA GOLF - APARTAMENTO N° 284 - 1° PAVIMENTO

DORMITORIO 3.

Rua 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
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Walmir Pereira Modoth 39 andys,

Desde 1952

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128880/D

Awvaliacses e Pericias de engenl\a

| FOTO 135 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

BANHD
SaLa DomITaRIO

JANTAR

SaLa
EsTar

I: DomaiTorio

COoZmHA CIRCULAGAD

DesPESD Haw E:
SociaL = B ANHO
= DoriTdRID

ALSV,

COND. VISTA GOLF - APARTAMENTO N° 284 - 1° PAVIMENTO

BANHEIRO.

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

Desde 1952

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D
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Avaliacées e Pericias de éngenkar'

| FOTO 136 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

BANHD

SaLa DomITaRIO

JANT AR

SaLh
EsTAR

I: DomiTorIo

COZmMHA CIRCULAGAD

DESPESO Ha

SaclaL BaHO

Lavag:

DoriTdRID

ALSV,

COND. VISTA GOLF - APARTAMENTO N° 284 - 1° PAVIMENTO

ESCADA DE ACESSO AO PAVIMENTO SUPERIOR.

Rua 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



Walmir Pereira Modoth 39 andy,

Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128880/D

Awvaliacses e Pericias de €n9enl\an

| FOTO 137 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

SaLa
INTIMA

PISCiNA

COND. VISTA GOLF - APARTAMENTO N° 284 - 2° PAVIMENTO

SALA.

e e o —
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Desde 1952

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de €r\genkar

| FOTO 138 I

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

SaLa
INTIMA

PISCiNA

COND. VISTA GOLF - APARTAMENTO N° 284 - 2° PAVIMENTO

LAVABO.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

SaLa
INTIMA

PISCiNA

COND. VISTA GOLF - APARTAMENTO N° 284 - 2° PAVIMENTO

TERRACO.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

SaLa
INTIMA

PISCiNA

COND. VISTA GOLF - APARTAMENTO N° 284 - 2° PAVIMENTO

AREA LIVRE.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

TERRALD

SaLA hREA
INTIMA

PISCiNA

COND. VISTA GOLF - APARTAMENTO N° 284 - 2° PAVIMENTO

OUTRA VISTA DA AREA LIVRE.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

SaLa
INTIMA

PISCiNA

COND. VISTA GOLF - APARTAMENTO N° 284 - 2° PAVIMENTO

e

PISCINA.

e e it
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO

O presente laudo foi elaborado em conformidade com
a Norma Brasileira NBR-14.653-2:2011 - "Avaliagdo de Iméveis Urbanos”, que é
de uso obrigatorio 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 iméveis urbanos, bem como a "Norma
Bdsica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP”, e do Estudo "Valores de

Edifica¢des 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

geoeconomica, bem como negécios efetivamente realizados.

Para o desenvolvimento do cdlculo do valor unitdrio,
foram obtidos 11 (onze) elementos comparativos e fizeram-se os cdlculos
estatisticos, obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianga,
compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em torno

da média.

R . it
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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 Imovel;
Dimensdes;

Padrdo Construtivo;
Idade;

Data da Oferta.

Obedecidas, as condi¢bes acima, o valor de mercado

procurado estarad ajustado a realidade dos pregos vigentes na regido estudada.

Para a aplicagdo do Método Comparativo serd adotado
o processo de homogeneizagdo dedutivo, no qual sdo feitas racionalizagdes
prévias e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos para adequd-los as

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
prego das ofertas para cobrir risco de eventual superestimativa dos pregos
(elasticidade dos negdcios). No caso de transagdo ndo haverd o referido

desconto.

e
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B) - ATUALIZACAO: Ndo serd feita a atualizagéo
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 Edificacdes de Iméveis

Urbanos do IBAPE".

Conforme referido estudo, o imdvel em questdo
enquadra-se no item "1.1.4 - APARTAMENTO PADRAO SUPERIOR - LIMITE
MEDIO - COM ELEVADOR", adotando-se o valor unitdrio igual a 6,827.

1.14 PADRAO SUPERIOR

Edificios atendendo a projeto arquitetonico com solugdes planejadas tanto na estética das
fachadas como na distribuicio interna dos apartamentos, em geral dois por andar. Dotados de
dois oumais elevadores (social e servico), geralmente com acessos e circulacdo independentes.
Hall social ndo necessariamente amplo, porém com revestimentos e elementos de decoracao
de bom padrao. Areas externas com grandes afastamentos e jardins, podendo ou nao conter
area de lazer (saldo de festas, quadras de esportes, piscinas, etc.). Fachadas com pintura sobre
massa corrida, massa texturizada ou ceramica; eventualmente combinados com detalhes em
granito ou material equivalente.

Unidades contendo salas para dois ou mais ambientes, trés dormitarios, pelo menos uma suite,
cozinha, dois ou mais banheiros completas (pelo menos uma suite), dependéncias para em-
pregada e duas ou mais vagas de estacionamento.

Caracterizam-se pela utilizacao de materiais construtivos e acabamentos de bom padrao e

qualidade, tanto nas dreas privativas como nas de uso comum, tais como:
Pisos: assoalho, cerdmica esmaltada, carpete, placas de marmore ou de granito.
Paredes: pintura latex sobre massa corrida ou gesso, ceramica.

Instalagoes hidraulicas: completas com pecas sanitdrias e metais de boa qualidade; agque-
cimento central.

Instalagbes elétricas: completas e compreendendo diversos pontos de iluminagao e to-
madas com distribuicdo utilizando drcuitos independentes e componentes de qualidade,
inclusive pontos especiais para equipamentos eletrodomésticos e instalacoes para antena

de TV e telefone nas principais acomodacoes.

Esquadrias: caixilhos e venezianas de madeira ou de aluminio.

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:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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Intervalo de Indices - Pe

Padrio
Minimo Médio Maximao
Sem elevador 5377 5,974 6,572
1.1.4 = Padrao Superior
Com elevador 6,144 6,827 708G

D) - DEPRECIACAO PELA IDADE DA CONSTRUCAO

O fator de depreciagdo serd calculado por alguns

métodos, conforme se exemplificard a sequir:

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 féormula: Foc = R + K * (1 - R)

Rua 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

5

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023 as 11:21 , sob o nimerofWJMJ2342169295

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037932-86.2018.8.26.0100 e c4digo 0UpsvQXxT.



Walmir Pereirva Modott 39 dnds.

Desde 1952

5

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023 as 11:21 , sob o nimerofWJMJ2342169295

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037932-86.2018.8.26.0100 e c4digo 0UpsvQXxT.

Avaliacées e Pericias de éngenkar'

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

K = Coeficiente de Ross/Heidecke .

De acordo com o aludido trabalho, o valor da

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

Sendo:

VB = Valor da benfeitoria ;

A = Area total construida ;

Vu = Valor unitdrio da construgdo ;

Foc = Depreciagdo pela idade e estado da construgdo.

Idade Valor
Classe Grupo Padrao Referencial | Residual
—Ir{anos) | -R(%)

1.1.1 — Padrao Econdmico 60 20%
Sem elevador 60 20%

1.1.2 - Padrao Simples
Com elevador 60 20%
Sem elevador 60 20%

1.1.3—Padrao Médio

1.RESIDENCIAL 1.1 APARTAMENTO Com elevador G0 20%
Sem elevador 60 20%

1.1.4 - Padrao Superior
Com elevador 60 20%
1.1.5- Padrao Fino 50 20%
1.1.6 — Padrao Luxo 50 20%
2.1.1 — Padr3o Econdmico 70 20%
Sem elevador 70 20%

2.1.2 - Padrao Simples
Com elevador 70 20%
i Sem elevadar 60 209

2.COMERCIAL ; 2.1.3 - Padrao Medio

E SERVICO 2.1 ESCRITORIO Cam elevador &0 20%
Sem elevador 60 20%
2.1.4 - Padrao Superior =
Com elevador 60 20%
2.1.5 - Padrao Fino 50 20%
2.1.6 - Padrao Luxo 50 20%

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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O estado de conservagdo da edificagdo sera o

" i | E
classificado segundo a graduagdo constante a seguir: i
N

o

i

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

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

dupla entrada, onde:

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

(92}
B SERNLL[eEtbaR Caracteristicas S
Edificac3o nowva ou com reforma geral e substancial, com d
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresante apenas sinais de 8
desgaste natural da pintura externa. c
Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com o
B Emrehnova 2 032 menos de doks anos, que apresente necessidade apenas de '8
requiar uma demao leve de pintura para recompor 3 sUa aparéncia. %
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial §
c | feguiar 257 entre 2e 5 anos, cujo estada geral possa ser recuperado o
apenas com reparos de eventuals Rssuras superhciais o
Iocalizadas efou pintura exterma e interna. S
Edificacaa seminova ou com reforma geral e substancial =
Entre regular e 4 ©
0 | necessinda de .09 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado o
reparos Smples com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e %
pintura interna e axterna. N
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com %
5 pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e o
E m;ﬁ?:cr: 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacio do %
L R sisterna estruturasl Eventualmente, revisio do sistema »
hidraulico e elétrica, Ll;
Edificacdo cujo estada geral possa ser recuperado com o
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e 8
trincas, com estabilizacio efou recuperacao localizada do ¢U=’
Necessitando de sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas S
P ropraras smplis a 3330 possam ser restauradas mediante a revisdo e com 2
y ’ substitivcdo eventual de algumas pegas desgastadas S
impanantes naturalmente. Eventualmente possa ser necessiria a =
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredas, de um, c
ou de outro comodo. RevisAo da impermeabiliazacio ou g
substituicdo de telhas da cobertura. E
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com (]
pintura interna e externa, com substitulgio de panos =
de regularizacio da alvenaria, reparos de fissuras e =
Nocassrandn trincas, com estabilizaciao efou recuperagio :.le grande 8
G | demsparcs 5260 parte do sistrema estrutural. As instalacoes hidrdulicas e o)
impartantes ! elétricas possam ser restauradas mediante a substituicio s
das pecas aparentes. A substituicdo dos revestimentos
de pisos e paredes, da maiorela dos comodos, se faz é
necessaria. Substituigdo ou reparos importantes na o
impermeabilizacio ou no telhado x
Mersssitands Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com E
de reparos estabilizacio efou recuperacio do sisterna estrutural, x
W | importanges a 7520 substituicdo da regularizagao da alvenaria, reparos de E
: & : fissuras e trincas. Substituicdo das instalagdes hidraulicas 5
edificacao sem e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos e <
walor paredes. Substituicdo da impermeabilizacio ou do telhado. =
[
| Sem valor 100,00 Edificacao em estado de ruina. 8_
L
c
(&)
£
8
=)
=
g
c
2
@
©
c
k=
P
o
o
o

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.

fungdo das constatagdes em vistorias, observando-se o estado aparente em que
se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico; paredes,

pisos e forros, inclusive seus revestimentos, pesando os seus custos para uma

eventual recuperagdo.

O estado de conservacdo da edificagdo sera fixado em
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

39 dnds,

e Te Coa
Wity A B c D E F G H
referencial | p00% | 032% | 252% | B09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 098938 0,98466 09649 09097 0.E106 0eG12 04692 0.2455
A 09782 09761 09545 0,9000 0.B020 06541 04641 02428
&% 0,9682 0,9651 09438 0,8899 07930 06468 04589 0,2401
&% 09568 09537 09327 08794 07836 06391 04535 0,2373
10% 09450 | 09420 | 09212 | OBG685 | O,7740 | 0,6313 | 04479 | 0,2344
12% 05328 0,9298 0,9093 08573 0, 7640 06231 4421 02313
14% 09202 09173 0LB970 08458 07536 06147 043562 02282
16% 08,9072 0,903 0.8843 0E338 0, 7430 06060 04300 02250
18% 0,8938 08909 oE713 08215 07320 05971 04237 02217
20% o.8800 | 08772 | 08578 | O.BOBB | O,7207 | 0,5878 | 04171 0,2182
22% 0,B658 08630 08440 0, 7358 07091 05784 04104 02147
24% 08512 08485 08297 07823 06971 05686 0,4035 02111
6% 08362 08335 08151 07686 0,6848 0, 5586 0. 3964 0,2074
8% 08208 08182 08001 07544 06722 0,5483 0,.2391 02036
30% 0,8050 | 08024 | 0,7847 | 0,739% | 0.6593 | 0,5377 | 0,3876 | 0O.1996
32% 0, 7BEE 0, 7863 0, 7689 07250 056460 05269 03735 0, 1956
4% 07722 07597 07527 07057 05324 0,5158 03660 01915
6% 07552 0, 7528 0, 7362 06841 05185 05045 00,3580 0,1873
3B% 07378 07354 07192 06781 06043 04929 03497 0,1830
40%% 07200 | O7177 | O0,7019 | 056718 | 05897 | 0,4870 | 0.34713 | 0.1786
429 0708 0,6996 0,6841 0,6450 05748 04688 03327 01740
4% 06832 06810 0,66560 06279 0,5595 04564 03238 01694
45% 06642 06621 06475 06105 05440 04437 03148 01647
4B% 05448 06427 0,6286 05926 05281 04307 03056 0,1599
50% 06250 | 06230 | 06093 | 05744 | 05119 | 04175 | 0,293 | 0,1550
52% 06042 0,6029 05896 0,5559 04953 04040 02857 0, 1500
545 05842 05823 0,5695 0,5369 04785 0,3902 0.2769 00,1449
56% 05532 05614 0,5490 05176 04613 03762 02670 013597
58% 05418 10,5401 0,5281 0,4980 04437 03619 0,2568 04,1344
50% 0,5200 05183 | 05069 | 04779 04259 | 03474 | 0,2465 | 0,1250
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Avaliacées e Pericias de éngenkar'

Idade am Estado de Conservacio - Ec
% da vida A B c D E F G H
referencial | goose | 0,32% | 2,52% | B09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
62% 04978 | 04962 | 04853 | 04575 | 04077 | 03325 | 02360 | 01235
54% 04752 | 04737 | 04632 | 04388 | 03892 | 03174 | b2252 | 01178
B6% 04522 | 04508 | 04408 | 04156 | 03704 | 03021 | 02143 | o1
8% 04288 | 04274 | 04180 | 03941 | 03512 | 02864 | 02033 | 01063
70% 0,4050 | 0,4037 | 0,3948 | 0,3722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,1004
72% 03808 | 03796 | 03712 | 03500 | 03119 | 02544 | 01805 | 00044
74% 03562 | 03551 | 03472 | 03274 | 02917 | 02379 | 0,688 | 0,0883
76% 03312 | 03301 | 03229 | 03044 | 02713 | 02212 | 01570 | 00821
7E% 03058 | 03048 | 02981 | 02811 | 02505 | 02043 | 01449 | opo7s8
B0% 0,2800 | 0,2791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,0694
82% 02538 | 02530 | 02474 | 02333 | 02079 | o1ess | 01203 | 00629
B4% 02272 | 02265 | 02215 | 02088 | 01881 | ©1518 | 01077 | 00563
BE% 02002 | 0,996 | 0,952 | 01840 | 0,640 | 01337 | 00949 | 0,049
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 | 01074 | ooes7 | ocovso | ooss4 | 00290
94% 00882 | 00879 | 00850 | 00811 | 00722 | 00589 | 00418 | 00219
W% 00592 | 00590 | 00577 | 00544 | op485 | 00395 | 00281 | 00147
9B 00298 | 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 Edifica¢ées de Imdveis Urbanos do IBAPE", item VIO -
"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 m? por vaga).

Os elementos coletados foram inseridos no programa

"GeoAvaliar” desenvolvido com base nas Normas do IBAPE/SP, que se constitui

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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Awvaliacées e Pericias de €ngenkar

de um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia no processo
avaliatdrio, possibilitando maior agilidade e veracidade aos resultados obtidos

nas avaliagdes.
IV - CALCULOS AVALIATORIOS - IMOVEL 6
4.1- AVALIACAO DO IMOVEL

Na avaliagdo da unidade autdonoma foi considerada a

drea homogeneizada segundo a Norma NBR 12.721.

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinagdo do valor unitdrio bdsico de drea privativa que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas
empresas imobilidrias os valores ofertados para venda de apartamentos na
mesma regido geoecondmica e hegécios efetivamente realizados. Da pesquisa

efetuada obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,
fez-se os cdlculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de
confianga compreendido ho intervalo de mais ou menos 30% em tornho da média,
cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado de drea

privativa resultou em:

AREA PRIVATIVA DO APARTAMENTO = 237.31m?2
VAGA DE GARAGEM (3 VAGAS) = 30,00 m?
VALOR UNITARIO = R$ 8.539,67 / m?

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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Avaliacses e Pericias de &genkar'

VI = Sprivativa X Vu

Substituindo e calculando:

VI = [237,31m? +(30,00/2)] x R$ 8.539,67 / m? (*)

VI = R$ 2.154.644,14

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 2.155.000,00

(Dois milhées, cento e cinquenta e cinco mil reais).

Base: outubro / 2023.

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 8.539,67/m? (oito mil, quinhentos e trinta e
nove reais e sessenta e sete centavo por metro quadrado), foi obtido através
de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de

mercado de imdveis a sequir:

e
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DADOS DA FICHA 1

39 dndis,

Desde 1952

5

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - 5P - 2023 [XunuzADO DATA DA PESQUISA: 03/10/2023
SETOR: 088 QUADRA: 155 INDICE DO LOCAL: 1.03810 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAQKO

ENDERECO : Avenido Engenhero Eusébio Stevoux NUMERO : 1000

COMP.: Condominio Vista Goif
GEF:? UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Campo Grande

CIDADE: SAC PAULC - SP

11:21 , sob 0 ndmerofWJMJ2342169295

as

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 11.334,00 TESTADA - (cf) m: 150,00 PROF. EQUIV. (Pe) :
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : Reguior ESQUINA : Sim
TOPOGRARA: plonc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Apariamento ESTADO : Original FACE : Novie

CARACTERISTICAS

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

4827 CONSERVACAO: e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0767IDADE: 13 anos FRACRO : 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 3 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 292,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEMM:= 0,00  TOTALM=: 292,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 4 SUIES: 2 W.C.: 4 QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: 2 SALAO DEFESTAS: 2
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: ] SUPERIORES : 28 APTO/ANDAR: 4 SUB-SOLOS: 2
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQRO

VALOR VENDA (RS) : 1.750.000,00

Sandel Imobiliria Ltda.

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO:
OBSERVACAO:
Area Homegeneizada: 277,00 m*+ 3 vaga (15,00 m?) = 252,00 m*

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGRO

VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

TELEFONE: (11)-56314479

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCAUZACAO Floc :
(OBSOLESCENCIA Fobs :
PADRAO Fp:

VAGAS

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
000  FTADICIONALO! : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.393.84
0602  FTADICIONAL02: 000  HOMOGENEIZAGAO : 599985
000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.1124
0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023

é copia
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NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - 5P - 2023

SETOR: 088 QUADRA: 158 INDICE DO LOCAL: 1.64545

DADOS DA LOCALIZA(;A'O

CHAVE GEOGRAFCA :

[(unuzADO DATA DA PESQUISA: 03/10/2023

=,
11:21, sob o nimerofwWJIMJ2342169295

ENDERECO : Avenida Washingion Luis
COMP.: Condominic Vita BAIRRO : Campc Grande
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 1277
CIDADE : SAO PAULO - SP

as

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] 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= 17.517.00 TESTADA - (cf) m: 121,35 PROF. EQUIV. (Pe) :

ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : lreguicr ESQUINA : Sim

TOPOGRAHRA : plono

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO: Apariomentc ESTADO : Origina! FACE : Nerte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ glev. COEF. PADRAO : 6827 CONSERVACAO: c-regular

COEF. DEP. (k) : 0.895IDADE: 11 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 3  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 265,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 265,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUMES: 3 W.C.: 5 QUARTO EMPREGADAS: PISCINA: |  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 23 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 2

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 2.900.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

IMOBILIARIA : Robsen Alves Sanches Jénior

CONTATO:: corretor TELEFONE: (11)-967551000

OBSERVACAO:
Area Homogeneizada: 250,00 m*+ 3 vaga (15,00 m?) = 265,00 m*

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALORES/VARIAGAO

0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 72723 FT ADICIONALO1 :
OBSOLESCENCIA Fobs : -15847  FT ADICIONALO2:
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3:
VAGAS 000  FTADICIONALO4:

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0.00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZACAO :
VARIAGAO :

9.849,06
8.963,37

02101
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DADOS DA FICHA 3 §
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2023 (gUﬂUZADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 ‘_;
SETOR: 0388 QUADRA: 158 INDICE DO LOCAL: 1.64545 CHAVE GEOGRAFACA : ::
DADOS DA LOCALIZAQ;O :
ENDERECO : Avenida Waoshington Luis NUMERO : 1277 ©

COMP.: Condominio Villa

CEP:

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Campc Grande CIDADE : SAC PAULC - SP

UF: SP

MELHORAMENTOS :
EPAWMENTA(;AO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 17.517.00 TESTADA - (cf) m: 121,35 PROF. EQUIV. (Pe) : 144,35
ACESSIBILDADE:  Direta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHAA : pianc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCACZ\O: Apartamentc ESTADO : Original FACE : Norie

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev.

COEF. PADRAO : 6827 CONSERVACAO: ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0.895IDADE: 11 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 3  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 265,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 265,00
EDIFICIO
DORMITORIOS: 3 SUES: 3 W.C.: 5 QUARTO EMPREGADAS: 1 PISCINA : SALAO DE FESTAS: |
ELEVADORES : PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 23 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;I\O

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:
Area Homogeneizada: 250,00 m*+ 3 vaga (15,00 m?) = 265,00 m*

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

VALOR VENDA (RS) : 2.900.000,00 VALOR I.OCACAO (RS): 0,00
Robson Alves Sanches Janior

corretor TELEFONE: (11)}-967551000

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQ;O
LOCALZACAO Floc : 72723 FTADICIONALOT : 000  VALOR UNITARIO : 9.849.06
OBSOLESCENCIA Fobs : -158.47  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 896337
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 09101
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023

é copia
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11:21 , sob 0 ndmerofWJMJ2342169295

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2023 [(JunuzADO DATA DA PESQUISA:  03/10/2023
SETOR: 088 QUADRA: 149 INDICE DO LOCAL: 1.42830 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZA(;;«O

ENDERECO : Rua Ciave Biac NUMERO : 242

COMP.: Condominic A Reserva BAIRRO : Campe Grande
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAC PAULC - SP

as

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 14.685.00 TESTADA - (cf) m: 169,38 PROF. EQUIV. (Pe):
ACESSIBILIDADE : Deeta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;KO: Apartamento ESTADO : Original FACE: Neorie

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 6.327 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0B828IDADE: 18 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 3  VAGASDESCOB. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 255,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M= : 255,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 4 SUITES: 2 W.C.: 5 QUARTO EMPREGADAS: PISCINA: 2 SALAO DEFESTAS: 2
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 19 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGRO

NATUREZA: Oferta VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

Area Homogeneizada: 240,00 m*+ 3 vaga (15,00 m?) = 255,00 m*

VALOR VENDA (RS) : 2.955.000,00
Scheid Prime

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQKO

TELEFONE: (11)-55485000

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQRO
LOCALZACAO Floc : 56985  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO :
OBSOLESCENCIA Fobs : 49374  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO :
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO:
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

1
10.429. 41

|
10.353.33

09927
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ELEMENTOS DA AVALIACAO o

DADOS DA FICHA 5 3
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2023 [(unuzADO DATA DA PESQUISA: 03/10/2023 (:l;
SETOR: 088 QUADRA: 169 INDICE DO LOCAL: 1.42830 CHAVE GEOGRAFCA : —
—

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Rua Olave Bilac
COMP.: Condominic A Reserva BAIRRO : Campo Grande
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

as

NUMERO : 242
CIDADE : SAC PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

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

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) M= 14.685.00 TESTADA - (cf) m: 169,38 PROF. EQUIV. (Pe) : 86.70
ACESSIBILDADE:  Dieta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACAGCAO: Apariamento ESTADO : Original FACE: Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ glev. COEF. PADRAO :

6,827 CONSERVACAO: ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0828IDADE: 18 anos FRACAO . 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 3 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 255,00 AREA COMUM M?* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*: 255,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS: 4 SUTES: 2  W.C.: 5 QUARTOEMPREGADAS: |  pscINA: 2  SALAO DEFESTAS: 2
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: i SUPERIORES : 19 APTO/ANDAR: 4 SUB-SOLOS: 2
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

VALOR VENDA (RS) : 2.200.000,00

Robson Alves Sanches Jinior

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
Area Homogeneizada: 240,00 m#+ 3 vaga (15,00 m?) = 255,00 m?

corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-967551000

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : -424.25 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.764.71
OBSOLESCENCIA Fobs : 367.60  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 7.708,06
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.9927
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00
FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
@
o
Q
o
o)
- —

Rua 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

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023
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7 ELEMENTOS DA AVALIACAO o
DADOS DA FICHA s 2
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2023 &UUUZADO DATA DA PESQUISA: (03/10/2023 &;
SETOR: 088 QUADRA: 1469 INDICE DO LOCAL: 1.42830 CHAVE GEOGRAFCA : —
—

DADOS DA LOCALlZAQ;\O

ENDERECO : Rua Olove Bilac
COMP.: Condominic A Reserva BAIRRO : Campe Grande

as

NUMERO : 242
CIDADE : SAO PAULO - 3P

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

EFAWMENIA(;AO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DEILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 14.685.00 TESTADA - (cf) m: 169.38 PROF. EQUIV. (Pe): 86,70
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHRA: planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Apartamenic ESTADO : Criginal FACE: Norte

CARACTERISTICAS

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

6,827 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0B828IDADE: 18 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 3  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 255,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M?: 255,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 4 SUITES: 2 W.C.: 5 QUARTO EMPREGADAS: 1 PISCINA: 2 SALAO DEFESTAS: 2
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 19 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQRO

VALOR VENDA (RS) : 2.900.000,00
Robson Alves Sanches Jlnior

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO:
OBSERVACAO:
Area Homogeneizada: 240,00 m+ 3 vaga (15,00 m?) = 255,00 m?

corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ;O

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-987551000

VALORES/VARIAGCAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUZACAO Floc : 55924  FTADICIONALOT :
OBSOLESCENCIA Fobs : 48457  FTADICIONALO2:
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3:
VAGAS 000  FTADICIONALO4 :

FT ADICIONALO5 :

FT ADICIONAL06 :

1
10.235,29

000 VALOR UNITARIO :

000  HOMOGENEIZAGAO : 01602
000  VARIAGAO: 09927
0,00

0,00

0,00

Rua 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

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037932-86.2018.8.26.0100 e c4digo 0UpsvQXxT.
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DADOS DA FICHA 7 §
NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - 5P - 2023 [XunuzADO DATA DA PESQUISA: 03/10/2023 -
SETOR: 050 QUADRA: 346 INDICE DO LOCAL: 1.3837% CHAVE GEOGRAHCA : “::
DADOS DA LOCALIZAGAO :
ENDERECO : Avenida Nossa Senhora do Sabord NUMERO : 900 «©

COMP.: Condominic Marajoara BAIRRO : Campo Gronde

CIDADE: SAO PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=% 6.600,00 TESTADA - (cf) m: 49,10 PROF. EQUIV. (Pe): 134,42
ACESSIBILDADE: Dreta FORMATO : reguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;AO: Apariamento ESTADO : Original FACE: Norte

CARACTERISTICAS

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

6,827 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.700IDADE: 29 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2 VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 154,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M?* 0,00 TOTAL M= 154,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 4 SUITES: 2 W.C.: 4 QUARTOEMPREGADAS: 1  pisciINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 17 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO:
OBSERVACAO:
Area Homogeneizada: 144,00 m+ 2 vaga (10,00 n#) = 154,00 m?

VALOR VENDA (RS): 1.320.000,00
Robson Alves Sanches Jinior
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;RO

VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

TELEFONE: (11)-967551000

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : -385.43 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 771429
OBSOLESCENCIA Fobs : 1.560.45  FT ADICIONAL02 : 0.0 HOMOGENEIZAGAO : 9.660.78
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,2523
VAGAS 771,42  FT ADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

Rua 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

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037932-86.2018.8.26.0100 e c4digo 0UpsvQXxT.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2023

[(unuzADO DATA DA PESQUISA :  03/10/2023

SETOR: 090 QUADRA: 346 INDICE DO LOCAL: 1.3837% CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCAI.IZA(;RO
ENDERECO : Avenidc Nosso Senhero do Sabard NUMERO : 900

COMP.: Condominic Margjcara BAIRRO : Campo Gronde
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAD PAULO -SP

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 6.600.00 TESTADA - (cf) m: 4910 PROF. EQUIV. (Pe) : 134,42
ACESSIBIULDADE:  Dista FORMATO : Imeguiar ESQUINA : Sim

TOPOGRAHA: piano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO : Apariamenic ESTADO: Criginal FACE: Neorte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 6827 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0700IDADE: 29 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2 VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 154,00 AREA COMUM M?* 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 154,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 4 SUTES: 2 W.C.: 4 QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: |  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: ] SUPERIORES : 17 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.350.000,00
IMOBILIARIA : Robson Alves Sanches Janior
CONTATO : corretor

OBSERVACAO:
Area Homogeneizada: 144,00 m*+ 2 vaga (10,00 m?) = 154,00 m*

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;RO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-867551000

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 239419 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.889,61
OBSOLESCENCIA Fobs : 159596  FT ADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 9.880,34
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,2523
VAGAS 78856  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALO5 : 0,00

FT ADICIONALO6 : 0.00

P

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023 as

é copia
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DADOS DA FICHA 9 8
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2023 EUHUZADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 \—;
SETOR: 0%0 QUADRA: 154 INDICE DO LOCAL: 85387 CHAVE GEOGRAFCA : f::
—

DADOS DA LOCALIZAQ&O

ENDERECO : Rua Moacy Simdes da Recha
COMP.: Cond. Edificic Santa MaBAIRRO nCampe Grande
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

as

NUMERO : 454
CIDADE : SAQ PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

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

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

3.580.00
Dreta

TESTADA - (cf) m:
FORMATO :

AREA (Ar) M2
ACESSIBILIDADE :
TOPOGRAFA :
CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

Reguiar
plonc
seco

66,20

PROF. EQUIV. (Pe):
ESQUINA : Ndo

TIPO DA EDIACACAO: Apariomento

CARACTERISTICAS
PADRAO: apartamento superior ¢/ elev.

ESTADO : Origina!

COEF. PADRAO :

FACE: Nerte

6,827 CONSERVACAO: c- reqular

COEF. DEP. (k) : 0.547IDADE: 40 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 3  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 290,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M*: 290,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 3 SUES: 2 W.C.: 5 QUARTO EMPREGADAS: ] PISCINA: |  SALAO DEFESTAS: !
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 12 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;AO

VALOR VENDA (RS) : 1.580.000,00
JRCA Servicos Administratives

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
Area Homogeneizada: 275,00 m*+ 3 vaga (15,00 m#) = 290,00 m?

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)}-23375016

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 211.56 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 490345
OBSOLESCENCIA Fobs : 2.366,56  FT ADICIONALO2: 000 HOMOGENEIZAGAO : 7.481.60
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,5258
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONAL06 : 0.00

Rua 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

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037932-86.2018.8.26.0100 e c4digo 0UpsvQXxT.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DAFICHA 10

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2023 [unuzADO DATA DA PESQUISA:  03/10/2023
SETOR: 050  QUADRA: 461 INDICE DO LOCAL: 1.42830 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

= 5
11:21, sob o nimerofwWJIMJ2342169295

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037932-86.2018.8.26.0100 e c4digo 0UpsvQXxT.

as

ENDERECO : Rua Sécrates NUMERO : 409
COMP.: Condominic Jardim MecBAIRRO sCampo Grande CIDADE : SAQO PAULO -SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 1.296.00 TESTADA - (cf) m: 80.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 16,20
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Apariamenic ESTADO : Original FACE: Norte

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 6827 CONSERVACAO : d - entre reqular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.569IDADE: 37 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.. 3  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2 332,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 332,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUTES: 2 W.C.: 4 QUARTO EMPREGADAS: 1 PISCINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 16 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 2

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.800.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Lopes Elite
CONTATO : TELEFONE: (11)-48902335
OBSERVACAO:

Area Homogeneizada: 317,00 m*+ 3 vaga (15,00 m?) = 332,00 m?

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQKO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 28142  FT ADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 5.150.60
(OBSOLESCENCIA Fobs : 223042  FT ADICIONALO2: 0.0 HOMOGENEIZAGAO : 7.099.60
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,3784
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023

é copia

- _

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

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SF - 2023 &UHUZADO DATA DA PESQUISA : 03/10/2023 &'

SETOR: 142 QUADRA: 00! INDICE DO LOCAL: 1.38379 CHAVE GEOGRARCA : :

DADOS DA LOCALIZA(;RO (%
ENDERECO : Avenida Interiagos NUMERO : 4455

COMP.: Condominic Terrara BAIRRO : Campo Grande

CIDADE : SAC PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] 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= 203.855.00 TESTADA - (cf) m: 71652 PROF. EQUIV. (Pe): 284,35
ACESSIBIULDADE:  Dieta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Néc
TOPOGRARA : piane

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACACAOQ : Apartamenic ESTADO : Original FACE : Norte

CARACTERISTICAS

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

4,827 CONSERVACAO: ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0.395IDADE: 11 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 3 VAGASDESCOB. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M 159,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 159,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUITES: | W.C.: 3 QUARTO EMPREGADAS: ] PISCINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 26 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 2
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO:
OBSERVACAO:
Area Homogeneizada: 144,00 m@+ 3 vaga (15,00 m#) = 153,00 m?

VALOR VENDA (RS) : 1.450.000,00

Fifty Negdcios Imobilidrios

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;\O

VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

TELEFONE: (11)-43274777

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : -410,07 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 8.207.55
OBSOLESCENCIA Fobs : -13205  FT ADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 7.665,42
PADRAO Fp : 000  FT ADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0.9339
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00
FT ADICIONAL05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
@
o
Q
o
o)
- .
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MODELO DE ESTATIiSTICA DESCRITIVA

39 dndy,

Desde 1952

5

WJIMJ2342169295

umero:;

11:21 ,sobon

%)

T

Q

DESCRICAO : Avenida Engenhero Eusébio Stevaux, 1000 DATA:  04/10/2023 8
EDlFICACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2023 - SAQ PAULO - SP §
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 079 PARCELA DE BENFEITORP.8 §
OBSERVACAO: c

\ o

AU: 237,31 m? + 3 vagas (15,00} = 252,31 m? o
Matricula n® 373.627 !
Contribuinte: 088.155.0228-9 °

o

@]

=

o

FATORES -
o

FATOR iNDICE =

i o

[J Localizacdo 1.038,10 =
[X) Obsolescéncia Idade 13 ("/)5
Estado de Conservacdo C - REGULAR [}

°

) Padréo apartamente supericr of slev. p
i)

X Vagas Vagas 2 %
Acréscimo 0,] w

3

@

C

=

1%}

S

E

3

<

c

2

- =

MATRIZ DE UNITARIOS :

E

- valor S - =
NUm. | Enderego s Homogeneizagdo Variagdo (@)
Unitario A

o

X 1| Avenido Engenhero Eusébio Stevaux 1000 5.393.84 5999.85 11124 S
<

2| Avenido Washington Luis 1277 9.849.08 896337 0.2101 E
L

& 3| Avenida Washington Luis ;1277 $.845 06 896337 0210 %
o

X 4| Rua Oiove Bioc 242 10.429.41 10.353,33 09927 o
S| Rua Olovoe Biac ,242 7.764.71 7.708,06 00,9927 %
<

4 4| Rua Olave Biloc 242 10.235.29 10.160.62 0.9927 ;
[

(]

7 | Avenida Nossa Senhora do Sabard 900 771429 9.660,78 1,2523 o
Q

2

X 8| Avenida Nossa Senhera do Sabard 500 7.889.61 9.880.34 1.2523 %
£

K] 9| Rua Moock Simdes da Rocha 454 450345 7.481.60 1.5258 E
k=)

10| RuaSécrates 409 5.150,60 7.099.60 1,3784 S
(@]

K 11| Avenida Interlagos 4455 8.207.55 7.665,42 0.533% }E
k%)

0

©

©

£

2

P

o

3

@

o

O

o

)
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GRAFICO DE DISPERSAO
Nim. X

1 5.393,84 5.999,85
2 9.849,06 8.963,37
3 9.849,06 8.963,37
4 10.429,41 10.353,33
5 7.764,71 7.708,06
6 10.235,29 10.160,62
7 7.714,29 9.660,78
8 7.889,61 9.880,34
9 4.903,45 7.481,60
10 5.150,60 7.099,60
11 8.207,55 7.665,42

GRAFICO DE DISPERSAO

39 dndy,

Desde 1952

5

Valores (hservados x Valores Calculados

14.500
14.000

13.500
13.000

12.500

12.000
1500

1L.000

10500
10.000

9.500

9.000
3.500

3.000

8,
e

7.500
7.000

Bl

Calculado

6.500

6.000
5.500

5.000

4.500

4000
3.500

3.000

2.500
2.000

L300

L1000
S0

=

Ohservado

T T T T T T T T T
0 000 2000 Zp0C 4000 5000 £00C TOC0 3200 0D LCOOD 11020 12000 1Z0OC 14000
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APRESENTAQRO DOS RESULTADOS

39 dndy,

5

Desde 1952

WJIMJ2342169295

umero:;

11:21 ,sobon

as

Tipo : Aportamento
Cliente : Avoiogdo
Area terrenom?: 11.334.00

VALORES UNITARIOS

Local : Avenida Engenhero Eusébio Stevaux 1000 Condominic Vista Golf Compe Data: 04/10/2023

Edificacdo m#: 25231

Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios : 7.944,2¢
Desvio Padrdo : 2.058,5%

Média Unitdrios : 8.53% .67
Desvio Padrdo : 1.429.34

- 30%:5.560,58 -30%:5%77.77
+ 30%:10.327.54 +30%: 11.101.57
Coeficiente de Variacdo : 25,9200 Coeficiente de Variacdo : 16,7400
GRAU DE FUNDAMENTAQRO
Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI 10
1|cerac. 4o imével aualigndo coTp!e_fu quanto a todas E Compieta gto aos fatores D Adocdo de sitvacdo D 3
varidveis analisadas usades no fratamento paradigma
Guantidade minima de
12 5 3
2 dados de mercado usados D !Z D 2
Identificacdo dos dados Apeeseniogdo de inform red a fodas Apreseniocdo de inform red o lodas D |Apr s entocso inform ref alodos as
e iiascado & coriutadsidos dentin criaiiiaink |0, |2 e o s B e ot dos dodos refoos fakores | | 3
Intervado de ajuste di 5!
e D 0,80a 1,25 [l 0,50 a 2,00 X 0,40 02,50 "0 Ol 2

4 fator e p/ o conj de fatores

GRAU DE FUNDAMENTACAO:

FORMAQRO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

8.539.67

VALOR UNITARIO (RS/m2): 8.53%,67000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 2.154.644,14
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 7.948,39

INTERVALO MAXIMO : .130.9
GRAU DE PRECISAO

]

INTERVALO MINIMO :  7.948,3%
INTERVALO MAXIMO : 9.130.95

GRAU DE PRECISAO: 1ll

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

Conforme cdlculos efetuados ho contelido do presente
Laudo de Avaliagdo, os valores de mercado para os iméveis a seguir descritos,
nos termos dos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA,
requerida pelo BANCO DO BRASIL S/A, em face de ELCIO ZAGO E
OUTROS, correspondem a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL (1):

Matricula n® 218.711, do 11° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo

Rua Andrea Bernasconi - Lote 28 - Quadra P - Residencial Palmeiras
R$ 115.000,00

(Cento e quinze mil reais)

OUTUBRO / 2023

VALOR TOTAL DO IMOVEL (2):

Matricula n® 218.712, do 11° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo
Rua Andrea Bernasconi - Lote 29 - Quadra P - Residencial Palmeiras
R$ 115.000,00

(Cento e quinze mil reais)

OUTUBRO / 2023

-
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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VALOR TOTAL DO IMOVEL (3):

Matricula n® 147.368, do 11° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo

Rua David Nicolai - Lote 29 - Quadra L - Residencial Palmeiras

R$ 113.000,00

(Cento e treze mil reais)

VALOR TOTAL DO IMOVEL (4):

Matricula n® 228.012, do 11° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo

Rua David Nicolai - Lote 30 - Quadra L - Residencial Palmeiras
R$ 113.000,00

(Cento e treze mil reais)

Rua 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
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VALOR TOTAL DO IMOVEL (5):
Matricula n® 228.013, do 11° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo

Rua David Nicolai - Lote 31 - Quadra L - Residencial Palmeiras

R$ 113.000,00

(Cento e treze mil reais)

OUTUBRO / 2023

VALOR TOTAL DO IMOVEL (6):

Matricula n® 373.627, do 11° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo
Apartamento duplex n® 284 - Torre 3 - Condominio Vista Golf
Av. Engenheiro Eusébio Stevaux, n® 1.000, Campo Grande, Sdo Paulo - SP
R$ 2.155.000,00

(Dois milhdes, cento e cinquenta e cinco mil reais)

- 2 S
. ¥ ]
L i i 3
- e | gy = _ R
' -
- 4 i

OUTUBRO / 2023
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VII - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 291 (duzentos e noventa e

uma) folhas, vindo esta, datada e assinada pelo Perito.

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na
Resolugdo n* 233 do CNJ e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram a
disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TJSP, Link de
Acesso ao Publico 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 Eletrénica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para

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

Termos em que,

P. Deferimento.

Sdo Paulo, 19 de outubro de 2023.

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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1 FEVEREIRD DE 1574

| CONCLUSAO |

Em 22 de fevereiro de 2024 faco estes autos conclusos ao(@) MM(a). Juiz(a) de Direito
Dr(a). Sergio Serrano Nunes Filho. Eu (Afonso Rossi Arantes Neto), Assistente

Judiciario, subscrevi.

| DECISAQ |
Processo n°: 0037932-86.2018.8.26.0100
Classe — Assunto: Cumprimento de sentenca - Contratos Bancarios
Exequente: Banco do Brasil Sa.
Executado: Elcio Zago e outros
Vistos.

Ante a auséncia de impugnacdo, homologo o valor da
avaliacdo encontrado no laudo pericia de fls. 841/924. Intimem-se as partes em termos de

prosseguimento no prazo de 30 (trinta) dias.
Libere-se a0 i. Perito o valor remanescente dos honorarios.
Intimem-se.

Sa0 Paulo, 22 de fevereiro de 2024.

Sergio Serrano Nunes Filho

Juiz de Direito

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOSDA LEI 11.419/2006, CONFORME
IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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