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EXMA. SRA. DRA. JUiZA DE DIREITO DA 62 VARA CIVEL DA

COMARCA DE OSASCO/SP

AUtOS .....coeiii. : 0030312-19.2016.8.26.0405

AGAO ... : Suméaria de Cobranca

Requerente ........... : Condominio Edificio Residencial Flamingo
Requeridos ........... : Nilson Aparecido Ferreira e Adriana Maria Alves

Jonas Mattos , infra-assinado, Engenheiro Civil, inscrito no CREA
060.160.208-0, Perito Judicial nomeado nos autos epigrafados, vem
respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, apds analisar os
documentos acostados aos autos, vistoriar um imével objeto da lide e as
diligéncias que se tornaram necesséarias ao cumprimento de sua honrosa
missdo, apresentar o resultado de seu trabalho consubstanciado no

seguinte

LAUDO DE AVAUA(;AO
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|. = HISTORICO DA ACAO

O Requerente Condominio “Edificio Residencial Flamingo ” ajuizou,
em 21 de novembro de 2.016, a agdo Sumaria de Cobranca , para que os
Requeridos Nilson Aparecido Ferreira e Adriana Maria Alves
efetuassem o pagamento da quantia de R$ 48.815,79 (quarenta e oito mil,
oitocentos e quinze reais e setenta e nove centavos), referente ao débito
constante das taxas condominiais apropriadas ao apartamento n° 14, do

referido edificio.

O processo foi autuado sob n° 0030312-49.2016.8.26.0405 e tramita

perante a 62 Vara Civel da Comarca de Osasco do Estado de S&o Paulo.

O Requerente, as fls. 237/240 dos autos, atendendo ao comando do MM.
Juizo, entranha a Matricula n° 73.032 do 1° Oficial do Registro de
Iméveis da Comarca de Osasco (1° O.R.I.C.O), onde consta na
Averbacdo n° 06 de 26/07/2.019 a penhora do apartamento n® 14 do 1°
andar, componente do Condominio “Edificio Residencial Flamingo”,

conforme reproducéo abaixo:

12 OFICIAL PE REGISTRO DE IMOVEIS DE OSASCO

MATRICULA — FOLHA — LIVRO NY 2 - REGISTRO GERAL
[ j ( j Matric.Mae 70727 Picha:012
73.032 001 —
=

0S5 de Janeiro de 2004

IMOVEL: Apartamento numero 14 do 1o andar, em construcao

Ao Edificilo Residencial Flamingo, a Avenida Comandante
Sampaio, na Vila Quitauna, nesta cidade, contendo a area
privativa real de 62,35m2; Area de uso comum real de divisdo
ndo proporcional de 9,675m2, area de uso comum raeal de
divis&c proporcional de 27,517m2, Area total real de
99 ,542m2, e frac8o ideal no terreno de 2,27273% , cabera ao
apartamentc uma vaga de garagem em local indeterminado para
estacionamento de veiculo de prequeno a medio porte.
CADASTROS : — 23223.23.76.0150.99.999/02/0164.00.000.02.
PROPRIETARIA: MOTA CAMPOS COMERCIO E CONSTRUGCOES LTDA, com
séde a Avenida Corifeu de Azevedo Margues, n. 5.400, vVila
Lageado, Bairro do Butantd, Capital, inscrita no CN.FP.J-
sob nbmerc 50.329.028/0001-45.

REGISTRO ANTERIOR: - Registro 14 na Matricula 60.699, felito
em 27.03.200; Registro 06 na Matricula 21.569, feito em
02.09.2002 e Matricula 70.727, feit em 25/06/2003, deste 10
Oficial. (W”é i

Copia parcial do extrato da Matricula n° 73.032 do 1° Oficial de Registro

de Imdéveis da Comarca de Osasco, a fl. 237 dos autos.

/§>§§ﬂxx>’ﬂ
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AV. 6, em 26 de julho de 2019, = =

Conforme Certiddao expedida eletronicamente pela 6 Vara Civel da Comarca
local, em 16 de julho de 2019, através do sistema "penhora on line", extraida dos
autos da Agao de Execugao Civil, ordem n. 0030312-49, em que EDIFICIO
RESIDENCIAL FLAMINGO, CNPJ/MF n. 07.043.535/0001-99, move em face dos
proprietarios NILSON AP (o3 FERREIRA e ADRIANA MARIA ALVES DOS
SANTOS. ja qualificadgs, os dirgitos sobre o imoével desta matricula foram
PENHORADOS, para§arantia da divida de R$113.114.42, tendo sido nomeado
depositario: Nilson Agarecido,Ferreifa, ja qualificado.

O Escrevente Autorjzado;
(Alan Gusmao Angrad
Prot. Oficial 342.542

o de 2.019. Microfilme n® 299345

wd

Copia parcial do extrato da Matricula n° 73.032 do 1° Oficial de Registro

de Imdéveis da Comarca de Osasco, AV. 6 a fl. 239 dos autos.

O Douto Juizo, a fl. 241 dos autos, determina a avaliacdo do imovel
penhorado (fls. 237/240) e nomeia o signatério deste laudo de avaliacao

para o mister entelado.

Il. — CONSIDERACOES INICIAIS
Com o fito de proceder a vistoria do imével em tela, este signatario, rogou
ao MM. Juizo a intimacdo dos Requeridos visando o agendamento da

necessaria conferéncia, conforme consta as fls. 262 e 263 dos autos.

Para o presente Laudo de Avaliacao, foi realizada pesquisa de mercado
local, no segmento de venda de apartamentos residenciais, visando
coletar elementos comparativos de imoveis semelhantes, para determinar

o mais provavel valor de mercado do imovel em referéncia.

N&o ha qualquer envolvimento e/ou interesse pessoal ou financeiro no

imovel objeto desta avaliacao.

/R&}LLO/)
£ =
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GRAU DE FUNDAMENTACAO I, segundo a NBR-14653-2:2011, da

ABNT.

Tem-se como pressuposto fundamental que todas as informacoes
contidas neste laudo de avaliacdo provém de fontes fidedignas, portanto,
fornecidas em boa fé. Nao séo realizadas analises sob o aspecto legal
das documentacbes apresentadas. Logo, ndo se entra no mérito do
imovel apresentar vicios ocultos e imperfei¢cdes legais quanto a posse ou

direito de propriedade, hipotecas, usufruto, execucao, etc...

E de bom alvitre salientar que o Condominio “Edificio Residencial
Flamingo” é composto por 01 (um) bloco residencial, sendo que apenas

a unidade habitacional, Apartamento n° 14 do 1° andar, é objeto do

presente Laudo de Avaliagao.

A incorporacao imobiliaria esté registrada na Matricula n® 70.727, sob o
Registro n°® 02 de 29/07/2.003, do 1° Oficial de Registro de Imoéveis da
Comarca de Osasco (1° O.R.I.C.0O.), que instituiu a incorporagao
condominial do empreendimento denominado Condominio “Edificio

Residencial Flamingo”.

A finalidade deste trabalho é determinar o valor de venda do referido
imovel, nas atuais condi¢cdes de mercado , dentro das caracteristicas
de padrdo e conservacdo encontradas no referido imoével, quando da

vistoria realizada por este signatario e sua equipe técnica.

( -
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I.1. - VISTORIA

Apds o estudo acurado da matéria, o signatario e sua equipe técnica
vistoriaram o imovel: apartamento n®1 4 do 1° andar do Condominio
“Edificio Residencial Flamingo”, atendendo a determinacdo da MM
Juiza, no dia 31 de outubro de 2.019, sem a presenca dos assistentes
técnicos das Partes (ndo foram indicados), quando entdo buscou observar
sua situacdo, dimensionamento, caracteristicas aparentes, benfeitorias
existentes e demais detalhes de interesse a mais completa e perfeita

compreensao do presente trabalho.

1.2. — LOCALIZACAO

O Condominio “Edificio Residencial Flamingo” estd situado na
Avenida Comandante Sampaio n° 641 — Vila Quitaina, no Municipio e
Comarca de Osasco, Estado de S&o Paulo, na quadra formada pelas
seguintes vias publicas: Avenida Comandante Sampaio, Rua Alexandre
Baptstone, Rua Vitorio Tafarello e Rua Nossa Senhora da Imaculada
Conceicgdo, sendo o imovel objeto da lide, consubstanciado na unidade n°®

14, localizada no 1° andar do referido condominio.

Tudo conforme configurado em recorte do “GOOGLE MAPS”, a seguir:

G =
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[1.3. = CADASTRAMENTO FISCAL MUNICIPAL
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A unidade habitacional objeto da lide encontra-se cadastrada perante a

Municipalidade de Osasco

como Contribuinte 232 33.23.76.0150.99.

999/02/0164.00.000.02.01, em éarea maior, 0 que vem a corresponder

como identificado no:
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I.4. — DESCRICAO

11.4.1. - DO LOCAL

Fonte: Planta Genérica de Valores do Municipio de Osasco

Planta de Quadra

O bairro denominado Quilometro Dezoito (Km 18)/Vila Quitalna, onde se

localiza o imovel objeto desta acdo, apresenta todos os melhoramentos

/R&}LLO/)
£ =
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publicos tais como pavimentagdo, saneamento basico e iluminacéo
publica. Na regido encontram-se comércios varejistas e servicos de

ambito local, igrejas, escolas municipal e estadual, posto de combustivel.

O comeércio na regido € satisfatorio, sendo regular o transporte coletivo
para a regido central do Municipio e bairros periféricos, destaque para a
Estacdo de Trens Comandante Sampaio da Linha 08 — Diamante da
CPTM. A circunvizinhanca € caracterizada na sua maioria, por casas,
conjuntos habitacionais verticais de médio/baixo padréo inseridas em

zona predominantemente residencial.

I1.4.2. = ZONEAMENTO

De acordo com as leis que regem 0 uso, gozo e ocupacado do solo urbano
da Cidade de Osasco, o imovel objetivado situa-se em ZR3-02,
considerada Zona de Uso Predominantemente Residencial de Média a

Alta Densidade Demografica

Mapa Parcial do Zoneamento do Municipio de Osasco

J}N}LLO/)
£ =
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Legenda

| Quadra Cadastral
[ Divisa de Municipio
ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL

ZEIS 1

~1ZEIS2e3
ZONEAMENTO
B S - SETORES DAIOPERA(;.&O URBANA CONSORCIADA TIETE II
1 ZAV - ZONA DE AREA VERDE
[ 2CS - ZONA DE USO PREDOMINANTEMENTE COMERCIAL
23 ZE - ZONA DE USO EXCLUSIVAMENTE INSTITUCIONAL
=3 ZECS - ZONA DE USO EM EIXO PREDOMINANTEMENTE COMERCIAL E DE SERVICO

USTRIAL
[ ZR - ZONA DE USD RESIDENCIAL

Legenda do Zoneamento no Municipio  de Osasco

11.4.3. —= DO IMOVEL VISTORIADO

Inicialmente, faz-se necesséario destacar que o imovel penhorado esta
consubstanciado no Apartamento n° 14 do 1° andar, componente do
Condominio “Edificio Residencial Flamingo”, situado na Avenida
Comandante Sampaio n° 641, € composto por: 62,35m? (sessenta e dois
metros quadrados e trinta e cinco decimetros quadrados) de éarea
privativa; 9,675m? (nove metros quadrados e seiscentos e setenta e cinco
centimetros quadrados) de area de uso comum; 27,517mz2 (vinte e sete
metros quadrados e quinhentos e dezessete centimetros quadrados) de
area de uso comum real, encerrando a area total de 99,542mz2 (noventa e
nove metros quadrados e quinhentos e quarenta e dois centimetros
guadrados) e 01 (uma) vaga de garagem. Estando o imdvel descrito na
Matricula n® 73.032 do 1° Oficial de Registro de Imoveis da Comarca de

Osasco/SP, como segue:

“MATRICULA 73.032
IMOVEL: Apartamento nimero 14 do I° andar, em construcéo, do Edificio

Residencial Flamingo, a Avenida Comandante Sampaio, na Vila Quitatna,

: (N‘Q}M)LO’)
'd =

e
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nesta cidade, contendo a area privativa real de 62,35m2; area de uso
comum real de divisdo ndo proporcional de 9,675mz2, area de uso comum
real de divisdo proporcional de 27,517m?, area total real de 99,542mz2, e
fracdo ideal no terreno de 2,27273%, cabera ao apartamento uma vaga
de garagem em local indeterminado para estacionamento de veiculo de
pequeno e médio porte CADASTROS:-23223.23.76.0150.99.999/02/0164.
00.000.02. PROPRIETARIA: MOTA CAMPOS COMERCIO E
CONSTRUCOES LTDA, com sede a Avenida Corifeu de Azevedo
Marques, n. 5.400, Vila Lageado, Bairro do Butanta, Capital, inscrita no
C.N.P.J. sob numero 50.329.028/0001-45. REGISTRO ANTERIOR: -
Registro 14 na Matricula 60.699, feito em 27.03.200; Registro 06 na
Matricula 21.569, feito em 02.09.2002 e Matricula 70.727, feita em

25/06/2003, deste 1° Oficial.”

p—

-
rl 1

il |
Ll

A foto ilustra a fachada do Condominio “Edificio Residencial Flamingo”.
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11.4.3.1. - DO TERRENO

Conforme constatado na Matricula n® 70.727 do 1° Oficial de Registro de
Imoveis da Comarca de Osasco/SP, o terreno em sua situac@o original,
perfazia a area superficial de 1.435,00m2 (um mil, quatrocentos e trinta e
cinco metros quadrados) o qual foi objeto de incorporacéo registrada sob
0 numero R. 2 em 29/07/2.003 objetivando a construcdo de um
empreendimento imobilidrio denominado “EDIFICIO RESIDENCIAL

FLAMINGO”.

O imoAvel em tela, possui a fracdo de 2,27273% (dois inteiros e vinte e
sete mil duzentos e setenta e trés décimos de milésimos por cento) da
gleba original, correspondendo-lhe no terreno a 32,6137m? (trinta e dois
metros quadrados e seis mil, cento e trinta e sete centimetros

guadrados) .

1.4.3.2. - DA CONSTRUCAO
O imével entelado é constituido por 01 (um) apartamento, unidade n° 14
do 1° andar e possui 01 (uma) vaga de garagem indeterminada,

apresenta as seguintes subdivisdes:

- Sala de estar, sala de jantar, cozinha, area de servi¢co, banheiro,
dormitério 01, dormitério 02 e terraco, com 0S seguintes acabamentos:
piso ceramico e laminado; paredes com revestimento ceramico,
argamassa e pintura; forros em laje de concreto revestido com argamassa

e pintura; luminarias e lustres com pontos de iluminacdo; portas em

( -
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madeira; esquadrias em aluminio e guarda-corpo em aco; pia da cozinha
em granito, pia em marmore travertino e aparelhos sanitarios e tanque em

louca, instalagfes elétricas e hidraulicas embutidas.

Nota: As areas de uso comum do condominio apresentam hall social,
patios pavimentados e com ceramica , piscina, saldo de festas e

academia de ginastica.

11.4.3.3. — DA AREA CONSTRUIDA DO IMOVEL EM TELA
O imovel vistoriado possui a seguinte composicao de areas superficiais,

conforme registrado na Matricula n°® 73.032 do 1° O.R.I.C.O., a saber:

Areas Total
Privativa 62,350m?
Comum ( hall, atrio) 9,675m?2
Comum ( estacionamento) 27,517m?2
Total 99,542m?
De Terreno (2, 27273% do total da gleba) 32,6137 m?

ll. - REPORTAGEM FOTOGRAFICA

Neste item, apresentamos a reportagem fotografica composta de
41 (quarenta e um ) fotogramas , por ocasidao da vistoria ao imovel
semelhante ao periciando, qual seja o apartamento n°® 14 do 1° andar, a

saber:

G =
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FONE: (11) 3685-9289

icao

CEP 06083-080

1Iro civi

.
RSB NE §

PRLEEPREE R

- 141 LR EEN Fl. x

JONAS MATTOS

engenhe
Alexandre Baptistone

A foto ilustra a Avenida Comandante Sampaio na direcao da Rua

A foto ilustra a Avenida Comandante Sampaio na direcao da Rua Nossa
Senhora Imaculada Concei¢
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A foto ilustra a fachada do Condominio Edificio Residencial Flamingo.

A foto ilustra o emplacamento oficial do Condominio Edificio Residencial

C

-

Flamingo.

RUA ITAPOLIS N° 130 - VILA OSASCO - OSASCO/SP CEP 06083-080 FONE: (11) 3685-9289

Rev. 00 - 0030312-49.2016.8.26.0405 - 62 V.C.C.O.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JONAS MATTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/12/2019 as 15:35 , sob 0 nUmero WOC019703543960

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0030312-49.2016.8.26.0405 e codigo 58173A5.



fls. 284

"SVE.T8S 061pod 8 S00°92°8'9T0Z 61-
Coseresas6T AL 922 Nﬁmomoo. 0ssa20.d 0 awiojul ‘opolusWINd0RIdUaIajuUODIIIge/Bd/elbipeised g snl-dsh :
000 w GT Se 6T0Z/ZT/ZT Wa ope|odoloid ‘ojned oeS ap opelsT op BIASNC ap [eungll o wO. 1 ._.<_>\__w<. ZuOM. BQ\_MHMME_ Q_MH_%_QW M\_wwm_uwmmw W_M o% o op, __M.. el oed
1 161 I [euiBlLio op eidod 9 oluBWNIOP 813

(o)
i
. (2]
S o 8
[ 3 :
- — n g
g E :
£ IS =
s & 5
2 -
.m < 2
o (&)
c c
I (]
.ﬂ -Im
@ (7]
ks ()]
: (ne
o
. o fe} g
o 3 s : :
E o : :
< O E :
1 2 :
¥ 2 i) ©
: £ £
<5 3 :
) 2 :
¥ S © .
= 0 3 3 o.
S o a O
5 I
© %as
s %) o |
a a O
8 S g
(&) nha wo.
8 s 3
- 8 S 3
@ " s g
g © S o
g 5 3
n >
IS = -
o o s 8
M S o <
o g 8
< < 3
x o



fls. 285

"GVYE/18G 061pod 8 GOY0"9Z'8°9T0Z 67-2TE0E00 0SS800.d O SLIIOJUI ‘0P 0JUSWNJ0
5 00IPg 1 aeloualajuouge/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny aus o assade ‘feulblio o 11U Ble
096E7SE0.6TODOM 0J3WNU 0 gOS ‘ GE:GT Sk 6T0Z/ZT/ZT Wa ope|odojoid ‘Ojned oes ap opeis3 op BoNSNC ap [eundul @ SO11VIN SYNOC Jod ajuswienbip opeuisse .mmc_m:o op m__aou 5 oEw.Emoov me

(o))
—
S g
S o
< g
= &
3 : g
o 3 i
< po 2
0 3 )
O
S )
(7] .e
- o)
R O
o < 2
) i %
%.w = [ 3
S L (@] M
F o o 5 .
c @ = m
Mm £ <
n < S 5
q 5 2 g
52 3 g 5
- O o 5 3
0
P S o =
o a Ca
+— 2 o©
% m %_
S 2
g © 5 o
@
e s Z 8
[72] 3 Wnno.
@ = 3 2
o = > %
g L s
2 @) S o
@ Y o 9
= < o 8
o 5 S
o e °
Ke) ]
< < =
o B ]
x o



fls. 286

"GVE/T8S 001p02 8 G0¥70°92'8°9T0Z 677-2TE0ES00 0SSa204d 0O swlojul ‘op oluswndIogeloualajuoilqe/bd/renbipeised/ig-snl-dsh fesa;/:sdny aus o assade ‘[eulbuo o Jusjuod ered
096E7SE0.6TODOM 0J3WNU 0 gOS ‘ GE:GT Sk 6T0Z/ZT/ZT Wa ope|odoioid ‘Ojned oeS ap opeis3 op BINISNC ap [eungul @ SOL11VIN SYNOC Jod ajuswienbip opeuisse ‘[euiblio op eidgd 9 ojusawnoop 91s3

o o
~ [ee]
. S
() b
© 3
_ o
S S g
8 © 2
() ﬂ m
hou —
s o
< o
— §e)
o c
[ =)
o
8 ) 3
5 @ :
0 S ° g
— o
o3 S I &
= 0 < n ©
- s L
< 9 &
2= 0 o w
n € © c .
20 s 3 e
O ¢c (@] Q S
= 0 Q o oG
® (7)] %a
£ < 2
—_ 4] O uw
o n o g
() ) o 92
£ @ % g
2 © s «©
= z S
(@) % 2 g
m — V_9.
o) o ¥
7] S 3 o
= (] > ™
- - S%
2 « ¢
= Z 8
< < 3
x o



fls. 287

21

"GVE/T8S 001p02 8 G0¥70°92'8°9T0Z 677-2TE0ES00 0SSa204d 0O swlojul ‘op oluswndIogeloualajuoilqe/bd/renbipeised/ig-snl-dsh fesa;/:sdny aus o assade ‘[eulbuo o Jusjuod ered
096E7SE0.6TODOM 0J3WNU 0 gOS ‘ GE:GT Sk 6T0Z/ZT/ZT Wa ope|odoioid ‘Ojned oeS ap opeis3 op BINISNC ap [eungul @ SOL11VIN SYNOC Jod ajuswienbip opeuisse ‘[euiblio op eidgd 9 ojusawnoop 91s3

FONE: (11) 3685-9289

1Iro civi

CEP 06083-080

JONAS MATTOS

engenhe

A foto ilustra a Lavanderia.

A foto ilustra a Cozinha e ao fundo a Lavanderia.
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FONE: (11) 3685-9289

1Iro civi

CEP 06083-080

JONAS MATTOS

engenhe
A foto ilustra a Cozinha.

A foto ilustra a Lavanderia.
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FONE: (11) 3685-9289

1Iro civi

CEP 06083-080

JONAS MATTOS

engenhe
A foto ilustra o Banheiro.

A foto ilustra o Dormitorio 01.
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FONE: (11) 3685-9289

CEP 06083-080

1Iro civi

JONAS MATTOS

engenhe
A foto ilustra o Banheiro.

A foto ilustra o Dormitério 01.
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FONE: (11) 3685-9289

02.

CEP 06083-080

1Iro civi

JONAS MATTOS

engenhe
A foto ilustra o Dormitério 01.

A foto ilustra o Dormitorio
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FONE: (11) 3685-9289

CEP 06083-080

JONAS MATTOS
iro civi

engenhe
A foto ilustra o Dormitério 02.

A foto ilustra o Hall de entrada.
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FONE: (11) 3685-9289

CEP 06083-080

JONAS MATTOS
iro civi

engenhe
A foto ilustra a Escada.

A foto ilustra a Escada.
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FONE: (11) 3685-9289

1Iro civi

CEP 06083-080

JONAS MATTOS

engenhe
A foto ilustra o Saldo de Festas.

A foto ilustra o Hall Social do edificio.
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FONE: (11) 3685-9289

1Iro civi

CEP 06083-080

JONAS MATTOS

engenhe
A foto ilustra o Hall Social do edificio.

A foto ilustra o Hall Social do edificio.
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A foto ilustra o Hall Social do edificio.
A foto ilustra a Academia de Ginastica.
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1Iro civi
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engenhe

A foto ilustra o estacionamento com as Vagas da Garagem.
A foto ilustra o estacionamento com as Vagas da Garagem.
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FONE: (11) 3685-9289

CEP 06083-080

1Iro civi

JONAS MATTOS

engenhe
A foto ilustra o patio de acesso a Piscina.

A foto ilustra o estacionamento com as Vagas da Garagem.

RUA ITAPOLIS N° 130 - VILA OSASCO - OSASCO/SP
Rev. 00 - 0030312-49.2016.8.26.0405 - 62 V.C.C.O.



fls. 301

JONAS MATTOS 35
engenheiro civil

Bt &
&’

RN R L1

A foto ilustra a Piscina e seus componentes.

IV. - METODOLOGIA

IV.1. - METODOLOGIA PARA CALCULO DO VALOR DE VENDA

IV.1.1. - METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DO MERCADO
O presente trabalho técnico de avaliagdo obedece como diretrizes gerais,
as técnicas e recomendacdes da ABNT - Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas - NBR 5676/88 e do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de
Avaliacbes e Pericias de Engenharia, em consonancia com o que

preconiza o item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 de 2.011 e normas vigentes.

A fundamentacdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o
aprofundamento do trabalho avaliatorio quanto com as informagbes que
possam ser extraidas do mercado e determina o empenho no trabalho,

cuja metodologia a ser empregada na presente avaliacdo, € o Método
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Comparativo Direto de Dados do Mercado indicado para calcular o valor
de mercado para o tipo de imével em questdo, que atende as

recomendacdes normativas.

Assim, para determinacdo do valor do imoOvel em estudo, sera
considerado o Método Comparativo Direto de Dados do Mercado indicado
para calcular o valor de mercado de edificacbes de padrdao médio,
galpbes, entre outros, como ao referido apartamento residencial em

condominio vertical, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

O Método Comparativo Direto permite obter o valor de venda atraves da
comparacdo de dados referentes a outros imoéveis semelhantes

atualmente ofertados ou transacionados, em regime de livre mercado.

Trata-se de um método de avaliacdo que conduz a resultados confiaveis,
pois 0 numero de conceituacfes teoricas para se chegar a um valor de
mercado é bastante reduzido. Por outro lado, a seguranca propiciada pelo
método é diretamente proporcional ao grau de semelhanca que 0s

imoveis comparativos tenham em relagéo ao procurado.

IV.2. — JUSTIFICATIVA DA UTILIZACAO DO METODO ADOTADO
Disponibilidade, qualidade, quantidade de elementos e confiabilidade do

método.

G =
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IV.3. — CONDICOES DE HOMOGENEIZACAO
Como a identidade absoluta entre o avaliando e o0s elementos
pesquisados ndo existem, as diferencas seréo tratadas por procedimentos

técnicos especificos objetivando a sua homogeneizacao.

IV.3.1. — IMOVEL

O valor total do imdével sera determinado pelo método comparativo direto
de dados do mercado, como ja explanado no Capitulo IV, Item IV.1.1.,
através da relacdo entre o valor unitario de construgdo do imovel a ser
obtido por pesquisa de mercado devidamente homogeneizada, com a

aplicacao de tratamento por fatores.

Os fatores determinantes de homogeneizacao utilizados neste tratamento
sdo calculados por metodologia cientifica, para que refltam, em termos
relativos, o comportamento do mercado com determinada abrangéncia
espacial e temporal, encontram-se indicados na “Norma para Pericias de

Engenharia do IBAPE/SP 2011”.

Para a determinacdo do valor unitario de construgdo do imovel que reflita
a realidade mercadoldgica imobiliaria da regido avalianda, pesquisou-se
junto as empresas imobiliarias, os valores ofertados para venda de
apartamentos residenciais na mesma regido geoeconémica, contendo

atributos mais semelhantes possiveis aos do imével avaliando.

Foram selecionados para pesquisa 11 (onze) apartamentos residenciais
em condominio vertical, todos situados na mesma regido geoecondmica

G =
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do avaliando, isto é: compararam- se imdveis no mesmo bairro com o

imoével avaliando.

Assim, da pesquisa angariada obteve-se elementos comparativos de
ofertas para venda, cujas caracteristicas geométricas dos apartamentos
em condominio vertical, tais como: areas privativas, qualidade, idade e

preco de venda, constam da pesquisa de mercado juntada neste laudo.

Os elementos comparativos coletados foram introduzidos no consagrado
programa “Geoavaliar”, desenvolvido a partir das Normas do IBAPE, que
se constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia
no processo avaliatorio, possibilitando maior rapidez e veracidade aos

resultados obtidos nas avaliagoes.

Através do processo por tratamento de fatores, o0s elementos
comparativos selecionados foram homogeneizados considerando o0s
parametros de localizacéo, elasticidade de precos e fatores referentes ao

padréao construtivo e depreciacao.

Obtidos os dados de elementos comparativos homogeneizados, apos
proceder aos calculos estatisticos obteve-se a média aritmética e seus
limites de confian¢ca compreendidos no intervalo de mais ou menos 30%
em torno da média e nao havendo valores discrepantes, o0 saneamento da
média resultou nos mesmos valores computaveis, cuja media final
homogeneizada para o valor por metro quadrado de apartamento médio

G =
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com elevador, na faixa média do intervalo de valores — de uso
residencial , enquadrou-se no GRAU DE PRECISAO |11, sendo o grau de
nivel maximo que proporciona plena seguranca técnica ao avaliador, em
total consonéancia com o preconizado pelas atuais Normas para Avaliagao

de Imodveis Urbanos - IBAPE/SP-2.011.

O referido trabalho representa a revisdo das anteriores “Normas para
Avaliacdo de Imodveis” e “Normas para Avaliagdo de Imodveis na
Desapropriagéo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de AvaliagBes e Pericias

de Engenharia e estd baseada na NBR/ABNT 14653.

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité Brasileiro de Construcao
Civil (ABNT/CB-02), pela Comissdo de Estudo de Avaliacdo na

Construgao Civil (CE-02:134.02).

V. — DIAGNOSTICO DE MERCADO

O mercado imobiliario estava estagnado na ultima década, mas nos anos
de 2.010 a 2.013 houve um forte aquecimento em todo o Brasil,
principalmente nas regides metropolitanas, motivado pela bolha imobiliaria
ocorrida nos Estados Unidos da América. No ano de 2.018 o mercado

imobiliario ficou contraido, com o decréscimo dos precos médios

praticados.

Na presente data, 0 mercado apresenta uma suave elevacdo nos precos

médios de venda.

( -
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VI. = AVALIACAO

VI.1. = VALOR DE MERCADO DO IMOVEL PARA VENDA

O valor de mercado do imével (VI), apés a devida homogeneizacdo dos
11 (onze) elementos de oferta coletados na regido , onde se encontra
inserido o imovel avaliando, que subsidiaram a pesquisa de valores

encartada no Item VI.1.1. a seguir, resultou em um montante de:

VI = R$ 296.768,54 (duzentos e noventa seis mil,
setecentos e sessenta e oito reais e cinquenta e
guatr o centavos ), valido para o0 més de dezembro

de 2.019.

VI.1.1. - PESQUISA DE VALORES

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : Cond. Edificio Flaminge x Nilson Aparecido Feneira DATA : 02/12/2019
EDIFICACAD VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2015- 5A0 PAULD - 5P
FATOR OFERTA/TRANSAGAO: 07 PARCELA DEBENFETORIA: 08
OBSERVAGAC :
FATORES
FATOR iNDICE
[ Localizacdo 350,00
[ Obsolescéncia Idade 13
Estado de Conservagdo B- EMTRE NOVD EREGULAR
D Padrdo apartamento médio c/f elev
B vages Vagas |
Acréscimo |
,&4&0/3
.'/’
€=
RUA ITAPOLIS N° 130 - VILA OSASCO - OSASCO/SP CEP 06083-080 FONE: (11) 3685-9289

Rev. 00 - 0030312-49.2016.8.26.0405 — 62 V.C.C.O.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JONAS MATTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/12/2019 as 15:35 , sob 0 nUmero WOC019703543960

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0030312-49.2016.8.26.0405 e codigo 58173A5.



JONAS MATTOS

engenheiro civil

MATRIZ DE UNITARIOS
Valor T
NOm. | Endereco Homogeneizagdo Variagdo
Unitério = &
= Av. Comandonte Sampaio / Edifcio Jullana 414 5.250,00 &521.00 1.0516
E 2| Av, Comandante Sampaio / Edifcle Jullana 414 5,250,000 5.521.0 1,0518
E 3| Av. Diogo antonio Fefe / Edificio lkone B89 470909 4.540 67 09250
E 4| Av. Dioge Anfonio Fells [/ Edificio lkone B89 4.643.64 4.313.54 09250
= 5| Av. Vitéro Taforells / Edificio Solar de Osasco 744 442423 4.602 82 1.0851
= 6| Av. Vitdro Tafarelo / Edificio Solarde Osasco 746 442423 480282 1.0851
E 7| Av. Vitdro Tatarelo / Edificio Solar de Osasco | F4é 4.278.6% 464273 1,0851
E 8| Rua Gasparno lunardi / Edificio At Eco Vida 176 2 FAT 44 2.450,00 Q.%57
E ?| Rua Jequie / Edificio Maresios 217 4.500.00 510315 1.1340
£ 10| Rua Jequié / Edificke Maoresias 217 4 500,00 510315 11340
E 1 Rua Marechal Edgard de Qv era [ Edificio Mayana |7 397059 455589 11474
GRAFICO DE DISPERSAO
Mim X Y
1 5.250,00 5.521,01
2 5.250,00 5.521,01
3 4.905,09 4.540,67
4 4.663,64 4.313,64
5 4.426,23 4.802,82
(5] 4.426,23 4.802,82
7 4.278,69 4.642,73
8 3.767,44 3.450,00
9 4.500,00 5.103,15
10 4.500,00 5.103,15
11 3.570,59 4.555,89
GR&FICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calenlados
E000
7.500
7000 -
6500
6.000
5500 £
5000
s 4500
-
£ a0 :
S %
3500 Ty
300 d
1500 -y
P
2000 <
1500
1000 -
500
0 T T u T y U
0 1000 2000 000 4.000 5000 6.000 7.000 £.000
Chservado
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DADOS DO AVALIANDO

APRESENTAGCAO DOS RESULTADOS

Tipo : Apartamente

Area terreno m?: 2.000,00

VALORES UNITARIOS

Cliente ; 0030312-49,2016.8.26.0405-4° V. C. C. de Osasco

Edificacdio m?: 62,35

Modalldade : Venda

Distribuigde espacial

VALORES HOMOGENEIZADOS

Local ; Av. Comandante Sampaio [ Edificio Flamingo 641 Apto. 14 Vi Quitauna  Data: 09/12/2019

Média Unitdrios : 4.540,17
Desvio Padrdo : 466,71
.20%:3.178,12
+30%:5.702,23
Coeficiente de Variagdo : 10,2800

GRAU DE FUNDAMENTACAO

Média Unitarios ;: 4.739.72
Desvio Padrdo : 584.4%

- 30%:
+30% : 6.187 43

3.331 .80

Coeficiente de Variagdo : 12.2800

Descricdo GRAU LI GRAUII GRAUI 10
. Coicic. do imdvel cvaiiando Co.n:nle.'tu quilrlo a todas @ Completa glo aos fafores D Adogdo de situagdo D 3
variaveis analisadas usados no ratamento poradigma
Quartidade minima de
12 5 3

dados de mercado usados O X Ol 2

Identificacdo dos dades Apresenfagde de inform ref atodas = Apresenfagdo de inform ref a fodes D Apreseniccdo inform ref o fodos as

de mercado as coract dos dos dodes andlisodos ] o3 caract dos dos dades analisados caract dos dadas ref aos fatores D 3

Intervado de ajuste de cada .

tator e p/ o con| de fatores o D 0,50 a 2,00 E 0400250 " D 2

GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMAGCAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

475972
VALOR UNTARIO (RS/m2): 4.759,72000

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS): 296.748 54

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 4.517,93
INTERVALO MAXIMO : 5.001 .51

INTERVALO MINIMO : 451793
INTERVALO MAXIMO ; 5.001 .51

GRAU DE PRECISAO: Il
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DAFICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP - 2019

EUTII.IZADO DATADAPESQUISA : 09/12/2019

COMP.: Apto. 21
CEP : 06192-000 UF: SP

DADOS DA REGIAO

BARRO : Vila Quitouna

SETOR: 23223 QUADRA: 24 INDICE DO LOCAL : 380,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Av. Comandante Sampaic / Edificio Juliana NUMERO : 414

CIDADE : CSASCO - SP

MELHORAMENTOS :
[QPAVMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO  []REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[XREDEDE GAS  [X)REDE DE DSTRBUIGAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

CARACTERISTICAS

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

AREA (Ar) M*: 200.00 TESTADA - (cf) m: 40,00 PROF. EQUNV. (Pe): 22,50
ACESSBILIDADE:  Diretc FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICAGAO : Aparfamenio ESTADO : FACE:

1926 CONSERVACAO: ¢ - regular

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

COEF, DEP.(k):  OBO7IDADE: 20 anos FRACAO: 000TAXA:  DO00VAGASCOB: 1  VAGASDESCOB. 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M*: 48,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM® 0,00  TOTALM*: 48,00
EDIFiCIO

DORMAORIOS: 2 SUES: O  W.C.: | QUARTOEMPREGADAS: 0  psciNA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0  PLAYGROUND: e SUPERIORES : ¢ APTO/ANDAR : 0 sus-soLos: 0
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 260.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0.00

IMOBILIARIA ;

CONTATO : Sra. Patricia Matos (proprietaria) TELEFONE : (11)-995522168

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 8239  FTADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 5.250,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 35390  FTADICIONALO2: 000 HOMOGENEIZAGAO: 552101
PADRAO Fp; 000  FTADICIONALO3: 000 VARIACAO: 1.0516
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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umero

15:35, sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por JONAS MATTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/12/2019

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0030312-49.2016.8.26.0405 e codigo 58173A5.
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JONAS MATTOS
engenheiro civil

fls. 312
46

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - 5P - 2019

[XuTILZADO DATA DA PESQUISA: 09/12/2019

COMP.: Apto. 81
CEP ; 04192-000 UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Vila QuitaUna

SETOR: 23223 QUADRA: 24 INDICE DO LOCAL: 380,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Av, Comandante Sampaio / Edificio Juliana NUMERO : 414

CIDADE : CSASCO - §P

MELHORAMENTOS :

@ PAVIMENTACAO m REDE DE COLETA DE ESGOTO EREDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento medio o/ elev. COEF. PADRAO :

[X] REDE DE GAs [X]REDE DE DSTRIBUICAC DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 900,00 TESTADA - (cf) m: 40,00 PROF. EQUN. (Pe): 22,50
ACESSBILIDADE:  Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plane

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDIFICAGAO : Apartamento ESTADO : FACE:

1,926 CONSERVACGAO: ¢ - regular

DADOS DA TRANSAGAO

COEF. DEP. (k) : 0BO7IDADE: 20 anos FRAGCAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*: 48,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M? 0,00 TOTAL M?: 48,00
EDIFICIO

DORMNORIOS: 2 SUES: ©O  W.C.: | QUARTOEMPREGADAS: 0  pgsciNA: O  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: ¢ PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : o] APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : e
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

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVAGAO:

VALOR VENDA (RS) : 260.000,00

Sr. Paulo Rubens (proprietario)

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCAGAO (R$): 0.00

TELEFONE : (11)-996187258

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZAGAO Floc : 5289  FTADICIONALO1: 000 YALOR UNITARIO : §.250,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 35350 FTADICIONAL02: 0%  HOMOGENEIZACAO : 5.521,01
PADRAO Fp : 000  FTADICIONAL 03 : 000 VARIAGAO: 1.0516
VAGAS 000  FTADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 000

RUA ITAPOLIS N° 130 - VILA OSASCO - OSASCO/SP CEP 06083-080

Rev. 00 - 0030312-49.2016.8.26.0405 - 62 V.C.C.O.

FONE: (11) 3685-9289

WOCO019703543960

umero

15:35, sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por JONAS MATTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/12/2019

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0030312-49.2016.8.26.0405 e codigo 58173A5.
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fls. 313

‘QVELT8S PG G010'92¢'8'9T0C 617-CT ‘
"o \v4 . O@“CCO 9 14 1% MOmwOO. ossadolud o 9WIOJUl "Op 01UsWNJd0 eIduUa.IaJuo! v.__hﬂw\ma\_MH_@_ﬂum sed 1g°sn "dshfesay/:sd Y 9IS O 9SSade '|eu B110 0 Jusju0d e ed
i / wnu o q [ Se 6T0¢Z/CT/CT Wa OUM_OOOHO._Q ojned oes ap opels3 op ealsnr ap [eungll] @ SOLIVIN <ZOH ._On“ mucwmc_mm—_%_ﬁ O\ﬁ\u.mc_uwwm W"wc 4] _Q = " : 3
096EYSE0L6TODOM OJawnu 0 qos " Gg:GT se S C | 11 S C 101 | 10110 OpP BIAQI 3 0JUBWNJ0P 3IS

N~
<
2
9
Q
8
2 pa
: \ =
w
: 8
o
M [T
= =
&
o o
mn: - 4
E o
=z [l
(o]

n = m
— LT .
= -

o 2 = :

= o ;

o :

< 2 g :

s 3 2 c

0w < 2

An =

zZ 5 2

R- 2 .

S0 = ;

PC

QO

o O.

2 xav

. ©

: &

e .

<|0 & & x
The = = :
WOWQ ¢ s
=4 s £
m .. 3 g

AU.. < Wn/_
alg & 2 !
€8, 3 5

SAHBG 10.

& 0 o
o|g a g & g
alg § ; & s ¢
<|x = 0 % ¢ g
¥ <

DUAHH :
Z 0o «» 0 £ 3

= O

< =

o B ]

x o
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JONAS MATTOS 48
engenheiro civil

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SF - 2019 EUTII.IZADO DATA DA PESQUISA : 06/12/2019
SETOR: 23223 QUADRA: 5i INDICE DO LOCAL : 380,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA I.OCAI.IZA(;AO
ENDEREGO : Av. Diogo Antonio Feijé / Edificio Ikone NUMERO : 889
COMP.: Apto. 11 BAIRRO : Vila Quitatna CIDADE : OSASCO - 5P

CEP: 06114-026  yF; SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[PAVMENTACAO [] REDE DE COLETA DEESGOTO  DJREDE DE LUMINACAO PUBLICA
[XJREDEDEGAs  [X]REDE DE DSTRIBUICAOC DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 1.000,00 TESTADA - (cf) m: 15,00 PROF. EQUN. (Pe): 66,67
ACESSBILIDADE:  Indieta FORMATO : Regular ESQUINA : Nac

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICAGAO : Apartamenio ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento medio o/ elev COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVAGAO : ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0945IDADE: 5 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : D00VAGASCOB.. 1 VAGASDESCOB.. O
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M2: 55,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M2 55,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUES: 1 W.C.: | QUARTOEMPREGADAS: 0  psciNA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: (¢ PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
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) : 300.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA ; Perfil Imveis
CONTATO : Sra. Mieide TELEFONE : (11)-36854545

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA |BAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 77,51 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.909.09
OBSOLESCENCIA Fobs : 290,91 FT ADICIONAL 02 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.540,67
PADRAO Fp 000  FTADICIONALO3: 000 VARIAGAO: 0,9250
VAGAS 000 FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICION AL 06 : 0,00

RUA ITAPOLIS N° 130 - VILA OSASCO - OSASCO/SP CEP 06083-080 FONE: (11) 3685-9289

Rev. 00 - 0030312-49.2016.8.26.0405 - 62 V.C.C.O.

WOCO019703543960

umero

15:35, sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por JONAS MATTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/12/2019

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0030312-49.2016.8.26.0405 e codigo 58173A5.
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JONAS MATTOS 50
engenheiro civil

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - $P - 2019 EUTILIZADO DATA DA PESQUISA :  06/12/2019
SETOR: 23223 QUADRA: 5! iINDICE DO LOCAL : 380,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCAUZAQEO
ENDERECO : Av. Diogo Antonio Fejjo / Edificio lkone NUMERO : 889
COMP.: Apto. 74 BAIRRO : Vila Quitatna CIDADE : GSASCC -§P

CEP: 06114-026 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

gPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [XIREDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[ REDE DE GAS CREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 1.000,00 TESTADA - (cf) m: 15,00 PROF. EQUIV. (Pe): 86,67
ACESSBILIDADE :  Indirsta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICAGAO : Apartemento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamente médio ¢/ eley. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO: ¢ - regular

COEF, DEP. (k) 0945IDADE: 5 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 000 VAGASCOB: 1 VAGASDESCOB.: O
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M%: 55,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M*  0.00 TOTAL M*: 55,00
EDIFiCIO

DORMTORIOS : 2 SUMES: | WC.: 1 QUARTOEMPREGADAS: 0  psciNA: O  SALAODEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00
ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSACI\O
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 285.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Perfil Imoveis
CONTATO: Sra. Miside TELEFONE: (11)-36854545

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 73,64  FTADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 4.663,84
OBSOLESCENCIA Fobs : -276,36 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 4.313,64
PADRAOFp: 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO : 0,9250
VAGAS 0,00  FTADICIONAL04: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

RUA ITAPOLIS N° 130 - VILA OSASCO - OSASCO/SP CEP 06083-080 FONE: (11) 3685-9289

Rev. 00 - 0030312-49.2016.8.26.0405 - 62 V.C.C.O.

WOCO019703543960

umero

15:35, sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por JONAS MATTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/12/2019

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0030312-49.2016.8.26.0405 e codigo 58173A5.

Este documento
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FONE: (11) 3685-9289

1

NUMERO ELEMENTO: 4

°
z
[e]
—
[e]
[l

s

REGISTRO FOTOGRAFICO

JONAS MATTOS
iro civi
CEP 06083-080

engenhe

06/12/2019
QUADRA: 5]

NUMERO DA PESQUBA : OSASCO - SP-2019

DADOS DA FICHA
DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRAFICA :

SETOR : 23223

RUA ITAPOLIS N° 130 - VILA OSASCO - OSASCO/SP
Rev. 00 - 0030312-49.2016.8.26.0405 - 62 V.C.C.O.
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JONAS MATTOS 52
engenheiro civil

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA: QSASCO-5P-201% [JUTLEADO DATA DA PESQUISA: 0%/12/2019
SETOR: 23223 QUADRA: 23 iNDICE DO LOCAL : 260,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Av, Vitario Tafarelio / Edificio Sclar de Osasco NUMERO : 744
COMP.: Apto, 42 BAIRRO : Vila Quitalino CIDADE : CSASCO - SP

CEP : 06172-150 UF: 3F
DADOS DA REGIAC
MELHORAMENTOS :

Mvmsumg:ﬁo [X] REDE DE COLETA DEESGOTO  [X]REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[ REDEDE GAS  [X]REDE DE DSTRBUICAO DE AGUA []TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 1.600,00 TESTADA - (cf) m: 70,00 PROF. EQUN. (Pe): 2286
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO ; Regular ESQUINA : Néo

TOPOGRAFIA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICAGCAO : Apartomento ESTADO: FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio of eleyv COEF. PADRAO : 1.926 CONSERVAGAO: ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0,852 IDADE: 15 anos FRAGAO: 0,00 TAXA 000 VAGAS COB.. 1  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2: 81,00 AREA COMUM M2 0.00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M2 : 61,00
EDIFiCIO

DORMTORIOS: 2 SUES: O WC: 1 QUARTOEMPREGADAS: 0  pgeina- O  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: ¢ PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS 0
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04; 1,00 ADICION AL 05; 1.00 ADICION AL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 200.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA ; Nunes Imoveis

CONTATO : Sr. Marco Anfonio TELEFONE ; (11)-36884000

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc ; aps 42 FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 442623
OBSOLESCENCIA Fobs : 7014 FTADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 4.802,82
PADRAO Fp: 0o FTADICIONALO3: 000 VARIAGAO: 1,0851
VAGAS 000  FTADICIONALD: 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

A

RUA ITAPOLIS N° 130 - VILA OSASCO - OSASCO/SP CEP 06083-080 FONE: (11) 3685-9289

Rev. 00 - 0030312-49.2016.8.26.0405 - 62 V.C.C.O.

WOCO019703543960
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do original, assinado digitalmente por JONAS MATTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/12/2019

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0030312-49.2016.8.26.0405 e codigo 58173A5.
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JONAS MATTOS 54

engenheiro civil

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOCS DA FICHA ]

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO -5P-3201%

[QUTLZADO DATA DA PESQUISA:  09/12/2019

[ REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

SETOR : 23223 QUADRA : 23 iNDICE DO LOCAL : 260,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Av. Vitario Tafarello [ Edificio Solar de Csasco NUMERO : 544
COMP.: Apto. 74 BAIRRO : Vila Quitaina CIDADE ; ©5ASCO - 5P

CEP ; 04192-150 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

E PAVIMENTACAO E REDE DE COLETA DE ESGOTO E REDE DE LUMINAGAO PUBLICA

< REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA BV Acago

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamenta médio cf elev. COEF. PADRAO :

AREA (Ar) M*: 1.600,00 TESTADA - (cf}) m: 70,00 PROF. EQUIV. (Pe): 22,84
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plana

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICAGAO : Apartamento ESTADO ; FACE :

1,926 CONSERVAGCAO: ¢ - regular

DADOS DA TRANSACAO

COEF. DEP. (k) : 0BS8IDADE: 15 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 000 VAGASCOB: 1 VAGASDESCOB: O
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M*: 81.00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M* 81.00
EDIFiCIO

DORMTORIOS: 2 SUES: 0O  W.C.: | QUARTOEMPREGADAS: ©  pgcina: O  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: ] SUPERIORES : ] APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : ¢}
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL 0&; 1.00

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

VALCR VENDA (RS) : 300.000 00
Munes moveis
Sr. Marco Antonio

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-36634000

VALORES/VARIACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAQ Floc : 306,43 FT ADICIONAL O :
OBSOLESCENCIA Fobs : 7016 FT ADICIONAL02:
PADRAO Fp: po0  FTADICIONALO3 :
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICION AL 06 :

000 VALOR UNITARIO : 4.426,23
000 HOMOGENEIZAGAO : 4.802582
000 VARIACAO: 1,085
0,00
0,00
0,00

RUA ITAPOLIS N° 130 - VILA OSASCO - OSASCO/SP

Rev. 00 - 0030312-49.2016.8.26.0405 - 62 V.C.C.O.

A

CEP 06083-080 FONE: (11) 3685-9289

WOCO019703543960
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do original, assinado digitalmente por JONAS MATTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/12/2019

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0030312-49.2016.8.26.0405 e codigo 58173A5.
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JONAS MATTOS 56
engenheiro civil

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 7
NUMERO DA PESQUISA: OSASCO -SP - 2019 &UTILIZADO DATA DA PESQUISA: 09/12/2019
SETOR: 23223 QUADRA: 23 INDICE DO LOCAL: 240,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Av . Vitario Tafarello / Edificio Sclar de Osasco NUMERO : 946
COMP.: Apto. 144 BAIRRO : Vila Quitatuno CIDADE : OSASCO - SP

CEP: 06192-150  Uf: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

EPAV!MENIACA‘\O [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [XIREDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[QREDEDEGAS [ REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.600,00 TESTADA - (cf) m: 70,00 PROF. EQUIV. (Pe): 22,84
ACESSBILIDADE:  Direfo FORMATO ; Regular ESQUINA : Na&o
TOPOGRAFIA : pleno

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICACAO: Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO: ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0,858IDADE: 15 anos FRACAO: 000TAXA:  D0OOVAGASCOB: 1 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M: 61,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM: 000 TOTAL M? : 61,00
EDIFICIO

DORMTORIOS : 2 SUFTES: O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: 0O  psciNA: O SALAODEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 suB-soLos: ¢
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 290.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : Vida Imoveis
CONTATO : Sra. Rosana TELEFONE: (11)-36281633

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZAGCAO Floc : 29622  FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 4.278,69
OBSOLESCENCIA Fobs : 67,82  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZACAO : 4.642,73
PADRAC Fp: 000  FT ADICIONAL03: 0,00 VARIAGAO : 1.0851
VAGAS 0,00  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 04 : 0,00

RUA ITAPOLIS N° 130 - VILA OSASCO - OSASCO/SP CEP 06083-080 FONE: (11) 3685-9289

Rev. 00 - 0030312-49.2016.8.26.0405 - 62 V.C.C.O.

WOCO019703543960

umero

15:35, sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por JONAS MATTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/12/2019

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0030312-49.2016.8.26.0405 e codigo 58173A5.
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JONAS MATTOS 58
engenheiro civil

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 8
NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - 5P - 2019 @UTILIZADO DATA DA PESQUISA: 09/12/2019
SETOR: 23223 QUADRA: 24 [NDICE DO LOCAL: 400,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Rua Gasparino Lunardi/ Edificio At Eco Vida NUMERO : 176
COMP.: Apto. 06 BAIRRO : Jd. das Fores - Vila Quitauna CIDADE : OSASCO - 5P

CEP: 06110-260  UF: SF
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

EPAVIMEN!ACAO @ REDE DE COLETA DE ESGOTO EREDE DE LUMINAGCAO PUBLICA
[XREDEDEGAS  [X]REDE DE DSTRIBUICAOC DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 00,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe): 45,00
ACESSBILIDADE:  Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDFICACAQ: Apartamento ESTADO: FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2406 CONSERVAGAO: ¢ - regular

COEF, DEP. (k): 0945IDADE: 5 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*: 86,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*: 86,00
EDIFiCIO

DORMNORIOS: 2 SUES: O  W.C.: | QUARTOEMPREGADAS: 0  psciNA: ©  SALAODEFESTAs: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : Q SUB-SOLOS : 0
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 TRANSAGAQ

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 360.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0.00

IMOBILIARIA :
CONTATO : Sra. Ana Paula (proprietaria) TELEFONE : (11)-982331377

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 94,19  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 3.767 44
OBSOLESCENCIA Fobs : 22326 FTADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAOQ : 3.450,00
PADRAO Fp: 000  FTADICIONAL03: 000 VARIAGAO: 09157
VAGAS 000  FTADICIONAL 04 000

FT ADICIONAL 05 ; 0,00

FT ADICIONAL 06 ; 0,00

RUA ITAPOLIS N° 130 - VILA OSASCO - OSASCO/SP CEP 06083-080 FONE: (11) 3685-9289

Rev. 00 - 0030312-49.2016.8.26.0405 - 62 V.C.C.O.

WOCO019703543960

umero

15:35, sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por JONAS MATTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/12/2019

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0030312-49.2016.8.26.0405 e codigo 58173A5.
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FONE: (11) 3685-9289

NUMERO ELEMENTO: 8

¥

REGISTRO FOTOGRAFICO

JONAS MATTOS
iro civi
CEP 06083-080

engenhe

-§P-2019

0%/12/2019
QUADRA : 24

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA: OSASCO

DATA DA PESQUESA :
CHAVE GEOGRAFICA :

SETOR : 23223

RUA ITAPOLIS N° 130 - VILA OSASCO - OSASCO/SP
Rev. 00 - 0030312-49.2016.8.26.0405 - 62 V.C.C.O.
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JONAS MATTOS 60
engenheiro civil

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 9
NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP - 2019 EUTILIIADO DATA DA PESQUISA : 09/12/2019
SETOR: 23223 QUADRA: I3 [NDICE DO LOCAL: 220,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA lOCALIZACI\O
ENDERECO : Rua Jequié / Edificio Maresias NUMERO: 217
COMP.: Apto. 151 BARRRO : Vil Quitaina CIDADE : OSASCO - SP

CEP: 06182-110  uF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

@PAVW\ENTACAO [X REDE DE COLETA DE ESGOTO B<IREDE DE LUMINACAO PUBLICA
[ REDEDEGAsS  [X]REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 3.000,00 TESTADA - (cf) m: 55,00 PROF. EQUN. (Pe): 54,55
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICAGAO : Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAOQ :apartamento médio ¢/ elav COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVAGAO : ¢ - regular

COEF. DEP. (k) : 0.852IDADE: 15 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : D0DVAGASCOB.: 1 VAGASDESCOB.. O
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2: 52,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M2 52,00
EDIFiCIO

DORMTORIOS : 2 SUITES: O W.C.: 1  QUARTOEMPREGADAS: 0  pgciNA: O SALAODEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 260.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0.00

IMOBILIARIA : Blas Imoveis
CONTATO : Sra. Sonia TELEFONE: (11)-36958010

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 53182  FTADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 4,500.00
OBSOLESCENCIA Fobs : 7133 FTADICIONAL02: 000 HOMOGENEIZAGAO : 5.103,15
PADRAO Fp: 000  FTADICIONAL03: 000 VARIAGAO: 1,1340
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

RUA ITAPOLIS N° 130 - VILA OSASCO - OSASCO/SP CEP 06083-080 FONE: (11) 3685-9289

Rev. 00 - 0030312-49.2016.8.26.0405 - 62 V.C.C.O.

WOCO019703543960

umero

15:35, sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por JONAS MATTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/12/2019

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0030312-49.2016.8.26.0405 e codigo 58173A5.
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fls. 327

"GvE/ 186G 061pgo 8 -a7'q
096£7SE0L6TODOM 01own 9 8 G0v0°9Z'8'9T0Z 6V-C
NU 0 oS * GEST Se 610/ TE0E00 0Ssad0.d 0 awlojul ‘op*
, ZT/2T wa ope|odojoid ‘o I ‘Op"0JUBINDOEIDUDIBIUO
Inedl Oes ap opeis3 op ol IouaIaju0Dge/Bd/feNBipeIsediq snf-dsfy
SN 8P [eunguL 8 SO . j1q-snldsfyfesay/:sdny aus o ‘
: L1V SYNOC Jod ajuaw IS 0 @ssade ‘[eulflio o Jua
[enbip opeuisse ‘reuibuo 5 ¢ HollI0d eled
. . 16110 op eldgd 9 o)usWINO0
.\\ p 8153

—
©
[
©
S
= 2
o~ ™
o ~
- )
& ~
2 0
= = z
° o)
2 s T
S 5
L= [
(o] - R
O
n = i
8% |3 i
Tc % Q
(3]
Be |2 3
- ()
=0 e g
a
n < o &
<5 - g
z S @
O ¢ Q
= 0 o
2 o
& WC.
\ L0
[ o« o.
h_uw 0 %
Ame.M &
=] = 3 °© 8
Olo & @ WM
[ T )
n o
5. 3 g
AU.A. < %oo
al|g 4 2 ©
w > L < o
SPQ3R J o
Omsmm 7 o
)
o= N B o <
DHD:G S
AMANW g
A~ < N3
DUA.__.I.H Q
il i 0 ®
)
o ©
M_
£ 8
< =
S 3
xr o




fls. 328

JONAS MATTOS 62
engenheiro civil

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 10

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - 5P - 2019 EUTIIZADO DATA DA PESQUISA: 09/12/2019
SETOR: 23223 QUADRA: 13 [NDICE DO LOCAL: 220,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCAI.IZACFAO

ENDEREGO : Rua Jequié / Eciificic Maresias NUMERO : 217

COMP..: Apta. 62 BAIRRO : Viic Quitatna CIDADE : OSASCO - 5P

CEP: 04182-110  UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[RPAVIMENTACAC [ REDE DE COLETA DEESGOTO  [X]REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[XIREDEDEGAS  [X)REDE DE DSTRIBUGAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 3.000,00 TESTADA - (cf) m: 55,00 PROF. EQUN. (Pe): 54,55
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : NGo

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAO : Aparfamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento medio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1.926 CONSERVAGAO : ¢ - reguiar

COEF. DEP. (k) : 0B58IDADE: 15 danos FRAGAO: 0,00 TAXA : 000 VAGASCOB.: 1 VAGASDESCOB. 0
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2 52,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM Mz 0,00 TOTAL M? : 52,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUES: 0  W.C.: | QUARTOEMPREGADAS: O  pgciNA: O SALAODEFESTAS: ©
ELEVADORES: (0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : Q APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

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

IMOBILIARIA ;
CONTATO : Sr. Edgar Wendel TELEFONE : (11)-984298097

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 53182  FTADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 4.500,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 7132 FTADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 5.10315
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000 VARIACAO: 1.1340
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

RUA ITAPOLIS N° 130 - VILA OSASCO - OSASCO/SP CEP 06083-080 FONE: (11) 3685-9289

Rev. 00 - 0030312-49.2016.8.26.0405 - 62 V.C.C.O.

WOCO019703543960

umero

15:35, sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por JONAS MATTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/12/2019

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0030312-49.2016.8.26.0405 e codigo 58173A5.
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JONAS MATTOS 64
engenheiro civil

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA n
NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP - 2019 BJUTILZADO DATA DA PESQUISA :  09/12/2019
SETOR: 23223 QUADRA: 1] [NDICE DO LOCAL : 250,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Marechal Edgard de Oliveira / Edificio Mayana NUMERO : 74
COMP.: Apto. 54 BAIRRO : Vilc Quitaina CIDADE : OSASCO - 5P

CEP : 06186-010 UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

&PAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO [XJREDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[ REDEDEGAS [ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) Mz 1.700,00 TESTADA - (cf) m: 50,00 PROF. EQUNV. (Pe): 3400
ACESSBILDADE:  Direto FORMATO : Imegular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSKTENCIA : )
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAO: Apartamento ESTADO: FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVAGAO : ¢ - regular

COEF. DEP, (k): 0807 IDADE: 20 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : D00 VAGASCOB: 1 VAGASDESCOB.. O
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M?*: 68,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M*  0.00 TOTAL M* : 68.00
EDIFiCIO

DORMTORIOS : 2 SUFES: O W.C.: | QUARTOEMPREGADAS: O  pgciNA: O  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 sug-soLos: O
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) : 300.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0.00

IMOBILIARIA :

CONTATO : Sr. Francisco Montone (proprietario) TELEFONE: (11)-3695352¢

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO
LOCALZACAO Floc : 317,645  FTADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 3.970,59
OBSOLESCENCIA Fobs : 267,66  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.555,89
PADRAOC Fp: 000  FTADICIONAL03: 000  VARIAGAO: 11474
VAGAS 000  FTADICIONAL04: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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VI.2. = VALOR TOTAL DO IMOVEL — APARTAMENTO 14 (VTI Apto. 14)
O valor total do imdvel referente ao Apartamento n°® 14 — do 1° andar do
Condominio “Edificio Residencial Flamingo”, corresponde ao valor do

imovel, como segue:
VTlapto.1a = VI
Onde:

VI = R$ 296.768,54

O valor total arredondado do imével perfaz o montante de:

VTlapo14 = R$ 297.000,00 (duzentos e noventa
e sete mil reais), valido para o més de

dezembro de 2.0109.

VIl. - QUESITOS
VII.1. - QUESITOS DO REQUERENTE

O Requerente deixou de elaborar quesitos.

VII.2. - QUESITOS DOS REQUERIDOS

N&o foram ofertados quesitos pelos Requeridos.

‘/\;f\éy&o’u
G =
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VIll. - ENCERRAMENTO
Dada por encerrada a missao apresento o Laudo de Avaliacdo em
67 (sessenta e sete) folhas, impressas e digitalizadas, todas rubricadas,

sendo esta Ultima datada e devidamente assinada.

Osasco, 12 de dezembro de 2.019.

CREA n° 060.360.208-0

“~_MembroFitular do IBAPE n° 1.154
Membro Titular do Instituto de Engenharia - |1E
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