Walmir Pereira Modoth &7 awods§is
Tr———————

Deasde 1955

| ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Awvaliagcses e Pericias de Engenharia

| FOTO 11 |

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

\
01ISOd3d

RUA SETE DE ABRIL, N° 125, REPUBLICA, SAO PAULO - SP - MEZANINO.

OUTRA VISAO DO DEPOSITO.

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0078957-45.2019.8.26.0100 e cddigo KLLvyCAt.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI, protocolado em 03/02/2025 as 11:09 , sob o nimero WJIMJ25402060096



Walmir Pereira Modoth &7 anods§Lo
~— Decede 1955

i ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Awvaliagcses e Pericias de Engenharia

III - CRITERIOS DE AVALIACAO - VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

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

Na presente avaliagdo, adotou-se o Método Comparativo Direto,
que define o valor de forma imediata através da comparagdo direta com dados de

elementos assemelhados, constituindo-se em Método Bdsico.

Para a perfeita aplicagdo deste método, as caracteristicas em
que deve haver semelhanga, basicamente estdo relacionadas com os seguintes aspectos:

- Localizagdo;

- Tipo de Imovel;

- Dimensdes;

- Padrdo Construtivo;

- Idade;

- Data da Oferta.

Obedecidas as condigdes acima, o valor de mercado procurado

estard ajustado a realidade dos pregos vigentes na regido estudada.

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

avaliando.
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Para tanto, serdo aplicados os critérios de

homogeneizagdo, obedecendo aos seguintes fatores:

A) OFERTA: Dedugdo de 10% no prego para cobrir risco
de eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios). No caso

de transagdo, ndo haverd o referido desconto.

B) ATUALIZACAO: Ndo serd feita a atualizacdo dos
elementos comparativos, uma vez que os elementos coletados sdo contempordneos a

data base do laudo.

C) PADRAO CONSTRUTIVO: O valor da participagdo das
benfeitorias, que incide sobre o valor do imével, serd determinado através dos
pardmetros recomendados no Estudo “Valores de Edificagées de Imodveis Urbanos”

realizado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdo e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo

- IBAPE/SP.

Os pregos unitdrios adotados serdo aqueles recomendados
pela Comissdo de Profissionais, criada para estabelecer os critérios e valores das

edificagdes localizadas no municipio pertinente.

A Comissdo de Profissionais procedeu a uma revisdo nhos
valores unitdrios de construgdo, recomendando que os pregos consignados devam ser

fixados a partir da data de vigéncia do trabalho.

D) VALORES UNITARIOS: Os valores unitdrios médios,
assim como os intervalos de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo
vinculados ao valor do Hs2QN do SINDUSCON, convertidos em Rs-N, conforme a

tabela a seguir:
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. INTERVALO DE VALORES
CLASSE TIPO PADRAO
Minimo Médio Maximo
1.1.1 — Rustico 0,091 0,136 0,177
1.1 - BARRACO
1.1.2 — Simples 0,178 0,203 0,234
1.2.1 — Rustico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 - Proletario 0,624 0,734 0,844
1.2.3 - Economico 0,919 1,070 1,221
1.2.4 - Simples 1,251 1,497 1,743
1.2 -CASA
1.2.5 — Médio 1,903 2,154 2,355
1.2.6 - Superior 2,356 2,656 3,008
1.2.7 - Fino 3,331 3,865 4,399
1 - RESIDENCIAL 1.2.8 — Luxo Acima de 4,843
1.3.1 - Economico 2,473 2,748 3,023
Sem elevador 3,180 3,533 3,827
1.3.2 - Simples
Com elevador 3,562 3,958 4,354
Sem elevador 3,828 4,218 4,640
13- 1.3.3 — Médio
Com elevador 4,568 5,075 5,583
APARTAMENTO
Sem elevador 5,377 5,974 6,572
1.3.4 - Superior
Com elevador 6,144 6,827 7,089
1.3.5 - Fino 7,090 7.410 7,983
1.3.6 — Luxo 7,984 8,683 9,551
2.1.1 - Econdmico 2,081 2,313 2,544
Sem elevador 3,378 3,753 4,013
2.1.2 — Simples
Com elevador 3,742 4,158 4,573
Sem elevador 4,014 4,330 4,763
B 2.1.3 — Médio
2.1 - ESCRITORIO Com elevador 4,745 5,273 5,767
2 - COMERCIAL - Sem elevador 5,206 5,784 6,363
2.1.4 - Superior
SERVICO- Com elevador 5,768 6,371 7,072
INDUSTRIAL 2.1.5 - Fino 7,073 7,929 8,722
2.1.6 — Luxo 9,935 10,376 -
2.2.1 - Econdmico 0,518 0,609 0,700
~ 2.2.2 — Simples 0,982 1,125 1,268
2.2 - GALPAO
2.2.3 — Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 - Superior Acima de 1,872
3.1.1 - Simples 0,071 0,142 0,213
3 - ESPECIAL 3.1 - COBERTURAS | 3.1.2 - Médio 0,229 0,293 0,357
3.1.3 - Superior 0,333 0,486 0,639
— ——— = === —
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E) DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE
CONSERVACAO DAS BENFEITORIAS:

O valor unitdrio da edifica¢do avalianda, fixado em
fungdo do padrdo construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequagdo ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo - Foc para levar em conta a

depreciagdo, obtido através da seguinte expressdo:

Foc =R + K x (1 - R)

Onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,
expresso em decimal, obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross-Heidecke.

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 Gtil;
r = Valor residual;

A = Coeficiente de depreciagdo.
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Tabela 1 - Vida Referencial (IR) e Valor Residual (R) para os iméveis.

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) “R"” (%)
RUSTICO 5
BARRACO
SIMPLES 10
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA -
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
. MEDIO 60 20
ESCRITORIO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
y SIMPLES 60 20
GALPOES -
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
. — = e ==
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O estado de conservagdo da edificagdo sera classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro 1 a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservagdo - Ec.

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Estado da Edificagio

Nova

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa

Entre nova e regular

Regular

0,32

2,52

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia
[dmcacao seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficials localizadas efou pintura externa e interna.

Entre regular e
necessitando de
reparos simples

8,09

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser

recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna

Edificagio cujo estado gﬂd Possa ser recuperado com
pintura externa e interma apos reparos de fissuras e trincas
superficials generalizadas, sem recuperacdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico,

Necessitando de
reparos simples a
importantes

33,20

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura extema e interma apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo e/ou recuperagdo localizada do sistema
estrutural. As instalacBes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisado ¢ com substituigdo eventual
de algumas pecas desgastadas naturaimente. Eventualmente
possa ser necessdria 3 substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituicdo de telhas de cobertura

Necessitando de
reparos importantes

Necessitando de
reparos importantes a
edificacdo sem valor

52,60

75,20

Edificaciio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizacdo e/ou recuperacdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicio de pecas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maloria dos comodos, se faz necessaria. Substituigio ou

_reparos importantes na impermeabilizagio ou no tethado,

Edificacdo cujo estado genl com estebcluzag.'lo e/ou
recuperacdo do sistema estrutural, substituicdo da
regularizaclio da alvenaria, reparos de fissuras e trincas
Substituigdo das instalacbes hidraulicas e elétnicas
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes
Substituicio da impermeabilizagio ou do telhado

| tdificacio sem valor

Edificacio em estado de ruina.
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O Fator "K" € obtido da tabela 2 a seguir, mediante dupla

entrada, onde:

- na linha entra-se com o nimero de relagdo percentual
entre a idade da edificagdo na época de sua avaliagdo (IE), e a vida referencial

(IR) relativo ao padrdo dessa construgdo.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de
conservagdo da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro

anterior.

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

para uma eventual recuperagdo.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K.

ESTADO DE CONSERVA
Idade em % da CAO
Vida Referencial A B C D E F G H
0,00% 0,32% 2,52% 8,09% 18,10% 33,20% 52,60% 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 0,4171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 0,4779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 03325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1498 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
—z- ——— = == —
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F)FATOR TOPOGRAFIA: Consideragdes de valorizagdo ou

desvalorizagdo do unitdrio, em fungdo da topografia do terreno, com o emprego

dos valores previstos, conforme tabela abaixo.

Topografia Depreciagao Fator®

Situagéo Paradigma: Terreno Plano = 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 1086 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10%: 5% 1,05
Em aclive ate 205 10% 1,11
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 ate 4,00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as expressies previstas em 10.6

6) FEATOR

CONSISTENCIA:

Consideragdes de

valorizacdo ou desvalorizacdo do unitdrio, em funcdo da consisténcia do

terreno devido a presenga ou agdo da dgua, com o emprego dos valores

previstos

Situacao

Depreciacdo

Situagdo Paradigma: Terreno Seco

Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu
acesso, mas ndo atinge o préprio terreno, situado em posicdo mais alta

10%

periodicamente pela inundacdo

Terreno situado em regido inundavel e que é atingido ou afetado

30%

Terreno permanentemente alargado

40%

Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6
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H) FATOR DE TRANSPOSICAO: Consideracdes de

valoriza¢do ou desvaloriza¢do do unitdrio, em fungdo da localizacdo do imével,
serdo utilizadas, se necessdrio, através de indices empiricos do mercado ou da
relagdo entre os valores de langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores

Genéricos do Municipio.

I) FATOR DE POSICIONAMENTO DE UNIDADES

PADRONIZADAS: Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitdrio,

em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo utilizadas, se

necessdrio através de pesquisa mercadoldgica.

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

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

Faixa "non aedificandi” de qualquer natureza.................cccoocenevresneeeeen..... 0,10

Reserva Florestal..........o oo cerene e eeeneeeeneeersenenenenen. 0,10

K) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado............ceecceoeeeeeeeereeeeeeeeeeeeceeereeereeeverenesereneneneenn. 0,90
Fator terreno de fUNAO..........oeceoeeeeeeeeeeeeeeeee et eeeers s esienene e e 0,00
FATOr T@IPEN0 INTEINO ... oo et eee e e ene e eea e 0,70
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L) FATOR PANORAMA: Aplicagdo dos coeficientes

recomendados pelo Professor Dante Guerrero no Estudo apresentado no "Curso
Avangado de Engenharia de Avaliagdes - Rio de Janeiro - 1980", conforme

mostrados abaixo:

- Frente a construgdes residenciais:...........ccocooeeeveeeveeeeeeeenenne. 1,00
- Frente para praga: ..........eeeeiisssensseeessss e, 1,20
- Frente para parques: .............oeeeeeeeeseeeeeee e 1,30
- Frente para edificios industriais: .........c.cccccoveuereerereererennnnne. 0,80
- Frente para vistas desvalorizantes: ..........cccoccoovvinirinnennnnes 0,60

3.1 - TRATAMENTO POR FATORES

Os fatores de homogeneizagdo utilizados neste
tratamento, calculados conforme item 8.2.1.4.2, por metodologia cientifica, para
que reflitam, em tfermos relativos, o comportamento do mercado com
determinada abrangéncia espacial e temporal, encontram-se indicados nha

"Norma Bdsica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP".

No tratamento dos dados de mercado serdo

considerados:

- Dados de mercado, com atributos semelhantes aqueles em que cada um
dos fatores de homogeneizagdo, calculado em fungdo do avaliando, esteja

contido entre 0,50 a 1,50.
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- O prego homogeneizado, resultante da aplicagdo de todos os fatores de
homogeneizagdo ao prego original, deverd estar contido no intervalo de 0,50 a

1,50.

- Apés a homogeneizagdo, serdo utilizados critérios estatisticos
consagrados de eliminagdo de dados discrepantes para o saneamento da

amostra.

- O campo de arbitrio serd o correspondente ao intervalo compreendido
entre o valor mdximo e minimo dos pregos homogeneizados efetivamente
utilizados no tratamento, limitado a 30% em torno do valor calculado. Caso ndo

seja adotado o valor calculado, serd devidamente justificada sua escolha.

- Os fatores de homogeneizagdo deverdo apresentar, para cada tipologia,
os seus critérios de apuragdo e respectivos campos de aplicagdo, bem como a

abrangéncia regional e temporal.

- As caracteristicas quantitativas, ou expressas por varidveis préximas do
imével avaliando, ndo devem ultrapassar em 50% os limites observados na

amostra.

- A fonte dos fatores utilizados na homogeneizagdo serd devidamente

explicitada.

- Os fatores de homogeneizagdo que resultem em aumento de
heterogeneidade dos valores serdo descartados, sendo que a verificagdo serd

efetuada através da comparagdo do “desvio padrdo” dos pregos unitdrios
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homogeneizados, efetivamente utilizados, com o “desvio padrdo” dos pregos
observados. O desvio padrdo dos pregos unitdrios homogeneizados ndo deve ser

maior que o dos observados, para que ndo resulte aumento da heterogeneidade.

Assim, da pesquisa efetuada obtiveram-se elementos
comparativos de ofertas para venda, onde foram observadas as caracteristicas
geométricas de cada elemento, tais como: dreas, frente, profundidade,

topografia; e de construgdo: dreas, qualidade, idade, e prego de venda.

Os elementos coletados foram inseridos no programa
"Geoavaliar" desenvolvido com base nas Normas do IBAPE, que se constitui de
um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia ho processo avaliatério,

possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados obtidos nas avaliagdes.

Através do processo de Tratamento Por Fatores, os

comparativos selecionados foram homogeneizados levando em conta:

- elasticidade de pregos;
- localizagdo;
- fator padrdo construtivo e obsolescéncia;

- vagas de garagem.
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALIACAO DO IMOVEL

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo do
valor unitdrio bdsico de drea Util que reflita a realidade mercadoldgica
imobilidria da regido avaliada, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, bem como no préprio Condominio, os valores ofertados para venda
de iméveis ha mesma regido geoecondmica e negécios efetivamente realizados.
Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos listados na

sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus
limites de confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno
da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado de

drea Util resultou em:

gmf = R$ 2.616,61 /m?

Data Base: Janeiro/2.025

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

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 2.616,61 /m? (dois mil, seiscentos e sessenta e um reais e
sessenta e um centavo por m?), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:

.
..........................................................................................................................................................
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Aaliay
ELEMENTOS DA AVALIA@.&O
DADOS DA FICHA 1
NUMERD DA PESGUBA © SAD PAULD - 5P - 2025 [ uThZADC DATA DA PESGUBA : 3070172025
SETOR : P240  GUADRA: NDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFICA
DADOS DA LDC.&[IEACEO
ENDERECO : FUA SETE DS AERIL NUMERC : 125
COMF.: BAIRRD : REFUBLICA CIDADE : SAD PAULD - 5P
CEF : UF: 5P
DADOS DA REGIAC
MELHORAMENTOS :
O FAVWENTACAO [|REDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE LuMMACAD FUBLICA
[] REDE DE GAS [[JREDE DE DETRBUICAC DE AGUA [ | TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA [Ar) M 0,00 TESTADA - (cf} m: 0,00 FROF. EGUIV. {Fe): 0,00
ACESSELIDADE - FORMATO - ESQUINA
TOPOGRAFIA -
COMNSSTEN ClA -
DADOS DO AFPARTAMENTO
TFO DA EDIFICACAD : Eschitodio ESTADND - hgina FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : escritoro simples of elev. [-) COEF. FADRAO - 1,200 COMSERVACAD : e - reparos simples
COEF. DEF. (k) - 0.455IDADE: 30 anos FRACAD - 0,00 TAXA - 000vAGASCOB: [ VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES
A PRWVATIVA M2 34,00 AREA COMUNM M2 0,00 GARAGEM M* 0:00 TOTAL M 34,00
FATORES ADICIONAIS
ADIKCION AL 01 1,00 ADICION AL 02 1.00 ADICION AL D3: 1,00
ADICION AL 04: 1.00 ADICION AL D5 1.00 ADICION AL D4: 1.00
DADOS DA TRANSAC.&O
MATUREZA - Cferta VALOR VENDA (R$): 30.000,00 VALOR LOCACAC (RS): 0.00
WOBLIARLA | ADELMNO ALVES MOVES
CONTATO : TELEFOME : (11}-31852704
OBSERVACAOD:
RESULTADO DA HOMOGENEIIAC.&O
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VA[ORESJVAR]ACAU
LOCALEACAD Floc : 0,00 FT ADICION AL 01 © 0,00 VALOR um]j'mo . 2117.65
OBSOLESCEM CIA Fobs - 0,00 FT ADKCION AL 02 - 000 HOMOGENEIZACAQC : 2,117,645
FADRAD Fp - .00 FT ADICION AL 03 - 0,00 VARIACAD : 1 0000
VAGAS 0.00 FT ADICION.AL 04 ; 0,00
FT ADKIONAL 05 : 0,00
FT ADICIOMAL 04 0,00
- — T ———e e
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ELEMENTOS DA AVALIAG Ao

DADOS DA FICHA 2

HUMERD DA PESQUEA -
SETOR : P24D GUADRA:

DADOS DA LOCALIZACAO

SAD PALLO - 5P - 2025
MDICE DO LOCAL: 1.00

E UTLEADO DATA DA PESGQUBA - 30/01/2025
CHAVE GEQGRAFICA

ENDERECO : RUA SETE DE AERIL
COMP.:
CEFP : UF : 5P

DADOS DA REGIAD

BAIRRO : REPUBLICA

HUMERD - 125
CIDADE : 540 PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :
[]FAvMENTAGAO []REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] RECE DE GAS

DALODS DO TERRENO

[ REDE DE LusN ACAD FUBLICA
[JRECE DE DETRBUICAC DE ASUA [TV & CABOD

AREA [AT) M2 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. [F&): 0,00
ACESSELIDADE : FORMATO : ESGQUINA

TOPOGRAFLA

CONSETEN CIA -

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EDIFICACAOD - Escritono ESTADO : Refomado FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAD : escritéric simples of glev. (4] COEF. PADRAD :

1.620 COMSERVACAO : ¢ - regular

COEF. DEF. (k) : 0741 DADE: 30 amos FRACAOD : 0.00 TAXA : DO0vAGascoB: 0 WVAGAS DESCOB.: 0O
DIMENSOES

A PRIVATIVA MY 27.00 AREA COMUR ME 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M2 - 27.00
FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01: 1,00 ADICION AL D2: 1,00 ADICION AL 03: 1,00

ADKCKON AL 04: 100 ADICION AL DS: 1.00 ADKCIDH AL D& 100

DADOS DA TRANSAC.&O

MATUREZA : Oferta WALOR VENDA (R$): 1.20.000,00 VALOR LOCACAO (RE): 0,00
WOBLIARLA - CATITA MOVES
COMTATO : TELEFOME : (11)-26T268600
OBSERVACAD:

RESULTADC DA HOMDGENEIEAC.&O

FATORES NORMA IBAPE/SF FATORES ADICIONAIS "IALORES_.-'VAIIIAC.EO

LOCALEACAD Flog : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 000 VALOR UNITARIO - 4.000,00
OBSOLESCENCIA Fobs : -371.3% FT ADICION AL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAD : 2.778.98
PADRAD Fp: 829,63 FT ADICIOMAL 03 : 0,00 VARIACAD 0,69%7
VAGAS 0,00 FT ADICION AL 04 © 0,00

FT ADICIOM AL 05 : 0,00
FT ADICIOM AL 04 © 0,00
- — T ———e e
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MUMERD DA PESQUEA : SAD PAULD - 5P - 2025

SETOR : P240 IMDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCAL EACEO

GUADRA:

E UTLEADOC DATA DA PESQUEBA :  30/0172025

NUMERD - 125
CIDADE : 5AD PAULD - 5P

ENDERECO : RUA SETE DE AERIL
COMPFP .2
CEF : UF: 5P

DADOS DA REGIAD

BAIRRO : REPUELICA

MELHORAMENTOS @
0 FAVIMENTACAD [ |REDE DE COLETA DE ESGOTO [] rEDE DE LUMIKACAD FUBLICA
[] REDE DE GAs [JREDE DE DETRBUICAC DE AGUA  []TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) ME: 0,00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EGUIV._ (Pe]: 0,00
ACESSBLIDADE : FORMATO ESGUINA :

TOF OGRAFIA -

COMSBTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EDIFICACAD - Escritadio ESTADO : Refomado FACE :

CARACTERISTICAS

FADRAO : escritério simples of elev. (-] COEF. FADRAD : 1200 COMSERVACAO : ¢ - regular

COEF. DEF. (k) : 0741 DADE: 30 anos FRACAG: 0.00 TAXA : Di0vacascoB: 0  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES ]

A FPRIVATIVA M2 25,00 AREA COMUM M* 0.00 GARAGEM M* 0.00 TOTAL M2 : 25,00
FATORES ADICIOMNAIS

ADKKINAL 01: 1,00 ADICEDN AL 02 1.00 ADKIONAL 03: 1.00

ADICKON AL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1.00 ADKCION AL 04: 1,00

DADOS DA TRANSACS‘O

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R3) - 72.000,00 VALOR LOCACAD (k%) : 0,00
WOBLIARLA - ARME ADM DE MOVES
CONTATO : TELEFOME : (11)-28280500
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAQ

FATCORES NORMA IBAPE/SF FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD

LOCALTACAD Floc : 0,00 FT ADKCKDNAL 01 : 200 VALOR UMITARIO : 2.644,00
OBSOLESCEMNCIA Fobs : -264,08 FT ADICIOM AL 02 : 200 HOMOGENEIZACAD : 257954
FADRAD Fp: 000 FT ADICIOMN AL 03 0,00 VARIACAD : 05072
VAGAS 000 FT ADICION AL 04 0,00

FT ADICIOM AL 05 0,00
FT ADICKON AL 04 0,00
—— — e —
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ELEMENTOS DA AVALIA‘;EO

DADOS DA FICHA 5

NUMERD DA PESGUSA :
P240

SAD PAULD - 5P - 20235

SETOR : NDICE DO LOCAL: 1,00

DADOS DA LOCALIZAGAD

GUADREA -

E UTREZADC DATA DA PESQUBA @  30/01/2025
CHAVE GEOGRAFICA -

ENDERECO : RUA SETE DE AEBRIL
COMP.
CEF - UF: 3P

DADOS DA REGIAD

BAIRRO : REPUELICA

MWUMERD - 125
CIDADE : A PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :
[]FAvMmENTAGED [] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] RECE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[] REDE DE LUsIN ACAD FUBLICA
[JREDE DE DETREUICAC DE AGUA [ ] TV A CABO

AREA [Ar) M2 0,00 TESTADA - [cf) m: 0,00 FROF. EQUN. [Fe): 0,00
ACESSELIDADE - FORMATO ESQUINA :

TOPOGRAFIA -

CONSBTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EDIFICACAD : EsCritdnio ESTADO - Refomodo FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAO : escritdrio simples of glev. (4) COEF. FADRAD :

1,620 COMSERVACAO : ¢ - regular

COEF. DEF. (k) : 0741pADE: 30 anos FRACAD: 0.00 TAXA : Dl0vAaGascoB: 0 VAGASDESCOB. O
DIMENSCES

A PRIVATIVA M 58,00 AREA COMUM M3 0.00 GARAGEM M2 0.00 TOTAL ME: 58,00
FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 012 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00

ADICION AL 04 1,00 ADICKIN AL 05: 1,00 ADKCION AL 04 100

DADOS DA TRANSACS;O

NATUREZA : Oferta VALOR WENDA (R$): 250.000,00 VALOR LOCACAC [RS): 0.00
WOBLIARIA - ARMS ADM DE MOVES
COMTATO : TELEFOME : (11)-282E0508
OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HOMDGENEIIACEG

FATORES NOREMA IBAFE/SF FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALEACAO Floc - 0.00 FT ADICIOM AL 07 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.679.31
OBSOLESCEM CIA Fobs - -3560,18 FT ADICION AL 02 000 HQMQGENEuAgﬁ,Q ' 2.714,53
FADRAC Fp: 504,50 FT ADKCIGM AL 03 0,00 VARIACAOD 0.6997
VAGAS 0,00 FT ADKCICM AL 04 0,00

FT ADICION AL 05 : 0,00
FT ADICIZN AL 04 : 2,00
- — T ———e e

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

WJIMJ25402060096

Umero

11:09,sobon

as

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI, protocolado em 03/02/2025

é copia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0078957-45.2019.8.26.0100 e cddigo KLLvyCAt.

Este documento



Walmir Pereira Modoth
TT——
ENGENHEIROACIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

&7 anods§3

Desde 1955

Avaliacses e Pericias de engenkaria

ELEMENTOS DA AVALIh@iD

DADOS DA FICHA &

MUMEROC DA FESQUEA
P240

SAC PAULC - 5P - 2025
SETOR :

DADOS DA LOCALIZACAC

GUADEA :

MDICE DO LOCAL: 1,00

E UTRLEADO DATA DA PESGQUEBA - 30,/01,2025
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO - RUA SETE DE AERIL
COMP.:
CEF : UF: 5P

DADOS DA REGIAD

BAIRRO : REPUELICA

HUMERD - 125
CIDADE : 5AC PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :
[]FAvMENTAGAG [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ RECE DE GAs

DADODS DO TERRENO

[ REDE DE RUMINACAD FUBLICA
[JREDE DE DETRBUICAC DE AGUA [TV A CABD

AREA [Ar) M2 0.00 TESTADA - [cf) m: 0,00 FROF. EQUIV. [Fe): 0,00
ACESSBLIDADE - FORMATO - ESGUINA :

TOFOGRAFIA -

CONSBTENCIA ©

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EDIFICACAD Escrtdno ESTADOD : Refomado FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAO : escritbrio simples of dlev. -] COEF. PADRAD -

1,200 CONSERVACAO - d - entre regular & reparos simples

COEF. DEF. (k) : 0.710DADE: 30 anos FRACAD : 0,00 TaXA : 000 vacas coB: 0 vAGASDESCOB: O
DIMENSOES ]

A FRENWATIVA M 58,00 AREA COMUM M® 0.00 GARAGEM M* 0.00 TOTAL M2 : 58.00
FATORES ADICIONAIS

ADKKONAL 01 100 ADKCKOMAL 02 1,00 ADKCKINAL 03: 1.00

ADKCION AL Dd: 1,00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL 04 1.00

DADOS DA TRANSAC.&O

MATUREZA : Oferta VALOR WEMDA (R3) - 180.000,00 VALOR LOCACAD (RS) - 0.00
WMOBLIARIA | ARME ADM DE MOVES
CONTATO - TELEFOMNE - (11)-28250509
OBSERVACAO:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAQ

FATORES NORMA IBAFE/SF FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAQ

LOCALEACAD Flog : 0,00 FT ADICION AL 01 : 2,00 VALOR UNITARIO : 2.793.10
OBSOLESCENCLA Fobs - -173,0% FT ADICIOM AL 02 Q.00 HQMQGENEEAQﬁQ . 2.420,01
FADRAOC Fp: 0.00 FT ADKCIOMAL 03 0,00 VARIACAD : 0.9380
VAGAS 0.00 FT ADKCIOM AL 04 0,00

FT ADKCIOM AL 05 0,00
FT ADKCIOM AL 04 0.00
" e S
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ELEMENTOS DA AVALIA(;.&O
DADOS DA FICHA 7

MUMERC DA PESQUEBA : SAC PAULOD - 5P - 2025 [uTizADO DATA DA FESQUBA : 30/01/2025
SETOR : P240  GUADRA: iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA -

DADOS DA LOCALIZACAD

ENDERECO : RUA SETE DE ABRIL MUMERD : 154

COMP.: BAIRRO : REPUELICA CIDADE : SAT PAULS - 5P

CEF : UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

0 FAVWENTACAO [ | REDE DE COLETA DE ESGOTO [] EDE DE nusiN ACAD FUBLICA

[] ReDE DE Gis [JREDE DE DETRBUICAC DE AGUA [ |TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M2 0.00 TESTADA - (cf) m: 2,00 FROF. EGUN. (Pe): 0.00
ACESSBLIDADE - FORMATO ESQUINA :

TOPOGRAFIA -

CONSETENCIA :

DADCOS DO APARTAMENTO

TFO DA EDIFICACAD Escritdfic ESTADO - Crniging FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAD : escritdrio simples s/ ey, COEF. FADRAD - 1,206 COMSERVACAD : = - reparos simples

COEF. DEF. (k) : 0.655DADE: 30 anos FRACAD: 0.00 TAXA : 000vacascoB: 0 vacaspEscos. O
DIMENSOES

A PRIVATIVA M2 50,00 AREA COMUM M2 0.00 GARAGEM M* 0.00 TOTAL M2 - 50,00

FATORES ADICIOMAIS

ADKCKONAL 01 1.00 ADICEDNAL 02 1.00 ADMKCKIN AL 03: 1,00
ADKCKOHN AL 0d: 1.00 ADICEDNAL 05 1.00 ADKCKIN AL 04: 1,00

DADOS DA TRANSACAD

NATUREZA - Cferta VALOR VENDA (RS) - 180.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0.00
WOBLIARIA - GTA GESTAD MOB
COMTATO : TELEFOME : (11)-282561387

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

FATORES NORMA IBAPE/SF FATORES ADICIONAIS \.'ALORES_!V.#.RIA(_Z.ED
LOCALZACAD Floc : 0,00 FT ADICIDN AL 01 : Q.00 VALOR UNITARIO : 2.630.00
OBSOLESCENCLA Fobs - 0,00 FT ADMCION AL 02 Q.00 HOMOGEN EIEAQ:E.D : 2 548,54
FADRAOC Fp: -11.48 FT ADKCION AL 03 a.00 VARIA(_:AD : 07960
VAGAS 000 FT ADICIOMN AL 04 © 0,00

FT ADICKIN AL 05 - 0,00

FT ADKCIOMAL 04 0,00

e S
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{0)
YL
Te.n Avalert'rd
umnidesk
¥
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAD : UA SETE DE A2aIL DATA:  30/01/2025
EDFICACAOQ VALORES DE VEMDA : IBAPE-SP - 2023 - A0 PAULD - 5P
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 07 FARCELA DE BENFETORIA : 03
OBIERVACAD :
FATORES
FATOR INDICE
(] Localizacdo 1,00
= Obsolescéncia dade 30
Estodo de Conservocdo E-REPARCS SIMPLESD
(9] Podrdo SEofitdnie Smpies of eley . (-
[ vagas vagas ©
Acrescime o
AW
L]
v L
550 Avaliar
umridlesk
-
MATRIZ DE UNITARIOS
MOm. | Endereco v‘_:'l,m, Homogeneizacdo Variagdo
Unitario
€] 1| RuASETEDEABRIL 125 117,65 211745 1.0000
B 2| RUASETE DE ABRIL 125 400000 2.776,76 0,69%7F
X] 4| PUASETEDE ABRIL 125 2.B44.00 257994 0.¥072
[€] 5| RUASETEDE ABRIL, 125 3.679,31 2.714,53 0,6997
K] 4| RUASETEDE ABRIL 125 2.783.10 2.620,01 09350
X] 7| RUASETE DE ABRIL 154 2 BSC,00 2.568,54 07940
- — T ———e e
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hPRESENTA(;ﬂO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Escrtono v emical
clienfe : TJ
Area ferreno me - 1,00

Local - RUASETE DE ABRIL 125 REPUBLICA SAD PAULD - 5P

Edificagdo mf - 21,53

Daba © 30/01/2025

#Modalidode - Venda

pisribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGEMEIZADOS

sédia Unildrios ; 3.085,.48
Desvio Podedo ;717,42

- 30 ; 215857

+30% 401138

Coeficiente de Variocdo : 23,3200

GRAD DE FUNDAMENTAC.&(O

Media Unitarios @ 2.616,61
Desvio Padrdo : 267 07

- 3% 1.631.63

+ 307 - 3.401.59

coeficienle de Variogdo : 10.2100

Descricdo GRAUIN GRAUN GRAUI 7
Carae. db Salvel cval Complela quanto o lodas Completa gfo aos fofores Adogdo de shuocSo ' 2
1 vorlavels anallsoda O usados no trolormenio & parodigms il
Guantidode minima de
12 ] 3
2 dodos de mescodo usados I:I E D 2
Identific ocda dos dados ARTEIENOE 30 D Pt ref O 1a3 AR e antag e o Inloim rel aleds Apreserdogdo Inferm ref o fedes as
e rRieads o copoct ded dod dades analls ados D o corochdod dod dodoy ool s E oo ot dos oo rel oo Bokored D 2
| |irtervods de cjuste de coda
4 |itor & py 0 con de totores 0,80 o 1,25 (€ 0,50 02,00 [1] 0.40 0 2,50 "0 | =
I

GRAUDE FUNDAMENTACAO: I
FORMACA QO DOS VALDRES

MEDIA SAMEADA (R3)  2.474,41
VALOR UNTARKD [RS/m2): 2.414,41000

INTERVALOS DE CONFAANCA (80%:): Paradigma

YALOR TOTAL (R3] - 5423541

INTERVALOS DE CONFIANC A (807): Avaliando

BTERVALD MINBAD : 245546
IMTERVALD MAXMO - 2777 54

GRAU DE PRECISAQ

HTERVALD MINMO © 2455 43
HTERVALD MAXIMO : 2.777.54

GRAU DE PRECBAD: Il

— e
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4.2 - CALCULO DO VALOR TOTAL DO IMOVEL

Com o valor unitdrio supra e, obedecendo aos critérios

apontados, o valor do imdvel, pelo método comparativo direto, resulta em:

S=2153 m? (drea 4til);

QMF = R$ 2.616,61 /m? (pesquisa de mercado);

Substituindo e calculando:

VI =S x qmf

VI=2153m? xR$ 2.616,61/m?

VI = R$ 56.335,61

Ou, em nimeros redondos:

VALOR TOTAL DO IMOVEL

R$ 56.000,00

(Cinquenta e seis mil reais)

Vdlido para janeiro de 2.025.
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no contelido do presente
Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado do imdvel a sequir descrito, nos termos
dos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENGA, requerida pelo
CONDOMINIO EDIFICIO GALERIAS 7 DE ABRIL, em face de ADALIA
S/A ADMINISTRACAO DE BENS, corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
Matricula n® 103.770, do 5° Oficial de Registro de Iméveis de Sdo

Paulo- SP.
Rua Sete de Abril, n® 125, loja 27, Republica, Sdo Paulo - SP.
R$ 56.000,00
(Cinquenta e seis mil reais)

JANEIRO / 2025
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente Laudo, que se compdoe de 54 (cinquenta e quatro)

folhas, vindo esta, datada e assinada pelo Perito.

Acompanham o presente Laudo, o seguinte anexo:

ANEXO T = Avisos de Vistoria.

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

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

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 30 de janeiro de 2.025.

N/

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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ANEXO I

Cépia do comunicado de vistoria, nos termos do Artigo 474 do CPC.

g — —— ==
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Sdo Paulo, 22 de novembro de 2.024.

Fone: (11) 3259-5993 / (11) 3151-2823 / (11) 255-8770 / (11) 259-1001 / (11)
3812-2564
e-mail: diaschaves.adv@uol.com.br

e-mail: malimpenso@uol.com.br

e-mail: hernandezfernando@terra.com.br

ref.: VISTORIA

Processo n.°: 0078957-45.2019.8.26.0100

Vara: 2° VARA CIVEL DO FORO CENTRAL - COMARCA DA CAPITAL - SP
Acdo: CUMPRIMENTO DE SENTENCA

Partes: CONDOMINIO EDIFICIO GALERIAS 7 DE ABRIL X ADALIA S/A
ADMINISTRACAO DE BENS

Atendendo ao disposto nos artigos 474 e 466, §2°, do Cédigo de Processo Civil,
fica Vossa Senhoria ciente que serd realizada nova vistoria, no dia 13 de
dezembro de 2.024, as 10:15 horas, no imdvel, objeto da mencionada Agdo,
situado na Rua Sete de Abril, n° 125, loja 27, Republica, Sdo Paulo - SP, em
conformidade com a determinagdo nos autos acima em epigrafe.

OBS (1): A presenga das Partes, Procuradores e Assistentes Técnicos é
facultativa. Porém, em muito contribuird para o bom desenvolvimento dos
trabalhos.

OBS (2): Buscando trazer maior celeridade aos servigos técnicos, solicita-se a
disponibilizagdo do projeto arquitetdnico (planta baixa), de forma digital (com
envio prévio a vistoria) ou impressa (durante a vistoria) em escala legivel.

Obs (3): Para os trabalhos de vistoria este signatdrio serd auxiliado pelo ENG®
GUILHERME VOGEL DALLA NORA.

*FAVOR CONFIRMAR O RECEBIMENTO DESTE*
Atenciosamente,

WALMIR PEREIRA MODOTTI

CREA 128.880/D
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