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Laudo de Avaliacao

Acao de Cumprimento de Sentenca
Registro n* 0026840-35.2019.8.26.0405
32 Oficio Civel - Comarca de Osasco

Requerente: Condominio Residencial Sub
Tenente Paulo Diego

Requerido: Paulo Souza Daneu

I- Preliminares

O presente trabalho tem por objetivo reavaliar um
apartamento descrito no Termo de Penhora e Depésito de fls 127 dos
autos, localizado no endere¢o Rua dois, n* 174, atual Rua Ameixeira, n®
125, Morro do Farol, em Osasco-SP, constituido pelo apartamento n® 42,
situado no 4% pavimento do Condominio Residencial Sub Tenente Paulo
Diego.

Por r. despacho de fls 251, a MMa. Dra. Juiza
deferiu a atualizacdo do laudo apresentado as fls. 84/102 dos autos sendo
nomeado para tanto o Perito Avaliador o Engenheiro José Fldvio Guedes,

signatdrio do presente Laudo.
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II- Vistoria

Na nova vistoria realizada no local estavam
presentes o Perito Eng. José Fldvio Guedes signatdrio do presente Laudo,
seu Auxiliar Técnico Arquiteto e Urbanista Wanderson Berghman Guedes e

o funcionario do Condominio Sr. Elias.

I1.1- Localizacao e Descricao do Imével

O 1imoé6vel objeto da presente reavaliacdo €
constituido de um apartamento de n* 42 situado no 4 pavimento do Bloco
04 do Condominio Residencial Sub Tenente Paulo Diego, no endereco Rua
Ameixeira, n> 125, com entrada pela Rua Laranjeira, n> 88, Cidade das
Flores, em Osasco-SP.

De acordo com a Matricula n* 38.608 de fls
70/71 dos autos, referido apartamento tem 4rea privativa de 76,O4m2, area
comum de 4,403125m” e drea total de 80,443125m?, correspondendo-lhe a
fracdo ideal de terreno igual a 0,63482804% e cabendo o direito a uma
vaga de estacionamento indeterminada e descoberta, tudo como descrito a

seguir:

Area privativa

Sala- porta lisa de madeira menor que a altura padrdao de 2,10m,
sala. em "L" 2 ambientes com piso revestido com
ceramica, janela de correr de aluminio com vidro liso,
forro de laje, paredes e forro revestidos com massa
corrida e pintura em l4tex.

3 Dormitérios- porta lisa de madeira, piso revestido com
ceramica, janela veneziana de correr de aluminio, forro
de laje, paredes e forro revestidos com massa corrida e
pintura em latex.

Banheiro Social- porta lisa de madeira, piso revestido com
ceramica, loucas sanitdrias brancas, box, janela maxim-
ar vitrd de aluminio, paredes revestidas com azulejos até
o teto na darea do box, forro de laje, paredes e forro
revestidos com massa corrida e pintura em latex.

Circulacdo- piso revestido com ceramica, forro de laje, paredes

e forro revestidos com massa corrida e pintura em latex.
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Cozinha- piso revestido com ceramica, pia com tampo de
mirmore e gabinete de madeira, paredes revestidas com
azulejos até 2,50m de altura e o restante com
revestimento e pintura impermedvel até o teto, forro de
laje revestida com massa corrida e pintura em latex.

Area de Servico — tanque de louca, janela de correr de aluminio
com vidro liso, tanque de cimento, forro de laje, paredes
e forro revestidos com massa corrida e pintura em latex.

Area Comum

Hall do andar- piso revestido com granilite, paredes revestidas
com textura de quartzo, forro de laje revestido com
massa corrida e pintura em latex.

Escadaria- piso revestido com granilite, guarda corpo de
alvenaria revestida com textura de quartzo, laje
revestidas com emboc¢o paulista e pintura em latex.

Hall Social- porta de aluminio com vidros lisos escurecidos,
piso revestido com cerdmica, paredes revestidas com
massa corrida e pintura em latex.

Obs: O apartamento apresenta algumas anomalias tais como
banheiro com manchas no forro, piso da cozinha e 4rea
de servico com marcas de desgastes, piso dos
dormitérios sem acabamento, s6 cimentados.

O Condominio é constituido por oito (08) Blocos
de 4 pavimentos (Térreo + 3 andares) com quatro apartamentos por andar;
sem elevadores e uma vaga de estacionamento por apartamento.

Ainda conta com gds encanado, portaria, play-
groud, quadra poliesportiva e area verde.

A edificacdo tem total de 80,443125m2, 1idade de
36 anos e estado de conservacdo necessitando reparos simples (E).

Pelo padrdo construtivo descrito, a edificacao
enquadra-se em “Prédio Residencial/Apartamento Simples Sem Elevador”

Para efeito de cdlculos sera utilizada a darea
privativa do apartamento com 76,04m?.

Nesta vistoria nao foi possivel entrar no
apartamento, uma vez que o Réu ndo mora no local. Entretanto, o Sr Elias
e o Sr Renato, marido da Sindica Sra. Neusa informaram ao Perito que ndo
foi realizada nenhuma reforma ou pintura no imével desde a ultima
vistoria realizada em 2008. O Réu ndo permite a entrada no apartamento e
um filho ou filha do mesmo aparece raramente no local para pegar recados

€ contas a pagar.
Av. Crisantemo, 125, Jd. das Flores - Osasco - www.epagengenharia.com.br — jflavioguedes@uol.combr 75 (12) 3653-5116—(12) 99719-2183 3

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0026840-35.2019.8.26.0405 e c6digo 57333A8.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE FLAVIO GUEDES, protocolado em 29/11/2019 as 17:50 , sob o nimero WOC019703399673



, 3 i fls. 324
J os é Flavio G uedes

Engenheiro Civil - CREA 0600515934
Membro Titular do IBAPE - N% 253

Relatério Fotografico
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Foto 1 - Vista da fachada do Condominio.

AT

Foto 2 — A foto mostra o Perito e o Sr. Elias na entrada do Bloco 4.
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Foto 4

Fotos 3 e 4 — Vista parcial do hall do andar e da porta do apartamento 42. A porta é a
mesma desde 2008, ano da ultima vistoria.
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Foto 6— A foto mostra a vaga do apartamento 42.
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Fotos 8 e 9 — Vista parcial do play ground.

Fotos 10 e 11 - A foto mostra a regidao de localizacdo do Condominio pela Rua
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Laranjeira.
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I1I- Avaliacao

IT1.1- Metodologia: O presente trabalho de
avaliacdo obedeceu as diretrizes e padrdes estabelecidos pela NORMA
BRASILEIRA NBR 14.653-2 “ AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS”
bem como a “NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS -
VERSAO 2011” do IBAPE/SP, atualizada a partir de 2017.

O método adotado para a avaliacao foi o “Método

Comparativo de Dados de Mercado”. Esse método define o valor do
apartamento de forma imediata através da comparacdo direta com dados de
elementos assemelhados, sendo considerado como PARADIGMA o
apartamento de Padrio Simples sem Elevador, em estado de conservacdo
regular ¢ com a seguinte descri¢gdo: drea privativa: sala 2 ambientes, 3
dormitérios, banheiro social, cozinha e¢ drea de servigo; para as areas
comuns: portaria, gds encanado, quadra poliesportiva, drea verde e uma
vaga p/autos por apartamento.

A pesquisa de mercado envolveu, além dos precos
comercializados e ou ofertados, as demais caracteristicas e atributos que
exerceram influéncia no valor, reunindo apenas valores de apartamentos

situados no mesmo condominio do avaliando.

Nivel de Rigor

O nivel de rigor adotado nesse trabalho
avaliatorio foi o “Nivel Normal”, desenvolvido através de metodologia

adequada, atendendo aos seguintes requisitos:

a) a coleta de dados com todas as informac¢des disponiveis
permitiu ao avaliador formar sua convic¢do de valor;

b) os elementos comparativos foram corretamente identificados e as
principais varidveis levantadas foram adequadamente quantificadas;

c) as fontes de informac¢des foram identificadas de forma a
permitir sua conferéncia;

d) o nimero de elementos efetivamente utilizados foi seis (06);

e) a pesquisa de mercado é referente ao periodo outubro de 2019 no
mesmo condominio.
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Homogeneizacao

Os elementos pesquisados chamados

“Comparativos”, foram homogeneizados em fun¢ao dos seguintes fatores:
a) Para o Apartamento
- Fator Descricao do Apartamento — F4, — Variacdo de 10%

b) Para a Area Comum

- Fator Arquitetura do Edificio - F,,q
Compreendendo estilo arquitetonico do Edificio como segue:
Para Edificios sem varanda/sacada = 1,00
Para Edificios com varanda/sacada = 1,10

- Fator Elevador - F; = Compreendendo como segue:
Para Edificios sem elevador = 1,00
Para Edificios com elevador = 1,10

- Fator Garagem - F, = Compreendendo como segue:
Para Edificios sem vagas de estacionamento = 0,90
Para Edificios com 1 vaga de estacionamento = 1,00
Para Edificios com 2 ou mais vagas de estacionamento = 1,10

- Fator Seguranca/Lazer/Paisagismo — F,, — Variacdo de 10%

O valor de m” devidamente homogeneizado ainda
sofreu uma correcdo (desdgio de 10%) em funcao da elasticidade da oferta
através do Fator Elasticidade da Oferta - F,, como segue:

para imovel em oferta = 0,90
para venda realizada recentemente = 1,00

Valor Unitario Basico (Vu)

O wvalor unitario bdasico foi aquele obtido na
pesquisa de mercado, ja excluidos os valores fora do intervalo de
seguranca * 30% em torno da média aritmética, para o apartamento
considerado paradigma jad descrito e dotado de todos os melhoramentos
publicos.
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Valor do Apartamento Avaliando

O valor do apartamento avaliando foi calculado
com a aplicacdo dos seguintes fatores:
a) Para o Apartamento

Fator Descricao do Apartamento — F4, = 1,00, considerando que o
apartamento € igual ao paradigma.

b) Para a Area Comum
Fator Arquitetura do Edificio - F,, = 1,00, considerando que
o edificio € igual ao paradigma.

Fator Elevador - Fy = 1,00, considerando que o edificio é igual
ao paradigma.

Fator Garagem - F, = 1,00, considerando que o apartamento em
questdao possui 1 vaga de estacionamento.

Fator Seguranca/Lazer/Paisagismo - F,, = 1,00 considerando que o
edificio € igual ao paradigma.

I11.1.2- Depreciacido da Edificaciao

A edificagcdo sofre uma depreciagcdo somente em relacdo
ao seu estado de conservacdo tendo em vista que a pesquisa de mercado levantou
dados somente dentro do condominio e todos os comparativos tem a mesma idade
que o imovel avaliando. Dessa forma, ndo se aplica nesse caso o fator adequacdo ao

obsoletismo, mas somente o fator estado de conservacdo como segue:
Estado da Edificacdo = necessitando reparos simples (E)
Depreciacdao = 20% Fator estado de conservagado - F,. = 0,7210

.
14 . lb ap e SP ‘ INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO
Qualidade 5m pericias e avaliogaes | www.ibape-sp.org.br
V.10 - ATABELA 2, com os valores tabulados para o coeficiente “K”, é:
TABELA 2
idade em % I ESTADO DE CONSERVACAQ
it | a b © | a e 1 a h

2 0,990 0,087 0,965 0010 0.1 0,661 0,160 0,245
0 078 076 0,855 0,900 0,802 0,554 0,64 0,243
5 0.968 0.965 0,944 0.890 0783 0547 0.450 0.240
8 0957 | 0854 0833 | o087 0784 | 063 0454 | 0237
10 0845 | o084z | o0ga | 0863 | 0774 | 0631 | 0446 | 0234 |
2 0533 0.930 0.309 0,857 0764 0523 [ 0231
0 0820 0817 0887 0846 0754 0,515 0,43 0228
18 0,307 0,904 0,084 0834 0,733 0,508 0,430 0225
[0 oge1 | omet 087t | o821 0732 | 0597 | o4 | o022

=] o 0877 0,858 0,808 0,721 0,588 0417 0.218
22 0865 0,863 0834 079 | 0709 0578 0a0 | o215 |
24 0851 0848 0,830 0782 0,687 0,568 0,303 02m
8 0,338 [ 0315 0,780 0,835 0,55 0,30 0,207
® | oam | osm 0800 | 0754 | 0672 | 054 | 038 | 0204
3 | oss | osoz | 0785 | 0740 | 0% | 0538 | 0862 | 0200 |
32 0,789 0.786 0,769 0725 0,646 0527 0,374 0196
) o772 0770 075 0710 o532 0516 0,365 0%
3 0.755 0783 0736 0,604 0519 0,501 0,358 0.187
3 | orms | o7 o718 | os78 060+ | 0483 0350 | 0183
w | om0 | ons o702 | 0Bz | ose0 | o481 | o0sm | o1
2 0702 0.700 0,664 0545 0575 0.468 0333 0,174
“ 0,683 0881 0666 0,628 0560 0,455 0,324 0,168
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III.2- Pesquisa de Mercado

A pesquisa de mercado para o cdlculo do valor do
imovel foi realizada no mesmo condominio com proprietdrios de imoveis

em oferta e nas imobilidrias da regido.

O resultado da pesquisa foi o seguinte:

Comparative n* 1

Apartamento situado na Rua Laranjeira, n* 88, no mesmo Condominio

Fonte: Time Administrag¢do Imobilidria - #- (11) 4326-4047

Oferta = R$ 320.000,00 Valor Corrlgldo pelo F. = R$ 320.000,00 x 0,90 = R$ 288.000,00

Area privativa: 76, 04m? (Medida da Matricula)

Descricao: Apartamento de Padrio Simples sem Elevador, em estado de
conservacdo regular e com a seguinte descricdo: para a drea privativa- sala 2
ambientes, 3 dormitérios, banheiro social, cozinha e drea de servico; para as
areas comuns- gas encanado, portaria, saldo de festas, drea para churrasco,
quadra poliesportiva, drea verde e uma vaga p/autos por apartamento.

Valor unitdrio de m* = R$ 3.787,48

Fatores:

Faa = 7100 = 1,00 Farg="100=1,00  Fy="/,00=1,00 Fa="10=1,00  Fpe="/19=1,00
Valor unitiario homogeneizado = R$ 3.787,48/m?

c0 & lweb.com.b % @ | 0 :
5 Apps G Googie @ UOL -0 melhorco. @ Tribunal de Justica.. @ SICCAU|CAU/SP W Portal CREA-SP BV RedeBand Vale FM.. () ALPHAFM- 1017} tbape 5P [B] Arquivo CUB(Desta.. @ INPC/IBGE JJf registrobr »
© wapa & streat view
a Venda R$ 320.000
Time Administragio Imobilizria . .

Favorlt Sim anciament
(11) 96898-8000 Q Favorito Simular financiamento
(11) 4326-4047 condominio RS 347
IPTU RS$ 050

Mensagem ao anunciante

014, vi este imovel na Imovelwen & geelila aasker
mais informacges sobre 0 mesmo. Obrigad

Email

Nome Telefone

2121

m por - Cidade das

Quartos - 1 Vaga

,  Time Administracio Imobiliria
m (jn 96 Verotelefone
(@) Atendimento Online

Apartamento - 72m
Rua Laranjeira 88, Ci

D Publiads ha 2 dsa
Apartamento Com 3 Dormitérios & Venda, 72 m? Por R$320.000 - Cidade Das Flores - Osasco/sp

5 vimis £ Compartis ciar andinci
Apartamento 4 venda, 72 m? por R§ 320.000 - Cidade das Flores - Osasco/SP @ impmir ¢ Compartihar (D) Denunciar anincio

S0 3 dormitérios com planejados.
Sala de jantar com dois ambientes
Cozinha com planejados e drea de servico

Imével j4 com piso laminado nos dormitdrios e sala, piso frio na cozinha e area de servigo, armarios planejados nos
dormitorios, cozinha e gabinetes de banheiros

1 vaga de garagem - 09/10/2019
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Comparativo n® 2

Apartamento situado na Rua Laranjeira, n* 88, no mesmo Condominio

Fonte: Imobilidria Oliver Marques- - (11) 3768-5000

Oferta = R$ 350.000,00 Valor Corrlgldo pelo F. = R$ 350.000,00 x 0,90 = R$ 315.000,00

Area privativa: 76, 04m? (Medida da Matricula)

Descricao: Apartamento de Padrio Simples sem Elevador, em estado de
conservacdo regular e com a seguinte descricdo: para a drea privativa- sala 2
ambientes, 3 dormitérios, banheiro social, cozinha e drea de servico; para as
dreas comuns- gas encanado, portaria, saldo de festas, drea para churrasco,
quadra poliesportiva, drea verde e uma vaga p/autos por apartamento.

Valor unitirio de m? = R$ 4.254,46

Fatores:

aa=71100=1,00 Farq = /100 = 1,00 Fy="100= 1,00 Fa="7100=100  Fpe="/100=1,00
Valor unitiario homogeneizado = R$ 4.254,46/m”>

C (¥ @ imovelweb.com.br/prop;

3 Apps G Google @ UOL-Omelhor coun

% @ EEQ :

/P W Portal CREA-SP BV Rede Band Vale F... QI ALPHA FM - 1017 ., toapesP [ Arquivo CUB (Deste.. @ INPC/BGE I registrodr

Venda R$ 350.000
Tmobilidria Oliver Marques 18855J Simular financiamento
£ 3705 2000 Condominio R$ 350
(11) 95942 0117

IPTU RS 90

Mensagem ao anunciante

Nome Telefone

mne

A0 enviar vocé esta aceftando 0s Termas & condlcoe

Apartames 76 por RS 350.000,00 - Cidade das Flo
Apartamento - 76m2 SQuartns 1Vaga Imobiliaria Oliver Marques
A s 18855)
RuaLaranjeira 88, Cidade das Flores, Osasco o M
(11)37  Veroftelefone

Apartamento 2 Venda, 76 m2 Por R$350.000 - Cidade Das Flores - Osasco/sp

Referencia APGA74

Lindo apartamento a venda no Jardim das Flores, Gsasco, inteiro planejado, com trés dormitorios, uma vaga de
garagem, em localizag&o privilegiada. visite nosso site e agende uma visita online - 09/10/2019

@ Imprimir (T Compartinar (@) Denunciar anincio

& =5 =

100m* 76m* 1

- B
B
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Comparativo n* 3
Apartamento situado na Rua Laranjeira, n* 88, no mesmo Condominio
Fonte: DG& Imé6veis- #- (11) 3733-4690

Oferta = R$ 351.000,00 Valor Corrlgldo pelo F. = R$ 351.000,00 x 0,90 = R$ 315.900,00

Area privativa: 76, 04m? (Medida da Matricula)

Descricao: Apartamento de Padrio Simples sem Elevador, em estado de
conservacdo regular e com a seguinte descricdo: para a drea privativa- sala 2
ambientes, 3 dormitérios, banheiro social, cozinha e drea de servico; para as
dreas comuns- gas encanado, portaria, saldo de festas, drea para churrasco,
quadra poliesportiva, drea verde e uma vaga p/autos por apartamento.

Valor unitario de m? = R$ 4.154,39

Fatores:

aa=71100=1,00 Farq = /100 = 1,00 Fy="100= 1,00 Fa="7100=100  Fpe="/100=1,00
Valor unitiario homogeneizado = R$ 4.154,39/m?

oferta=1

O ALPHAFM - 101.7 lbapesP [ Arquivo CUB

DG7 IMOVEIS

apartamento para comprar em
(11) 3733-4690 Rua Laranjeira - Cidade das Flores, Osasco-SP ©

DG7 IMOVEIS

RS 351.000 —

condominio R$ 350 « IPTURS 90

1} a8 a8 e

76 m?2 3 quartos 1vaga 1 banheiro

Caracteristicas

IMOVEL

Area de servico Copa Lindo apartamento 4 venda na regiao de Osasco,
Armario na cozinha Interfone com 76 m?2. Localizagao privilegiada, com facil
acesso & Avenida Pinheiro, Pau Brasil, Ruas
Laranjeira, Canela, Marfim e préximo da Escola
Estadual Professor José Jorge, Parque Recreativo
Clovis Assaf, proximo também & comércios locais

Churrasqueira TV acabo

Mostrar mais

Auv. Crisantemo, 125, Jd. das Flores - Osasco - www.epagengenharia.com.br — jflavioguedes@uol.com.br (12) 3653-5116—(12) 99719-2183 13
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Comparativo n? 4

Apartamento situado na Rua Laranjeira, n® 88, no mesmo Condominio
Fonte: Smero Imdveis Ltda -
Oferta = R$ 320.000,00 Valor Corrlgldo pelo F. = R$ 320.000,00 x 0,90 = R$ 288.000,00
Area privativa: 76, 04m? (Medida da Matricula)

Descricao:

ambientes,

3 dormitdrios,
dreas comuns- gas encanado, portaria,

- (11) 4624-5500

Apartamento de Padrao Simples
conservacdo regular e com a seguinte descricdo: para a area privativa-
cozinha e drea de servigo; para as
drea para churrasco,

banheiro social,

sem Elevador, em

saldo de festas,

quadra poliesportiva, drea verde e uma vaga p/autos por apartamento.

Valor unitirio de m? =

Fatores:

aa=1100=1,00

F rq — 1/1!()0 = 1,00

R$ 3.787,48

Fg = 1/1!0() = 1,00

Fa="/100=1,00

Valor unitiario homogeneizado = R$ 3.787,48/m?

Fpg = 1/1!()0 = 1,00

estado de
sala 2

Smero Iméveis Ltda - Me

Creci: 27419-J-SP

(11) 4624-5500
(11) 953285581

& X {d & zapimoveis.com.br/imovel/ve

apartamento para comprar em

Rua Laranjeira - Cidade das Flores, Osasco-SP ©

RS 320.000

condominio R§ 411 « IPTURS 92

=] a8 =)

76 me 3 quartos 1vaga

Caracteristicas

IMOVEL

Armario na cozinha

Interfone

=

1 banheiro

TVacabo

al CREA-SP BV Rece Band V.

M... Q) ALPHAFM - 101.7 lbapeSP [ Arquivo CUB (Dests.. @ INPC/ABGE  J)f registrobr

Smero Imdveis Ltda - Me

Creci: 27419-J-SP

Maravilhoso apartamento , com salaem " L " para
03 ambientes, 03 dormitérios , com armarios,
acabamento em piso decarflex na sala e
dormitérios, cozinha com armarios planejados e
gabinete ( marca Todeschini ) mesa e cadeiras (3) ,
we com gabinete, espelho e box de vidro , teto com

Auv. Crisantemo, 125, Jd. das Flores - Osasco - www.epagengenharia.com.br — jflavioguedes@uol.com.br (12) 3653-5116—(12) 99719-2183
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Comparativo n* 5

Apartamento situado na Rua Laranjeira, n* 88, no mesmo Condominio

Fonte: Trarte Empreendimentos Imobilidrios - & - (11) 2596-6363

Oferta = R$ 279.000,00 Valor Corrlgldo pelo F. = R$ 279.000,00 x 0,90 = R$ 251.100,00

Area privativa: 76, 04m? (Medida da Matricula)

Descricao: Apartamento de Padrio Simples sem Elevador, em estado de
conservacdo regular e com a seguinte descricdo: para a drea privativa- sala 2
ambientes, 3 dormitérios, banheiro social, cozinha e drea de servico; para as
dreas comuns- gas encanado, portaria, saldo de festas, drea para churrasco,
quadra poliesportiva, drea verde e uma vaga p/autos por apartamento.

Valor unitirio de m* = R$ 3.302,21

Fatores:

aa=71100=1,00 Farq = /100 = 1,00 Fy="100= 1,00 Fa="7100=100  Fpe="/100=1,00
Valor unitiario homogeneizado = R$ 3.302,21/m?

£A-SP B Rede Band Vale .. (3 ALPHA FM - 1017

-
|
=

|
B
Triarte Empreendimentos Imobilidrios Ltda - EPP

apartamento para comprar em

Creci: 18878-J-SP Rua Laranjeira - Cidade das Flores, Osasco-SP © Triart
riarte /%E
TR

(11) 2596-6363 Empreendimentos...
R$ 279.000

condominio R$ 350 « IPTU néo informado

Creci: 18878-J-SP

76 m? 3 quartos 1vaga 1 banheiro

Descrigao

AMPLO APARTAMENTO COM 03 DORMITORIOS (PISO FRIO), SALA DOIS

AMBIENTES (PISO FRIO), COZINHA REPLETA DE ARMARIOS PLANEJADOS ( m
AZT- PISO FRIO), WC REFORMADO COM BOX DE VIDRO E ARMARIO, AREA DE

SERVIGO COM ARMARIOS (AZT- PISO FRIO), GARAGEM P/ 01 AUTO COBERTA

E DEMARCADA, PLAYGROUND, QUADRA POLIESPORTIVA, BICICLETARIO.
ACEITA FINANCIAMENTO.

WOCO019703399673

umero
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Comparativo n® 6
Apartamento situado na Rua Laranjeira, n* 88, no mesmo Condominio

Fonte: Nova Granada Imdveis - &- (11) 3688-2050

Oferta = R$ 265.000,00 Valor Corrlgldo pelo F. = R$ 265.000,00 x 0,90 = R$ 238.500,00

Area privativa: 76, 04m? (Medida da Matricula)

Descricao: Apartamento de Padrio Simples sem Elevador, em estado de
conservacdo regular e com a seguinte descricdo: para a drea privativa- sala 2
ambientes, 3 dormitérios, banheiro social, cozinha e drea de servico; para as
dreas comuns- gas encanado, portaria, saldo de festas, drea para churrasco,
quadra poliesportiva, drea verde e uma vaga p/autos por apartamento.

Valor unitirio de m?> = R$ 3.136.51

Fatores:

aa=71100=1,00 Farq = /100 = 1,00 Fy="100= 1,00 Fa="7100=100  Fpe="/100=1,00
Valor unitiario homogeneizado = R$ 3.136,51/m?

C () @ imovelwebcombi/prop hitmi % @ 0 :

i Apps G Google @ UOL-Omethorco.

#® SICCAU|CAU/SP W Portal CREA-SP BV RedeBand Vale FM.. QI ALPHA FM - 1017 bapeSP [ ArquivoCUB (Dests.. @ INPC/IBGE  [)f registrobr »

© Mapa

= Venda R$ 265.000
 Favorito Simular financiamento
y Condominio RS 360

Mensagem a0 anunciante

Ol v
mais

Imovelweb e gostaria de receber
5 s0bre 0 mesmo. Obrigado!

Email

Nome Telefons

an

SaaPaula > Dsasco > Cidade das Flores> 06574~

: NOVA GRANADA IMOVEIS
Apai‘tamemo 76m? - 3 Quartos - 1 Vaga , 1136882050 / 1197066-6322
ad ores, Osasco

06574 - Apartamento 3 Dorms, Cidade Das Flores - Osasco/sp Shman  Bgiaths it i
APTO COM 3 DORMTS, SALA AMPLA EM L PARA 2 AMBTS. COZINHA , BANHEIRO, AREA DE SERVICO, UMA VAGA DE

GARAGEM.OTIMA LOCALIZAGAO,PROXIMO A TODO TIPO DE COMERCIOS, FEIRAS LIVRE, CONDUCAQETC,

DOCUMENTAGAO OK PARA FINANCIAR

ACEITA PERMUTA **As informagdes e a disponibilidade dos imoveis acima séo de respansabilidade dos proprietarios

dos mesmos e poderdo ser alteradas a qualquer momento devendo sempre serem confirmadas com a equipe de

atendimento Nova Granada Iméveis *+ - Ultima Atualizagio: 08/05/2010

=]
s

3

]
i1
i
=D
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Resumo dos Comparativos

Comparativo n® 1 R$ 3.787,48
Comparativo n= 2 R$ 4.254,46
Comparativo n* 3 R$ 4.154,39
Comparativo n* 4 R$ 3.787,48
Comparativo n*> 5 R$ 3.302,21
Comparativo n> 6 R$ 3.136,51
Total R$ 22.422,53

X = Média aritmética dos Comparativos Homogeneizados

R$ 22.422,53
X = cmmmmmmm - = R$ 3.737,09
6
--(+ 30%) = R$ 4.858,22
Limites /
de ----
Confiancga \

-- (- 30%) = R$ 2.615,96

Ndo ha elementos a serem descartados, logo, a Média Saneada serd
igual a Média Aritmética R$ 3.737,09/m>.

O valor unitdrio médio homogeneizado ¢
R$ 3.737,09/m? para o Apartamento de Padrdo Simples Com 2 Elevadores,
em estado de conservacdo necessitando reparos simples (e) com a seguinte
descricdo: area privativa: sala, 2 dormitdrios, banheiro social, cozinha e
drea de servigo; para as areas comuns: gas encanado, portaria, saldo de
festas, drea para churrasco, quadra poliesportiva, drea verde e uma vaga

p/autos por apartamento.
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II1.3 - Calculos

a) Valor do Apartamento

O valor do apartamento atende a seguinte

VB =Sx Vux F, x Fg, x Fy; Xx Fe; x Fy; x F,,, onde:

S = drea privativa = 76,04m’
Vu = valor unitdario bdasico = R$ 3.737,09/m2

F.. = 0,7210
Fda = 1,00
Furg = 1,00
F. = 1,00
F, = 1,00
F,, = 1,00

VB = 76,04m* x R$ 3.737,09/m*x 0,7210 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
VB = R$ 204.885,36

Av. Crisantemo, 125, Jd. das Flores - Osasco - www.epagengenharia.com.br — jflavioguedes@uol.combr 75 (12) 3653-5116—(12) 99719-2183 18
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IV - Conclusao

1- O imével objeto da presente reavaliagdo ¢é
constituido de um apartamento de n* 42 situado no 4 pavimento do Bloco
04 do Condominio Residencial Sub Tenente Paulo Diego, no endereco Rua
Ameixeira, n> 125, com entrada pela Rua Laranjeira, n> 88, Cidade das

Flores, em Osasco-SP.
2- O valor do imével objeto dos autos é, na data

do Laudo R$ 204.885,36 (Duzentos e quatro mil, oitocentos e oitenta e

cinco reais e trinta e seis centavos).

Fecho Desse Documento De Laudo

O presente Laudo de Avaliacdo consta de
dezenove (19) laudas impressas em um sO lado, e assinada por mim, Perito
Judicial, na dltima folha.

Osasco, 29 de novembro de 2019

j ) Y

Perito Judicial
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