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Excelentissima Senhora Doutora Juiza de Direito da 82 Vara Civel
do Foro da Comarca Osasco SP.

Processo: n® 1029851-16.2023.8.26.0405
Acao: Execucéo de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais

Rui das Neves Martins, Engenheiro Civil, Eletricista e
Seguranga do Trabalho, perito judicial nomeado nos autos da acdo Execugao de
Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais, promovida por Condominio
Osasco Prime Boulevard - Torres de Escritorio - Osasco Prime Center contra
Informax Informagées, Assessoria e Treinamento Empresarial Eireli., vem,
respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, apds diligéncias e estudos

necessarios, apresentar suas conclusdes consubstanciadas no seguinte

TECNICO (§iey

Membro titular do
Ibape sp n° 664
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Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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I. RESUMO DE VALOR

Escritdrio n? 2207, localizado no 222 pavimento da Torre “Santorini”, com
direito ao uso de 01 vaga de garagem em local indeterminado, integrante
do Condominio “Osasco Prime Boulevard Torres de Escritdrio - Osasco Prime
Center’, localizado nas Avenidas dos Autonomistas, n? 896, e Franz Voegeli,
n2 303, Vila Yara, municipio de Osasco, estado de Sao Paulo, descrito na
matricula 108.393 do 12 ORI/Osasco:

Valor de Mercado

R$ 400.000,00

(Quatrocentos mil reais)

valido para a data base “Maio de 2025”

107042025

Foto: Vista do acesso ao Patio Osasco Open Mal, interligado ao Condominio
“Osasco Prime Boulevard Torres de Escritério - Osasco Prime Center”.
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II. PRELIMINARES

2.1) Trata-se dos autos da agéo Execugao de Titulo Extrajudicial - Despesas

2.2)

CERTIDAO DE PENHORA

Certifico para fins de averbagao da penhora da propriedade ou de direitos sobre o(s) imével(is)

efetuada no processo como adiante se contém:

PROCESSO

NATUREZA DO PROCESSO: EXECUGAO CIVIL
Namero de ordem: 1029851-16.2023.8.26.0405

Exequente(s)

CONDOMINIO OSASCO PRIME BOULEVARD
CNPJ: 18.273.982/0003-12

Executado(a, os, as)

INFORMAX INFORMACOES,ASSESS. E TREINAMENTO EMPRESARIAL LTDA
CNPJ: 01,588,323/0001-00

Terceiro(s)
Valor da divida: R$ 29.534,58

IMOVEIS PENHORADOS

1.

Protocolo de Penhora Online: PHO00512679

Comarca: OSASCO

Enderego do imovel: Avenida dos Autonomistas, n® 800, Torre 1 ? Sala 2207
Bairro: Vila Yara

Municipio: OSASCO

Estado: Sdo Paulo

Numero da Matricula: 0108393

Cartério de Registro de Iméveis: 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE

OSASCO -SP

Condominiais, promovida por Condominio Osasco Prime Boulevard -
Torres de Escritério - Osasco Prime Center contra
Informagbes, Assessoria e Treinamento Empresarial Eireli., processo
sob n° 1029851-16.2023.8.26.0405, em curso perante esse E. Juizo da 8
Vara Civel do Foro da Comarca de Osasco SP.

Informax

O signatario foi honrado com a nomeagéo para exercer a fungao de auxiliar
da justica e proceder a avaliagdo do bem imdvel descrito no Termo Penhora
e Deposito reproduzido a seguir:

2.3) As partes ndo indicaram assistente técnico, bem como, néo formularam rol

de quesitos a serem respondidos pelo signatario.
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III. VISTORIA

Vistoria e Localiza¢ao:

3.1.1) O imével objeto da avaliagdo, & composto pelo Escritério n® 2207,
localizado no 22° pavimento da Torre “Santorini”’, com direito ao uso de 01
vaga de garagem em local indeterminado, integrante do Condominio
“Osasco Prime Boulevard Torres de Escritorio - Osasco Prime Center”,
localizado nas Avenidas dos Autonomistas, n° 896, e Franz Voegeli, n°
303, Vila Yara, municipio de Osasco, estado de Sao Paulo, conforme
reproducéo parcial de imagem da plataforma digital do “Google Maps”:
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3.2) Melhoramentos Publicos:

3.2.1) A regido onde se localiza o imovel em questdo, possui 0s principais
melhoramentos publicos, tais como:

Pavimentagdo asfaltica;

J

lluminagao publica;

Rede de energia elétrica;

Rede telefonia;

Rede de agua;

Gas subterraneo;

Coleta de Lixo;

TV a cabo;

L N R R R

Linhas de Transportes coletivos.

3.3) Caracteristicas da Regiao:

3.3.1) Na regido sé@o encontrados estabelecimentos de prestacdo de
servicos e comércio diversificados, composto por lojas diversas, bares,
lanchonetes,  restaurantes, escritérios, drogarias, hipermercados,
instituicdes financeiras, agéncias de veiculos, postos de gasolina, entre
outros servigos que atendem a regido, onde se destacam:

= Ocupacdo da Regido:  Heterogénea

= Ocupacao Comercial: ~ Padréo Simples a Superior

= Ocupacao Residencial: Padrédo Médio a Superior

= Escolas: Municipais e Particulares

= Servigos Médicos: Hospitais Municipais/Particulares
= Agéncias Bancarias: Diversas
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Foto: Vista parcial da Av. dos Autonomistas, no trecho onde localiza-se a
entrada do Patio Osasco Open Mall, interligado ao Condominio “Osasco Prime
Boulevard Torres de Escritdrio - Osasco Prime Center”,

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/05/2025 as 13:30, sob o nimero WOC025701649083

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1029851-16.2023.8.26.0405 e codigo 496MJwtV.



fls. 262

Eng” MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagdes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

110/04/2025

Foto: Vista parcial da Av. Franz Voegeli, no trecho onde localiza-se a entrada
central do Condominio “Osasco Prime Boulevard Torres de Escritorio - Osasco
Prime Center’.
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3.3.2) Trata-se de uma regido composta por ocupagao heterogénea,
integrante da antiga microrregiao “Industrial Autonomistas”, que atualmente
possui perfil amplo e diversificado, do @mbito comercial, de servicos e
residencial, com ocupacdo do tipo vertical de padrdo médio a superior e
complexos comerciais de grande porte.

3.3.3) A macrorregido possui infraestrutura completa com empreendimentos
comerciais privados do mesmo porte, tais como: SuperShopping Osasco,
Shopping Unido e Continental Shopping e galpdes com lojas subdivididas.
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3.3.4) Destaca-se que, em termos de mobilidade urbana, a microrregido
possui circulagdo pela principal malha viaria da cidade, a Avenida dos
Autonomista, e adjacentes como Franz Voegeli e Hilario Pereira de Souza,
que também se consolidam como sendo vias de importante circulagao,
servidas pelas principais linhas de Onibus municipal e intermunicipal,
distando 1,6 km do Terminal Rodoviario Amador Aguiar e 3,9 km do terminal
e estacéo de Trem da CPTM Osasco.

3.4) Classificacdao de Zoneamento Municipal:

3.4.1) De acordo com a Lei de Zoneamento, que regula 0 uso e ocupagao
do solo do Municipio de Osasco, o imével se encontra inserido nas Zonas
“ZI” Zona Industrial e “ZECSC” de uso em eixo predominantemente
comercial e de servigos centrais, conforme destacado na reproducao parcial
da planta a seguir e quadro de ocupagao:

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/05/2025 as 13:30, sob o nimero WOC025701649083

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1029851-16.2023.8.26.0405 e c6digo 496MJwtV.



fls. 265

Eng” MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagdes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

U M\ ] ZR2-07 |}
{zr3-01]| {fE
jid 265-06
|'f | ZR2-07. ’_,,/
rl::J L R0
71 ‘IR 2108 "ﬁ"'zna 1
, , \ 21-09
‘I\ I ZI-13
.\;\\‘_} | ——_ //\
~Ea L Z€S-05 ZR3-01 /
j}f | \ \\ ZR3-01 ;" /
ZH»EI-&).' - ]
' U N
d i ZECS-01 /f f'
: ’ 21-14 3 JH
/ |
ZR1-02
> [
Z1-13 ,'I ,
\\ 21-09 ] | f
N |
ZCS og" \ (f f
: ZECS-02
N, |
7 SN N b
Y ZR3-02
S il S
\
ZR4 |
=~ L FaN '\

3.5) Caracteristicas Gerais do Empreendimento:

3.5.1) Terreno: A area de terreno onde se encontra implantado Condominio
“Osasco Prime Boulevard, é de grande dimenséao e possui testadas voltadas
para as Avenidas dos Autonomistas e Franz Voegeli de formato irregular e,
topografia plana a declive. Apresenta solo aparentemente firme e seco para
receber edificacdo de qualquer porte, obedecendo evidentemente as leis e
posturas municipais vigentes.

3.5.2) Condominio: O empreendimento € composto por 02 torres de
escritorios padronizados assim denominado:

“Myconos” e “Santorini”

3.5.2.1) Portarias: A portaria central do condominio, se localiza na
Av. Franz Voegeli, n° 334, porém, as torres possuem acessos pelo
hall do pavimento térreo e entrada do Patio Osasco Open Mall, na
Av. dos Autonomistas, n° 896.
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3.5.2.2) Sistema de seguranga: O Condominio conta com recepgdes
individuais humanizada, sistema de portas automatizadas, seguranca
privada, reconhecimento facial e cartdo, CFTV instaladas em pontos
estratégicos do condominio.

3.5.2.3) Areas de lazer: N&o possui. Porém, o condominio possui
interligacdo com o Patio Osasco Open Mal, que se configura como
um Life Center composto lojas de servigos, mercados, farmacias,
agéncias, saude, beleza, gastronomia e conveniéncia.

3.5.3) Torre “Santorini”: E constituido por 31 pavimentos, sendo 3
subsolos, térreo e 28 superiores, com 12 salas de escritérios por andar,
totalizando 668 unidades comerciais, servidos por 7 elevadores subdividos
por andares (zonas), assim disposto:

= Pavimento Subsolos [1/2/3]: rampas de acesso, recepcao, “hall” de
elevadores, lojas, escada de circulagdo com porta corta fogo,
extintores, hidrantes e centro de medicao;

= Pavimento Térreo: portaria central, “hall” de entrada e de elevadores,
escada de circulagdo com porta corta fogo, extintores, hidrantes e
centro de medigéo;

= Pavimentos Superiores: do 1° ao 28° andar, contém “hall” de
circulagdo, salas de escritorios, escada com porta corta fogo,
extintores e hidrantes;

= Pavimento Atico: contém barrilete, caixa de escada com porta corta
fogo, casa de maquinas dos elevadores e caixas d'aguas;

& Estrutura: Edificada através de fundacdes, pilares, vigas e lajes de
concreto armado, as paredes de elevagdo com estrutura e alvenaria
de vedacao.

3.5.4) Padrao construtivo: Considerando a tipologia do empreendimento,
espelhando-se nos padrdes definidos no atual estudo “Valores de Edificagdes
de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP, a edificagao se enquadra na classificagao:

Classe 2. Comercial

Prédio Grupo 2.1 Escritério

Padrdao |2.1.4 Superior com elevador
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3.5.5) Vaga de garagem: O escritdrio n°® 2207, possui direito a uso de 01
uma vaga indeterminada na garagem coletiva dos pavimentos subsolos.

Nota: O estacionamento possui sistema valet para usuarios do Patio
Osasco Open Mall e ndo proprietarios de unidades no condominio.

3.5.6) Areas do escritorio: A sala possui as seguintes areas conforme
descritas no quadro a seguir e certiddo de matricula n® 108.393 reproduzida
a seguir:

Escritorio | Area Util Privativa | Area Comum | Area Total | Fragéo Ideal
2207 53,020 m? 41,655m2 | 94,675 m? | 0,000432%

1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE OSASCO

—MATRICU FOLHA LIVRO N® 2 - REGISTRO GERAL
108.393 [ 001 Data; 03 de abril de 2014
. CNS 11.152-6

[ IMOVEL: Escritdrio n® 2207, localizado no 22° pavimento, Torre Santorini do )
" Empresndimento “Condominio Osasco Prime Boulevard’, Torre de Escritérios do
Osasco Prima Center, siluado na Avenida dos Autonomistas, n® 896, esquina
com a Avenida Franz Voegeli, n°® 303, com as seguintes &reas: privativa
53,020m* comum 41,855m? total 94,675m% com a fragdo ideal de 0000432,
com direito @ utilizagBo de 1 vaga na garagem em local indeterminado.
CADASTRO: 23242 22 57.0001.99.999.01.

PROPRIETARIA; IPOMOEA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, com
sede na Avenida Major Sylvio de Magalhges Padilha, n° 5.200, Edificio Miami,
Bloco C, Conjunio 31, & Jardm Morumbi, CapitallSP, CNPJMF n®
05.073.039/0001-03.

O Substilute do 1€
(Dr. Cléudio Martins Ribeiro).
Prot. Oficial 260.316, em 25 d

7

}B’@d. Microfilmen® 229713
Av. 1, em 03 de abril de 2.014,

Confarme Registro n® 8/87.561, feito em 11 de abril de 2.011, a proprietaria deu
em primeira, Unica e especial HIPOTECA o imével desta matricula (incluindo-se
ouiros iméveis) ao BAN BRADESCO S.A.. com sede na Cidade de Deus,

: 48/0001-12, em garantia do pagamento. do

O Escrevente Aulgrizados
(Alan Gusmao A "J'

Prot, Oficial 260 3367%M 25 de margo de 2014, Microfimen® 129713

CONTINUA NA FICHA
02
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3.5.6.1) Vista panoramica: A unidade possui vista panoramica para a
Av. dos Autonomistas.

____.
eSS~
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®sasco Prime.Center
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3.6) Cadastro Municipal Imobiliario:

3.6.1) O imdvel encontra-se cadastrado na Prefeitura Municipal de Osasco,
porém, apés consulta ao site da Secretaria de Finangas para emisséo da
Certiddo de Valor Venal, verifica-se a informagdo que néo é possivel gerar o
documento ou que o CNPJ da empresa executada ndo possui vinculo:

Para as certiddes d

o
Para ANO & AREA & VALOR VENAL n o emi s 20 ana de 1995,
Caso a finalidade desejada no estiver disponivel, faga a solicitagSo pessoalmente comparecendo e Mendimento da Sec a Narciso Sturlini, 201 - Vila Osasco. No horario das 08:30 as 16:20 hs.

Importante: Pars impressSo da Certidio & necesséric = instalacSo do Acrobst Readsr no seu computsdor = configuracia do tipo do papsl da impressora pars Ad.

* CPF/CNP] do Solicitante | 147.028.248-80
* CPF/CNP] do Contribuinte | 01.588.323/0001-00

Mome/Razdo Social = INFORMAX INFORMACOES, ASSESSORIA E TREINAMENTO EMPRESARIAL LTDA - ME

i
Gerar nova imagem.

X Nio & possivel gerar a CND. O CPF 01.588.323/0001-00 no possui * Codigo da Imagem abaixo C]
vincula com qualquer endersgo.

W TCOHFIRMAR] (g3 LIMPAR

FECHAR

3.6.2) Vistoria interna: Nos termos do Artigo 474 do CPC, foi agendado
data e horario para realizacdo da vistoria do imével, ao passo que, apds
explanar a situagdo processual na portaria central, o subscritor foi conduzido
a administradora do condominio, que apds consultar os registros internos
informou que a unidade se encontra cadastrada em nome da empresa
executada, porém, encontrava-se fechada e sem acessos registrados no
ano de 2025.

Inobstante a auséncia do ocupante e/ou responsavel legal para
possibilitar 0 acesso ao interior do escritério avaliando, apos autorizagéo
e com acompanhamento da Sindica Sra. Irani de Souza e do patrono
Dr. Jodo Batista de Moraes, o subscritor diligenciou até o “hall” de entrada
do imével em questdo, oportunidade que se confirmou que a sala se
encontrava fechada, de modo que, os levantamentos internos ndo foram
realizados.

3.6.3) Informagbes: Fazendo uso das prerrogativas do Artigo 473 § 3°,
inquiriu-se a sindica acerca das dependéncias internas e estado de
conservacdo do imovel, oportunidade que foi relatado que o escritdrio
avaliando se encontra em condigbes regulares e possui as seguintes
dependéncias:
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— Recorte do projeto arquitetonico com desta que para o escritério com final 07

3.6.4) Vistoria escritério similar: Para viabilizar os trabalhos periciais de
engenharia de avaliagdo, bem como o andamento do feito, por se tratar
de imdvel de concepgao arquitetdnica composto por unidades tipos por final
para efeitos de avaliagdo judicial solicitou-se a sindica vistoriar imével
similar, oportunidade que foi autorizado proceder levantamento na unidade
n® 2307, do 23° andar, da Torre Santorini.
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De grande valia consignar, considerando que a edificagéo
possui tipologia arquitetnica consolidada e unidades tipo, com fulcro no
disposto no item 8.4 da atual Norma Para Avalicdo de Imdveis Urbanos
“2011” do IBAPE/ - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia, para avaliacdo adotou-se metodologia técnica com base no
segmento de mercado com identificacdo de circunstancias valorizantes ou
desvalorizantes e investigagao das caracteristicas do imdvel, suas areas de
uso comum e privativa, como prelecionado a norma:

Item 8.4 Vistoria do imovel avaliando

Quando néo for possivel o acesso ao interior do imovel, o motivo deve ser justificado no
laudo de avaliagao.

Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliagdo pode prosseguir com base
em uma situacdo presumida, a partir de elementos que for possivel obter, tais como:

a) Descrigdo interna;

b) Vistoria externa de areas comuns, de outras unidades do mesmo edificio, no caso de
apartamentos, escritérios ou conjuntos habitacionais;

A vistoria deve ser complementada com a investigagdo da vizinhanga e da adequagdo do
bem ao segmento de mercado com identificagdo de circunstancias atipicas, valorizantes ou
desvalorizantes.

3.7) Relatdrio Fotografico:

3.7.1) Para melhor visualizagdo do imoével avaliando e suas caracteristicas,
serao apresentadas, a seguir, descrigdes de imagens obtidas no decorrer da
vistoria.
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10704172025

Foto ne 01: Vista do acesso ao Patio Osasco Open Mal, interligado ao
Condominio “Osasco Prime Boulevard Torres de Escritorio - Osasco Prime
Center”, localizado na Av. dos Autonomistas, n° 896.
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Vista geral da fachada da Torre 1
ruidasneves@terra.com.br
Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

, onde se localiza o imdvel avaliando.

02

H

“Santorini

Foto ne

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11
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voltada para a

a0,

ruidasneves@terra.com.br
Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Vista geral do acesso a portaria e recepg

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

Av. Franz Voegeli.

Foto ne 04
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ruidasneves@terra.com.br

Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Detalhe para a identificagédo condominial.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

Foto n2 05
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ruidasneves@terra.com.br
Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Foto ne 07: Vista geral do acesso a portaria e recepgao da Torre 1 “Santorini”,
onde se localiza o escritdrio objeto da avaliagao n° 2207.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/05/2025 as 13:30, sob o nimero WOC025701649083

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1029851-16.2023.8.26.0405 e codigo 496MJwtV.



"AWCIN9GY 0B1p0 8 G0¥0°92°8'£202 9T-TS8620T 0SSa204d 0 awlojul ‘op ojuswnaogeloualiajuodiuge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh-fess//:sdny a1s o assade ‘[euiblio o Jisju0d eied
€80679T0.5Z0D0M 0J3WNU 0 gos ‘ OL:ET S8 §Z0Z/S0/ZT Wd opejodoloid ‘ojned OBS ap Opeis3 0p BINSNC 8p [eungll @ SNILYVIN SIAIN SYA INY Jod suswienbip opeuisse ‘[eulflo op eidgd 9 ouawnaop a)s3

fls. 279

Eng” MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagdes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos
hall de entrada com elevadores do

ruidasneves@terra.com.br
Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Foto ne 08: Vista geral da recepgao e
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

pavimento térreo.
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ruidasneves@terra.com.br
Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Vista geral do hall de elevadores.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

Foto n2 09
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ruidasneves@terra.com.br
Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

: Vista geral do hall de elevadores do 22° andar, onde se localiza o
e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

210
| avaliando.

Foto n
imdve
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ruidasneves@terra.com.br
Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Vista parcial do corredor de circulagédo de acesso as salas de

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

Foto ne 11
escritorios.




fls. 283

Eng” MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagdes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Foto ne 12: Vista geral da porta do escritorio
2207, objeto da avaliagdo. Na oportunidade da
vistoria, se encontrava fechado.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Foto n2 13: Vista geral da porta do escritorio
2307, vistoriado pelo signatario, por tratar-se de
unidade com disposigdes originais similares.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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10/04/2025

-

ruidasneves@terra.com.br
Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Vista parcial da sala (unidade similar vistoriada).

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

Foto n2 14
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ruidasneves@terra.com.br
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Foto ne 15: Vista parcial da sala, tomada de outro angulo (unidade similar
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

vistoriada).
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Foto ne 16: Vista parcial da sala com divisdria interna (unidade similar vistoriada).
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11
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Foto ne 18: Vista geral do 2° subsolo destinado a parte do estacionamento do
complexo comercial.
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Foto n2 19: Vista geral do acesso ao Patio Osasco Open Mal.
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Foto ne 20: Vista parcial do pavimento térreo com lojas e servicos e, aos
fundos, pode-se observar as torres de escritorios.
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Vista parcial do corredor com lojas.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

Foto ne 22
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IV. CRITERIOS DE AVALIACAO

Normas Tecnicas:

4.1.1) O presente trabalho de avaliagédo obedece como diretrizes gerais, as
técnicas e recomendagfes da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas a NBR 14653-2 “Avaliagdo de Bens Parte 2 — Imoveis Urbanos”,
Norma Técnica “2011” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
de Engenharia e Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos.

Especificacao da Avaliacao:

4.2.1) A especificagéo sera estabelecida em razéo do prazo demandado,
das disponibilidades de dados de mercado, da natureza do tratamento a ser
empregado, e dos recursos disponiveis. Podem ser definidas quanto a
fundamentacgéo e precisao.

Metodologia:

4.3.1) Para se calcular o valor de mercado de um imdvel, seguindo o que
preconiza o ltem 8.5 da atual Norma de Avaliagédo, poderao ser utilizados os
seguintes métodos:

—> COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADQ: Comumente utilizado
preferencialmente na busca do valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritdrios, armazéns, entre outros,
sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

=> EVOLUTIVO: Indicado para estimar o valor de mercado no caso de
inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando. E o caso de
residéncias de alto padrao, galpdes, entre outros.

= INVOLUTIVO: Somente utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais
semelhantes ao avaliando.

= CAPITALIZACAO DA RENDA: Recomendado para empreendimentos de base
imobiliaria, tais como shopping-centers, hotéis.

— METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO: Essencialmente utilizado quando
houver necessidade de obter o custo do bem.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
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4.3.2) A escolha da Metodologia conforme determina a norma NBR 14653-1,
recomenda que sempre que possivel, o valor de mercado do imdvel, seja
para venda ou locagdo, seja determinado com o emprego do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, pois, tal preferéncia € devida
ao fato de que seus resultados espelham com maior fidelidade a situagéo
do mercado imobiliario na época da avaliagéo, visto que sé&o obtidos por
comparagao direta com outros eventos semelhantes de mercado, onde se
destacam as seguintes definicdes técnicas, literarias e normativas.

4.3.3) Nesse contexto, de valia consignar, que a preferéncia pelo uso de
métodos diretos n&o é recente, pois, em ja em 1992 o ilustre Engo. Joaquim
da Rocha Medeiros Junior (in memoriam) apresentou no Seminario Paulista
de Avaliagcbes e Pericias, realizado pelo IBAPE/SP, trabalho intitulado
"Métodos Diretos x Métodos Indiretos", onde consta:

".. A bem da verdade, todos os métodos avaliatérios sdo
comparativos, POis, qualquer deles, se baseia,
fundamentalmente, no confronto com valores de assemelhados:
o que os distingue entre diretos e indiretos, € o fato de, nos
primeiros, ser menor o nUmero de etapas e/ou operacdes
necessdrias a proceder as "homogeneizacdes' destinadas a
considerar e equalizar as desigualdades entre o bem avaliando e
0s que possam servir de termo de confronto”.

Como nenhuma dessas etapas de "homogeneizacdo" é
absolutamente perfeita, sempre encerrando probabilidade de
introduzir distorcées nos resultados (especialmente quando
usados os critérios denominados cldssicos, das avaliacdoes de
nivel normal), resulta evidente que, j& de plano, os métodos
diretos, quando possivel usd-los, devem ser os preferidos, por
terem maior confiabilidade.

Por outro lado, é de ser considerado que, enquanto pelo método
comparativo direto os resultados obtidos, se corretamente
conduzidos os cdlculos, levam a valores de mercado dos bens,
pelos métodos indiretos, o que se alcanca, na verdade, a bem
dizer, sGo valores econdmicos das propriedades.

Como, pela propria definicdo do item 1.3 da NBR 5676, o valor a
ser determinado deve ser o de mercado - correspondendo este
ao preco que se definiia em um mercado de concorréncia
perfeita - fica mais uma vez comprovado que, nas avaliacdes de
imoveis, deva ser dada primazia ao uso dos métodos diretos."
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4.3.4) A relevancia de tais conceitos para a Engenharia de Avaliagdes foi
avaliada por mais de 300 profissionais de todo o pais que participaram do
Seminario Paulista de Avaliagcbes e Pericias realizado em novembro de
1992 pelo IBAPE/SP incluiram o seguinte topico nas recomendagdes finais:

‘ TEMA I - METODO DIRETOS x INDIRETOS ‘

1) Nas avaliacoes, preferencialmente e quando passiveis de serem
aplicados, devem ser adotados os métodos diretos;

2) Os métodos indiretos reservam-se as avaliacdes de imdveis
especiais ou quando os diretos se mostrarem impraticaveis.

3) Devem os orgdos de classe e os profissionais em geral
promoverem estudos, pesquisas e discussdo para fomentar o
aperfeicoamento dos métodos existentes e a criacdo de novos
roteiros avaliatorios.

4.3.5) No mesmo sentido, as atuais Normas para Avaliagédo de Imdveis
Urbanos a NBR 14653-1 e do IBAPE/SP 2011 também confirma a opgéo
preferencial pelos métodos diretos ao recomendar:

Norma do IBAPE-SP
Trata-se de procedimento preferencial que exige o conhecimento
de dados de mercado de imdveis quanto d contemporaneidade
dos dados obtidos.

NBR 14653-2

Trata-se de procedimento preferencial e usualmente empregado
em avaliagcdes de imdveis. Para sua aplicacdo é exigido o
conhecimento de dados de mercado referentes a ofertas de
imoveis semelhantes.

9.2 Método comparativo direto de dados de mercado

Analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avalkando, com objetivo de encontrar a tendéncia de

formacao de seus pregos

4.3.6) Portanto, em fungéo da natureza do bem, da finalidade da avaliagéo
e da disponibilidade de dados de mercado, a metodologia técnica a ser
empregada na presente avaliacdo, sera o conceituado e recomendado
‘Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, por melhor se
enquadrar no trato pericial em tela e que atende a todas as consideragdes
fundamentadas e preconizadas pelas atuais Normas de Avaliacao.
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4.3.7) Trata-se de metodologia aplicavel utilizando-se para tal o “Tratamento
de Dados Fatores ou Homogeneizagdo®, consoante determina as atuais
Normas Técnicas vigentes, cujos resultados sé&o comparados com o imovel
avaliando, a fim de parametrizar os dados obtidos.

Avaliagao:

4.4.1) Definido tecnicamente que o valor de mercado do imovel sera
determinado através do recomendado Método Comparativo Direto de
Mercado, o valor devera refletir as condigdes vigentes no mercado
imobiliario, isto é, o resultado final devera representar o valor mais provavel
de mercado do imével, onde devera ser considerado o cenario
mercadoldgico contemporaneo a data base da avaliagdo, como bem define
a Norma:

Norma de Avaliacdo de Iméveis Urbanos NBR — 14.653-1 da ABNT -
Associacao Brasileira de Normas Técnicas:
3.44 Valor de Mercado

“Quantia mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
condi¢bes do mercado vigente.”

Graus de Fundamentacao e Precisao:

4.5.1) Os graus de fundamentacdo e de precisdo nas avaliagbes foram
definidos em obediéncia as atuais Normas de Avali¢cao, guardado o critério
geral de atribuir graus em ordem numérica e crescente, onde o grau | € 0
menor e lll o maior, onde o Laudo Técnico Pericial enquadra-se nos graus:

Grau de Fundamentacao II
Grau de Precisao I11

4.5.2) Finalizando, o laudo pericial atende as prescrigdes do item 8.2.1.4.2
da ABNT NBR 14653-2:2011.
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Pesquisa Comparativa:

4.6.1) Para proceder a pesquisa de elementos comparativos, o signatario
percorreu a regidao geoecondmica do imével, bem como, diligenciou as
imobiliarias da regido e plataformas especializadas do ramo imobiliario com
0 objetivo de coletar elementos em ofertas.

4.6.2) Diante do campo amostral obtido na pesquisa de mercado, utilizando
0 Tratamento de Dados de Mercado denominado “por Fatores” ou
convencionalmente chamado de “Homogeneizagéo”, os elementos coletados
foram introduzidos no consagrado programa “Geoavaliar Pro”, desenvolvido
a partir das Normas NBR 14653-2 do IBAPE/SP.

Valor Unitario de Apartamento:

4.7.1) Através do processo por tratamento de fatores, todos os elementos
comparativos selecionados foram homogeneizados onde se considerou os
seguintes parametros de fatores de ajustes:

=> Localizacao (indice fiscal de transposicao): Serao considerados valores
expressos na planta genérica do municipio.

— Elasticidade de precos: Sera representado pelo fator oferta com desagio
de 10% ou 0,9, para compensar eventuais superestimativa dos dados de
oferta -item 10.1 da Norma de Avaliagao de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP.

=> Fator de Adequagao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao
(FOC): Para levar em consideracdo a obsolescéncia e estado de
conservacao dos elementos comparativos sera aplicado o critério Método
Ross - Heidecke, que leva em conta a obsolescéncia da edificacdo, o
padrao construtivo e estado de conservacdo, sendo adotado para
depreciagao da idade das construcoes o fator de adequagdo ao
obsoletismo e estado real de conservacao, utilizando-se a consagrada
expressao: Foc =R + Kx (1-R)

=> Padrao construtivo: As diferencas de padrdao construtivo serdo
ponderadas pela relagao dos seus respectivos padrdes, onde sera utilizado
o estudo “Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos” do IBAPE/SP.
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VALORES DE EDIFICACOES
DE IMOVEIS URBANOS -
UNIDADES ISOLADAS

ibape s¢

v’ Fator Area: Para compensar as diferentes dimensdes de areas [imovel
paradigma com relagdo aos comparativos de terreno], sera utilizado a
féormula contida no Livro Homogeneizacdo de Areas para Avaliacdo de
Imoveis:

An=[(A. /A, )4 28] Sendo:

An= Area homogeneizada
Ac = Areado elemento comparativo

A, = Areadoimovel avaliando

A utilizagdo do expoente deve ser utilizada da seguinte
forma:

Ae—A; £ 30% — 1/4
Ae—A; > 30% —1/8

4.8) Caracteristicas do Imovel:

4.8.1) O imével avaliando possui as seguintes caracteristicas:

Classe Construtiva Residencial
Grupo Escritorio
Padrao Construtivo Superior
Area (til 53,020 m2
Idade aparente (ir) 22 anos
Vida Referencial 60 anos

Nota: Em fungdo da natureza do bem, da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade de dados
de mercado, para calcular o valor de mercado do imével, sera considerado a area privativa
conforme recomendam as Normas de Avaliagdo, bem como, por caracterizar metodologia
empregada em avaliagbes judiciais e negociagdes no livre mercado imobiliario.
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Valor Total de Mercado do Imovel:

4.9.1) O calculo do valor de mercado do imével em apreco, sera proveniente
do valor unitario final por metro quadrado de area privativa apés calculos
e homogeneizagdo em conformidade com as Normas com auxilio do
conceituado software “Geo Avaliar Pro”, onde se obteve dados estatisticos,
média aritmética e limites de confianga compreendidos no intervalo de
mais ou menos 30% em torno da média, cujo valor resultou em GRAU DE
FUNDAMENTAGAO Il e PRECISAO llI, graus de niveis maximos de ampla
seguranca técnica no processo de avaliagao.

4.9.2) Portanto, o valor total de mercado do imdvel composto pelo
Escritdrio n°® 2207, localizado no 22° pavimento da Torre “Santorini”’, com
direito ao uso de 01 vaga de garagem em local indeterminado, integrante
do Condominio “Osasco Prime Boulevard Torres de Escritorio - Osasco
Prime Center”’, conforme céalculos de homogeneizacdo dos elementos
comparativos que segue anexo ao laudo (anexo-01), resulta em:

R$ 399.935,16
Em nimeros redondos:

Vi =R$ 400.000,00

(Quatrocentos mil reais)
Valido para a data base “Maio de 2025”

Grau de Fundamentacdo: II
Resultado final da avaliagio

Média saneada
7.543,10

Intervalo de confianga do paradigma
Minimo Maximo
7.176,75 7.909 45

“alor unitario “alor total
7.543,10 399.935,16

Intervalo de Confianca Avaliando
Minimo Maximo
778,75 7.509,45

Grau de precisdo: III

Nota: Conforme item 11.4 e entendimento definido no
item 3.1. da atual Norma Para Avaliagdo de Imdveis
Urbanos do IBAPE/SP, foi considerado a margem de
arredondamento (ajuste) final da avaliagdo de até 1%
do valor calculado.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/05/2025 as 13:30, sob o nimero WOC025701649083
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V. CONCLUSAO

Por todo o exposto, conclui-se o valor total de
mercado para o imovel composto pelo Escritério n2 2207, localizado no
22° pavimento da Torre “Santorini”, com direito ao uso de 01 vaga de
garagem em local indeterminado, integrante do Condominio “Osasco
Prime Boulevard Torres de Escritério - Osasco Prime Center”, localizado
nas Avenidas dos Autonomistas, n° 896, e Franz Voegeli, n° 303, Vila Yara,
municipio de Osasco, estado de Sdo Paulo, descrito na matricula 108.393
do 1° ORI/Osasco, calculado em consonancia com as Normas de Avaliacao

de Imoveis Urbanos, através do “Método Comparativo Direto de Dados

de Mercado':

Condominio “Osasco Prime Boulevard
Torres de Escritorio - Osasco Prime Center”

Torre 1 “Santorini”

Escritorio 2207

01 Vaga de Garagem indeterminada

R$ 400.000,00

(Quatrocentos mil reais)
Valido para a data base “Maio de 2025”

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/05/2025 as 13:30, sob o nimero WOC025701649083
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VI. ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico de Avaliagdo € constituido
de 48 laudas digitadas no anverso, todas assinadas digitalmente. Inclui-se no
presente trabalho 01 (um) anexo.

Prestigiado pela honrosa nomeagdo, o signatario
agradece e coloca-se a inteira disposicdo desse respeitavel Juizo, para prestar
quaisquer esclarecimentos que se julgarem necessarios.

Termos em que,
Pede Deferimento.

Osasco, 09 de maio de 2025.

Rui das Neves Martins

Eng®° Civil, Eletricista e Segurancga do Trabalho
Mestre pelo IPT em Tecnologia da Construgdo de Edificios.
Pos-graduado pela FAAP em Pericias e Avaliagbes de Engenharia.
Membro Associacdo Brasileira de Mecanica dos Solos IPT.
Membro do IBAPE/SP n° 664

CREA 060.149.660.4

Trabalho n°® 10752/25

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/05/2025 as 13:30, sob o nimero WOC025701649083
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Anexo 01
F’ESQUISA IMOBILIARIA
ELEMENTOS COMPARATIVOS

Avaliagdes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

ruidasneves@terra.com.br
Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11
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cAAvaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP - 2025

unuzADO DATA DA PESQUISA:  01/05/2025

SETOR: 022 QUADRA: 057 INDICE DO LOCAL: 1.511,44 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : AV. DOS AUTONOMISTAS - OSASCO PRIME CENTER NUMERO : 900

COMP.: SALA {ESCRITORIO)
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : VILA YARA

CIDADE: OSASCO-5P

MELHORAMENTOS :

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

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

AREA (Ar) M=: 6.991.58 TESTADA - (cf) m: 177.00 PROF. EQUIV. (Pe): 39,50
ACESSIBIUDADE:  Indreta FORMATO : lreguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHRA : caido para os fundos de 5% até 10%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCACRO . Escritério ESTADO : Reformado FACE:

CARACTERISTICAS

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

6,371 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.884IDADE: 12 anos FRACI\O: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 39,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*: 39,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.08 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQ;O

NATUREZA: Oferta

IMOBILARIA :
CONTATO:
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 390.000,00
CLAP ASSESSORIA IMOBILIARIA
CHAVES NA MAO - Cédigo: Ref: SA0001

VALOR LOCACAO (RS$) : 0,00

TELEFONE: (11111111111

https:/fwww.chavesnamao.com.br/imovel'sala-comercial-a-venda-1-sala-com-garagem-sp-osasco-vila-yara-39m2-RS390000/id-28680916/

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ:\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;KO
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : -533.33 VALOR UNITARIO : $.000,00
OBSOLESCENCIA Fobs : -316.93  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 8.149,74
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 09055
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALO5 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

ruidasneves@terra.com.br
Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

WOC025701649083

Uumero

13:30,sobon

as

do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/05/2025
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1029851-16.2023.8.26.0405 e c6digo 496MJwtV.

é copia

Este documento



fls. 305

Eng” MSc. Rui das Neves Martins
Avaliagdes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

cAAvaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP - 2025

unuzADO DATA DA PESQUISA:  01/05/2025

SETOR: 022 QUADRA: 057 INDICE DO LOCAL: 1.511,44 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : AV. DOS AUTONOMISTAS - OSASCO PRIME CENTER NUMERO : 900

COMP.: SALA {ESCRITORIO)
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : VILA YARA

CIDADE: OSASCO-5P

MELHORAMENTOS :

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

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

AREA (Ar) M=: 6.991.58 TESTADA - (cf) m: 177.00 PROF. EQUIV. (Pe): 39,50
ACESSIBIUDADE:  Indreta FORMATO : lreguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHRA : caido para os fundos de 5% até 10%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCACRO . Escritério ESTADO : Reformado FACE:

CARACTERISTICAS

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

6,371 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.847IDADE: 12 anos FRACI\O: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 53,02 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*: 53,02
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 TRANSAQ;O

NATUREZA: Oferta

IMOBILARIA :
CONTATO:
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 440.000,00
MAX LIDER CONSULTIORIA IMOBILIAIRIA
VIVAREAL - Codigo no Viva Real: 27482407%

VALOR LOCACAO (RS$) : 0,00

TELEFONE: (11)-41981099

https:/fww w vivareal.com.br/imovelsala-comercial-vila-yara-bairros-osasco-53m2-venda-RS440000-id-2748240796/?source=ranking%2Crp

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ:\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 000  VALOR UNITARIO : 7.468,88
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 7.468,88
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALO5 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

ruidasneves@terra.com.br
Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

WOC025701649083

Uumero

13:30,sobon
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cfAvaliar
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP - 2025 (JunuzADO DATA DA PESQUISA:  01/05/2025
SETOR: 022 QUADRA: 057 INDICE DO LOCAL: 1.611.44 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : AV. DOS AUTONOMISTAS - OSASCO PRIME CENTER NUMERO : 900

COMP.: SALA {ESCRITORIO) BAIRRO : VILA YARA CIDADE : OSASCO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTA(;AO [<) REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 899158 TESTADA - (cf) m: 177.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 39,50
ACESSIBIUDADE:  Indreta FORMATO : lreguiar ESQUINA : Sim

TOPOGRAHRA : caido para os fundos de 5% até 10%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCACRO . Escritério ESTADO : Reformado FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritorio superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 6,371 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.836IDADE: 12 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M=: 53,02 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 53,02
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) : 489.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

IMOBILIARIA : VILA PARK IMOVEIS
CONTATO: VIVAREAL - Cédigo no Viva Real: 2791687020 TELEFONE: (11)-43250022

OBSERVACAO:

https:/fww w .vivareal.com.br/imovel/'sala-comercial-vila-yara-bairros-osasco-com-garagem-54m2-venda-RS489000-id-2791687020/?
source=ranking%2Crp

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ:\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;KO
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 8.300,64
OBSOLESCENCIA Fobs : -252,30  FT ADICIONALO02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 8.008.34
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 09648
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONALO6 : 0.00

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

WOC025701649083

Uumero

13:30,sobon

as

do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/05/2025
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP - 2025 (JunuzADO DATA DA PESQUISA:  01/05/2025
SETOR: 022 QUADRA: 057 INDICE DO LOCAL: 1.611.44 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : AV. DOS AUTONOMISTAS - OSASCO PRIME CENTER NUMERO : 900

COMP.: SALA {ESCRITORIO) BAIRRO : VILA YARA CIDADE : OSASCO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTA(;AO [<) REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 6.991.58 TESTADA - (cf) m: 177.00 PROF. EQUIV. (Pe): 39,50
ACESSIBIUDADE:  Indreta FORMATO : lreguiar ESQUINA : Sim

TOPOGRAHRA : caido para os fundos de 5% até 10%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCACRO . Escritério ESTADO : Reformado FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritorio superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 6,371 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.836IDADE: 12 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M=: 35,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 35,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.05 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) : 280.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

IMOBILIARIA : VOLARE IMOVEIS
CONTATO : CHAVES NA MAQ - Codigo: Ref.: SAD0058 TELEFONE: (11)-36993116

OBSERVACAO:
https:/fwww.chavesnamao.com.br/imovel'sala-comercial-a-venda-1-sala-com-garagem-sp-osasco-centro-35m2-RS280000/id-19214833/

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ:\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;KO
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : -274.29 VALOR UNITARIO : 7.200,00
OBSOLESCENCIA Fobs : -253.54  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 6.672,17
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 09267
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONALO6 : 0.00

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

WOC025701649083

Uumero

13:30,sobon
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP - 2025

unuzADO DATA DA PESQUISA:  01/05/2025

SETOR: 022 QUADRA: 057 INDICE DO LOCAL: 1.511,44 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : AV. DOS AUTONOMISTAS - OSASCO PRIME CENTER NUMERO : 900

COMP.: SALA {ESCRITORIO)
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : VILA YARA

CIDADE: OSASCO-5P

MELHORAMENTOS :

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

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

AREA (Ar) M=: 6.991.58 TESTADA - (cf) m: 177.00 PROF. EQUIV. (Pe): 39,50
ACESSIBIUDADE:  Indreta FORMATO : lreguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHRA : caido para os fundos de 5% até 10%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCACRO . Escritério ESTADO : Reformado FACE:

CARACTERISTICAS

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

6,371 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.884IDADE: 12 anos FRACI\O: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 37,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*: 37,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.04 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQ;O

NATUREZA: Oferta

IMOBILARIA :
CONTATO:
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 307.400,00
CREDITO REAL OSASCO MAIS
CHAVES NA MAO - Cédigo: Ref.: SA00058

VALOR LOCACAO (RS$) : 0,00

TELEFONE: (11)-36544165

https:/fwww.chavesnamao.com.br/imovel'sala-comercial-a-venda-com-garagem-sp-osasco-vila-yara-37m2-RS307400/id-25440711/

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ:\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1: -230,07 VALOR UNITARIO : 7.477,30
OBSOLESCENCIA Fobs : -263.31  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 6.98392
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 09340
VAGAS 000  FTADICIONALOA: 0.00

FT ADICIONAL05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11

ruidasneves@terra.com.br
Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

WOC025701649083

Uumero

13:30,sobon

as
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: OSASCO - SP - 2025 (JunuzADO DATA DA PESQUISA:  01/05/2025
SETOR: 022 QUADRA: 057 INDICE DO LOCAL: 1.611.44 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : AV. DOS AUTONOMISTAS - OSASCO PRIME CENTER NUMERO : 900

COMP.: SALA {ESCRITORIO) BAIRRO : VILA YARA CIDADE : OSASCO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTA(;AO [<) REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 6.991.58 TESTADA - (cf) m: 177.00 PROF. EQUIV. (Pe): 39,50
ACESSIBIUDADE:  Indreta FORMATO : lreguiar ESQUINA : Sim

TOPOGRAHRA : caido para os fundos de 5% até 10%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCACRO . Escritério ESTADO : Reformado FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritorio superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 6,371 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.836IDADE: 12 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M=: 53,02 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 53,02
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) : 487.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

IMOBILIARIA : GARANTIA IMOVEIS
CONTATO: VIVAREAL - Cédigo no Viva Real: 2786618220 TELEFONE: (11)-36810905

OBSERVACAO:

https:/fwww .vivareal.com.br/imovel/'sala-comercial-vila-yara-bairros-osasco-com-garagem-54m2-venda-RS487000-id-2786618220/?
source=ranking%2Crp

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ:\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 8.266,69
OBSOLESCENCIA Fobs : 291,11 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 7.975.58
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 09648
VAGAS 000  FTADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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MODELO DE ESTATIiSTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : OSASCO PRIME CENTER

EDIICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2025 - OSASCO - 5P
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9

OBSERVACAO :
ESCRITORIO 2207

PARCELA DE BENFHTORIA: 0.8

DATA: 01/05/2025

FATORES

FATOR iNDICE
B4 Localizacdo 1.611.44
[X] Obsolescéncia Idade 12

X padréo
E Vagas

FATORES ADICIONAIS

Estado de Conservacdo D - ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES

escritério superior of elev.
Vagas |

Acréscimo 0.3

FATOR iNDICE iNCIDENCIA
< F.AREA 1,00 Parcela de Benfeitorias
Fator drea
Avaliar
MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor - o o
NUm. | Endereco T Homogeneizagdo Variagdo
¢ Unitario 9 ¢ ¢
4 1| AV. DOS AUTONOMISTAS - OSASCO PRIME CENTER ,900 9.000,00 8.149.74 0,9055
.
T
2| AV. DOS AUTONOMISTAS - OSASCO PRIME CENTER 900 7.468.88 7.468.88 1,0000
t
X 3| AV. DOS AUTONOMISTAS - OSASCO PRIME CENTER 900 8.300,64 8.008,34 0,9648
1
T
4 4| AV. DOS AUTONOCMISTAS - OSASCO PRIME CENTER ,900 7.200,00 6.672,1 0.9267
i
D] 5| AV. DOS AUTONOMISTAS - OSASCO PRIME CENTER 900 7.477.30 698392 0,9340
L
T
X1 &| AV. DOS AUTONOMISTAS - OSASCO PRIME CENTER 200 8.266,69 7.975.58 09648

e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11
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GRAFICO DE DISPERSAO
Nam. X Y

1 9.000,00 8.149,74

2 7.468,88 7.468,88

3 8.300,64 8.008,34

4 7.200,00 6.672,17

S 7.477,30 6.983,92

6 8.266,69 7.975,58

Avahar
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observadosx Valores Calculados

12.500 7
12.000 -
11500 -
11000 —
10.500 —
10,000 =
9.500 —
9.000 -

2.500 S
2000 i %—Q
7500 /!
7000 4
6.500
6.0
5.500 :
5000
450
4000
3500 o
3000
250
2000
L300
L0
50

Calculado

=

0 100 Z00C  E00C £00C 00 AL0C TI0 3200 2200 10010 1:00 12000
Observado

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
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GCeoAvaliarPre®

Tipo : Escritéric vertical

Cliente : 8o VARAFORO OSASCO

Area terreno m#: 699.158,00

VALORES UNITARIOS

EdificacGo m#: 53.02

Local : AV. AUTONOMISTAS 896 FRANZ VOEGELI VILA YARA OSASCO - SP

Modalidade : Venda

VALORES HOMOGENEIZADOS

Data: 01/05/2025

Média Unitarios : 7.952.2
Desvio Padrdo : 684,56
- 30%:5.566.58
+30%:10.337.93
Coeficiente de Variacdo :8,6100

GRAU DE FUNDAMENTA(;RO

Média Unitdrios : 7.543,10
Desvio Padrdo : 607,98
-30%:5.280,17
+30%: 5.806,04
Coeficiente de Variacdo : 8.0600

Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI 10
1[carac. do imével avaliando coTple'to quanto a todas E Completa gto aos fatores D Adocdo de sitvacdo D 3
varigveis analisadas vsados no fratamento paradigma
Guantidade minima de
12 5 3
2 dados de mercado vsados D |Z D 2
Identificacdo dos dados Apresaniocdo de inform ref a lodas Apreseniocdo de inform ref a jodas E |4 or es endocao inform ref o todos as
de mercado as caroct dos dos dodos analisodos D as caraci dos dos dodos analisodos jcaroci dos dodos ref oos falores D 2
Intervado de ajuste de cada
opus 0,80 a 1,25 = 0,50 a 2,00 O 0,40 02,50 *a al 3

Ikmx e p/ o conj de fatores

GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMACAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

7.543,10

VALOR UNITARIO (R$/m2): 7.543,10000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 399.935.16
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 7.176.75
INTERVALO MAXIMO : 7.909,45

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 7.176,75
INTERVALO MAXIMO : 7.509 45

GRAU DE PRECISAO: Il

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11
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PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 400.000,00

Indexador ¢ metodologia de calculo TJASP (INPC/IPCA-IS - Lei 14905) - Calculado pelo critério
més cheio.

Periodo da corregao Maio/2025 a Fevereiro/2026

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 276 dias 1,021389
Percentual correspondente 276 dias 2,138907 %
Valor corrigido para 01/02/2026 =) R$ 408.555,63
Sub Total =) R$ 408.555,63

Valor total &) RS 408.555,63

Retornar Imprimir
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