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_ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de Engenharia

Avaliagao de Iméveis

Patologias Construtivas

Possessorias

Georreferenciamento de Imoéveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica

Violagao de Marcas e Patentes

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 8% VARA
CIVEL DA COMARCA DE GUARULHOS - SP

AUTOS N° 0030753-78.2022.8.26.0224

WALMIR PEREIRA MODOTTT, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida por ROSEMARA GIANE DE LAURENTIS SILVA,
em face de MAURICIO ROBERTO DA SILVA, dando por terminados seus
estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar suas conclusdes, expressas
no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor de mercado, expresso
em resumo a seguir, para as benfeitorias edificadas no imével situado nha Rua
Sdo José da Laje, n° 1488, Cidade Parque Alvorada - Guarulhos - Sdo
Paulo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Guarulhos, 05 de junho de 2024.
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WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

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

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
Sdo José da Laje, n® 1488, Cidade Parque Alvorada, Guarulhos, SP
R$ 647.000,00

(Seiscentos e quarenta e sete mil reais)

JUNHO / 2024

| FOTO 01 |

24 de mai. de 2024 09:09:02
it e eeGidade Pargue Alvorada
A i o b . Rua Sao Josedalage, 1488

LV ENPRL SRR

FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO.

s ST
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado para o imével situado ha Rua Sdo José da Laje, n° 1488 -
Cidade Parque Alvorada - Guarulhos - Sdo Paulo, nos termos dos AUTOS DA
ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por ROSEMARA
GIANE DE LAURENTIS SILVA, em face de MAURICIO ROBERTO DA
SILVA.

IT - VISTORIA

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

realizagdo da pericia, conforme petigdo de fls. 90/92, anexo I.

Em diligéncia ao imével, objeto da presente Agdo,
situado ha Rua Sdo José da Laje, n® 1488, Cidade Parque Alvorada - Guarulhos
- Sdo Paulo, a Sra. Jackeline Laurentis da Silva, filha do Requerido, franqueou

0 acesso ao imovel e acompanhou as vistorias internas.
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2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de
Guarulhos, do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a

localizagdo do imdvel:

Comércio de Brochas

oja de ferramentas

Distribuidora de Moveis
Alpoim Estofados

Loja de sofas
, : g 1’/@/?
lveambios “Arip,
Nog
9 R

@,SS@@ 9

Geénio Diesel
Auto Mecanica

Vaz Barber Shop 9

<

o Norte Pot Guar Q]
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| FOTOS 02/03

. \ “ [7 \\_\\»\\\.\,\

~ = Cidade Parque Alvorada
" Rua'Sao José da Lage, 1488

S, 24 de mai. de 2024 09:09:36

RUA SAO JOSE DA LAJE,
NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.

= e e
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores
publicada pela Prefeitura Municipal de Embu das Artes, o imével possui a

inscricdo imobilidria: 092.41.52.0080.00.000.

14052024, 17:01 Cartodo De Vaor Venal por imovel

PREFEITURADE GUARULHOS
SECRETARIADAFAZENDA

Certidao em'tida em Guarulhos, 14 de Maio de 2024 as 17:01:02.

A Secretaria da Fazenda da Prefeitura de Guarulhos, na forma da lei,
certifica que o imével cadastrado em nome de MAURICIO ROBERTO DA SILVA
E SMR, tendo como compromissario NAO HA referente a um tereno bcalzado
na RUA JOSE DA LAGE,SAO, lote(s) P/16 E P/17, quadra 7 Complemento NAO
HA, Bairro/Loteamento CID PARQUE ALVORADA sob o n° 1488 antigo 4, com
area de 192,50 m2 (cento e noventa e dois metros quadrados e cinquenta
decimetros quadrados) , e fragdo ideal de 100,00 % e a um prédio do tipo de
edificagdo 30 - Resid. Simples , e utilizado para fins Residencial , com area
construida de 164,30 m2 (cento e sessenta e quatro metros quadrados e trinta
decimetros quadrados) , inscrito no Cadastro Imobiidario sob o n°
092.41.52.0080.00.000, possui valor venal temitorial, referente ao exercicio de
2024 (DOIS ML E VINTE E QUATRO) , de RS 174.067,62 (CENTO E SETENTA
E QUATRO MIL E SESSENTA E SETE REAIS E SESSENTA E DOIS
CENTAVOS) possui valor venal predial, referente ao exercicio de 2024 (DOIS
ML E VINTE E QUATRO), de RS 202.437,12 (DUZENTOS E DOIS ML E
QUATROCENTOS E TRINTA E SETE REAIS E DOZE CENTAVOS), totalizando,
para o imovel, o valor venal de RS 376.504,74 (TREZENTOS E SETENTA E
SEIS ML E QUNHENTOS E QUATRO REAIS E SETENTA E QUATRO
CENTAVOS).

As informagdes do Cadastro Imobilidno e Fiscal, confidas nesta Cerfiddo, quer sejam quanto &
propnedade, posseoudomm mse;anmade&n@oﬁsoadommelwmoms inclusive

vias, trechos de vias e k para os efeitos tibutarios
& fiscais, propnos e especificos da legislagio vigente, naoseptmidoparaowuselemsamosel
05 ok tes da do”(Decreto Municipal n® 40.572/2023).

Esta certidao tem validade para todo o exercicio - 2024,
Confirmagao de autenticidade disponivel no enderego eletronico
http:/financas.guarulhos.sp.gov.br
através do codigo abaixo:
FOC6FF6E31697E001CCF0C5733C64D28BF

Certidao emitida através do Cidadao OnLine no site:
www.guarulhos.sp.gov.br

hitos: $0.00v.Drioras, T70=628:4:7970514384310R¢ TIPO CERTDAORS EXEROICIO: 2024 n

= e
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos principais melhoramentos
publicos urbanos, tais como: pavimentagdo asfdltica, guias, sarjetas, dgua,
esgoto, energia elétrica, telefone, correio, coleta de lixo e transporte

coletivo préximo.

2.1.4 - ZONEAMENTO

A Lein®7.888, que entrou em vigor em 15 de janeiro
de 2021, substitutivo n°01 apresentado pela Comissdo Permanente de
Desenvolvimento Urbano e Desenvolvimento Econdmico ao Projeto de Lei n°
3249/2019 da autoria do Poder executivo, dispde sobre o parcelamento, uso

e ocupagdo do solo no Municipio de Guarulhos.

O local em causa integra a Zona de Uso
Diversificado (ZUD-4), que correspondem as dreas mais afastadas do centro
histérico da cidade, inserida nas Macrozonas de Dinamizagdo, de
Amortecimento e Urbanizagdo Controlada e de Reestruturagdo Urbana e
Ambiental, onde se pretende estimular a instalagdo de usos diversificados
compativeis com o uso residencial, permitindo-se média alta densidade
construtiva mediante contrapartida financeira do Solo Criado que deverd ser

utilizado para melhorar a infraestrutura urbana e social daquelas regides.
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A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da

regido onde se localiza o imével em estudo:

W

Zoneamento Lei 7888/2021
Id Zoneamento: 26
Sigla: zup4 (a)

: Zona de Uso Di fi 4

Area (km2): 15.2902032756348
Perimetro (km): 46.6475301288902
Minimo: 0,2

Basico: 2,0

Maximo: 3,5
TO(maéx.): 0,7

Altura(max.): NA
Notas: (a) dever3 verificar restricdes de gabarito de altura conforme Portaria

DECEA n° 15/ICA, de 14 de Julho de 2015 ou outra que a vier substitui-la;
FP Uso Residencial: 1.0

iy

Macrozoneamento

Macrozoneamento: Macrozona de Dinamizagdo

Area (km2): 71.61
Perimetro (km): 90.68453932621279

Zoneamento Lei 7888/2021
Id Zoneamento: 26
Sigla: zup4 (b)

Zoneamento: Zona de Uso Diversificado 4
Area (km2): 24.5796788312991
Perimetro (km): 34.0631577066395
Minimo: 0,2

Basico: 2,0

Maximo: 3,5
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QUADRO 48 - iNDICES E PARAMETROS DE OCUPAGCAO
Cocﬁcfente g ) Recuos (metros)
mmmesneo Gabarito
Taxa de de Alura Fundosz Laterais
e Oc?p.qio Maxims - Alturs da :”":"{‘ ARura da || Altura da
CAmin || CAbas | CAmax o S Frente (b) edificagio .ogoo edificagio (| edificagio
TOmax | (metros) menor ou || UPEFIOF B || menor ou || superiora
(=) igual s 10 10 metros igual a 10 || 10 metros
metros [c) (<) metros (c) (c)
ooz || os 3 S 07 NA S 15(e) || H/10(e) || 1.5(3) (g) || H/10(e)
|zuo-2 || 03 2.5 s 0.7 NA 5 15() || H/10(e) |[ 1.5 (2) || H/10¢(e)
|zuo3 || o3 2 4 0.7 NA 5 150 || H10(e) |[ 1500 t2) || HA0(e)
zuo-s || o2 2 35 0.7 NA 5 150 || H10(e) |[ 1.5 t2) || H/10(e)
zup-s || 0.1 2 2,5 0.7 NA 5 15() || HA0(e) || 15(0) (e} || H/10(e)
ZUD-6 0.2 15 2,5 0,7 NA 5 1,5 (d) H/10(e) || 1.5(d) (g) || H/10(e)
|zuo7 ][ 01 15 2 0.7 NA s 15(@) || H/10¢(e) |[ 1500 || H/10(e)
|zvo-s || 01 15 18 0.7 19 5 15 (<) 3 15(d) (g) 3
|zmr 02 15 25 07 16 5 1.5 (d) 3 1.5 (d) (g) 3
|zcH 03 2 35 1.0 NA NA NA H/10 () NA H/10 ()
|zee NA 1 15 07 7 5 15 NA fl1sEe |l na
za GTaU || 6Tau | etau | erau GTAU GTAU GTAU GTAU GTAU GTAU
214 0.1 15 2 0.7 NA 5 150 || H/10¢(e) [[1.5(0)t2) || H/10(e)
21 0.1 15 25 0.7 NA 5 3 H/10 (e) 15 H/10 (e)
|zae1 03 2 25 07 NA 5 3 H/10 (e) 3 H/10 (e)
qu-z 03 15 2 07 NA 5 3 H/10 (e) 3 H/10 (e)
|zae3 03 2 3 07 NA 5 3 H/10 (e) 3 H/10 (e)
|zpe-1 NA 15 4 07 NA 5 1.5 (d) H/10(e) || 1.5(d) (g) || H/10(e)
|zPe2 NA 15 2,5 0.7 NA 5 15(¢) || H/10(e) || 15(d)(g) || H/10(e)
|zpe3 03 15 & 07 NA 5 3 H/10 (e) 3 H/10 (e)
|zpa-1 Na || cTau | na GTAU NA GTAU GTAU GTAU GTAU GTAU
|zpa-2 NA (h) NA ) NA GTAU GTAU GTAU GTAU GTAU
[zepam |[ na () NA ] 12 (i) ) ) 0] )
|zm NA 15 NA 07 19 5 15 3 1,5 (d) (g) 3
lzusra || ma | 15 | ma 0.7 () 19 5 NA 3 NA 3
|zus1 NA (x) (n) (k) 12 : 5 GTAU 3 GTAU
|zus2 NA () NA (k) 12 5 5 GTAU 3 GTAU
|zuc NA (x) NA (k) NA 5 5 GTAU 3 GTAU
|zvs NA NA NA NA NA GTAU GTAU GTAU GTAU GTAU
|zemr Na || etau | eTau | crau NA GTAU GTAU GTAU GTAU GTAU
Notas:

(3) devera verfficar restrigoes de gabarito de altura conforme Portaria DECEA n2 15/ICA, de 14 ce julho de 2015 ou outra que 3 vier substitui-
Ia;

(b) o recuo frontal devers ainca obedecer 30 previsto noz artigos 112 3 114 desta Lei;

(c) conzidera—ze altura da edificag3o aguela medida 3 partir do nivel do pavimento terreo ate o ponto mais 3ito da cobertura, excluindo-ze
caixa d'agua.

(€) apicam-ze 33 regras previztas no 116;

(e) © recuo n3o podera ser inferior 3 3 metros;

(f) © recuo n3o poders zer inferior 3 1.5 metroz;

(g) apenaz de um doz ladoz, n3o zendo exigido para oz uzoz NR1 em lotes com ate 125m?;

(h) apicam-ze oz parametroz da legiziag30 ambiental pertinente;

(i) ver artigo o dizpozto no 144 desta lei;

(j) oz parametroz poder3o zer skerados quando da elaboragio do Plano de Regularizag3o Fundiaria Sustentavel, em acordo com o previzto no
artigo 13 da Lei n2 6.798, de 28 de dezembro de 2010;

(k) aplicamrze oz parametroz da Lei n2 6.798, de 28 de dezembro de 2010.
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2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgdes do

territério da Zona Urbana Consolidada.

A ocupagdo comercial é bastante diversificada

predominando:  lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmadcias,

supermercados, escritérios, postos de gasolina, instituigdes bancdrias,

dentre outras, ao longo da Av. Santa Helena e de logradouros circunvizinhos.

A destinagdo residencial é predominada por prédios

residenciais térreos e assobradados e edificios residenciais.

2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se situa o imovel possui toda a

quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.

Possui as seguintes caracteristicas:
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Topografia: aclive de5% a 10%

Condigdes no solo e superficie: Firme e seco;

Formato: regular;

Frente: 7,70 m;

Profundidade: 25,00 m;

Area: 192 50 m2,

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se uma
edificagdo com caracteristicas de uso residencial, com drea total
homogeneizada construida de 164,30 m?, conforme medigdes “in loco”, idade
fisica real de 20 anos, podendo ser classificada como “2.2.4 - "Casa Padrdo
Simples”, limite médio, de acordo com o Estudo "Valores de Edificagbes de
Iméveis Urbanos do IBAPE/Sdo Paulo”, e enquadra-se na referéncia “E" -

necessitando de reparos simples.
As caracteristicas construtivas e de acabamentos

do imével, objeto da presente Agdo, podem ser observadas no croqui e na

documentagdo fotogrdfica que segue:
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO

3.1 - TERRENO

Para a avaliagdo do terreno serd empregada a
"Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos” do IBAPE - Instituto Brasileiro

de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

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

Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu

Sendo:
VT = Valor do terreno

AT = Area do terreno

Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno
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No cdlculo do "Vu" (valor unitdrio médio), os

elementos comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:

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

eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios).

No caso de transagdo, hdo haverd o referido desconto.

b) A regido ja classificada anteriormente, de
acordo com o item 9.1 da "Norma para Avaliagdo de Imoéveis Urbanos” do

IBAPE Sdo Paulo, onde sdo estabelecidos os seguintes pardmetros

apresentados nas Tabelas T e IT.
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Tatsla 7 - Grupos H & IV
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c) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo

do unitdrio, em funcdo das testadas distintas das de referéncia, com o

emprego da férmula prevista nas “"Normas”. A retro corregdo serd

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

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

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

IT.

d) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo

do unitdrio, em fungdo da profundidade, com o emprego da formula prevista

nas “Normas".

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

CP = (PE/Pmin)?, dentro dos limites: $ Pmin < PE < Pmin;
CP = (0,5)°, para: PE < % Pmin;

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

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

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

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

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

e) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da drea, com o emprego da formula prevista nas

"Normas".

CA = (AR/AT)C-20

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

das Tabelas I e IT.
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f) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da presenga de frentes multiplas ou esquina, com o

emprego da formula prevista nas "Normas".

CE = C. . Amin

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

retirados das Tabelas I e IT.

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

previstos, conforme tabela abaixo.

Topografia Depreciagio Fator*
Sitiagdo Paradioma: Terreno Plano - 1.00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% ate 10% 10% 1.11
Declive de 10% até 20% 20% 1.25
Declive acima de 20% 30% 1.43
Em acfive até 10% 5% 1,05
Em aclive aig 20% 10% 1.11
Em aclive acima de 20% 15% 1.18
Alaixe do nivel da rua até 1.00m = 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% 1,11
Abaixo donivel 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 d= 2.00m ate 4,00m 10% 1.11
Fatores aplicaveis s expressies previstas em 108
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h) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da consisténcia do terreno devido d presenga ou agdo

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

Situagao Depreciagio Fator®

SituagBo Paradigma: Terreno Seco - 1,00

Terreno situado em regifo inundavel, que impede ou dificulta o seu

i : i g R B 10% 111
acesso, mas ndo atinge o progrio terreno, situada em posicac maiz ala = :

Terreno situado em regifo inundavel e gque & atingido ou afetado
periodicaments pela inundagdo

Terreno pemanentements alargado 40% 167

Fatores aplicaveis as expressies previstas em 105

i) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da localizacdo do terreno, serdo utilizadas, se
necessdrio, através de indices empiricos do mercado ou da relagdo entre os
valores de langcamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do
Municipio.

j) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo

utilizadas, se necessdrio através de pesquisa mercadoldgica.
k) Atualizagdo dos elementos comparativos serd

realizada, se necessdrio, através da varia¢do dos Indices de Custo de Vida,

publicados pela Fundagdo Instituto de Pesquisas Economicas - FIPE - USP.
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|) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio em fungdo de possuir restrigdes legais ao seu pleno
aproveitamento, bem como as 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 natureza, reserva florestal, manguezais, outras zonas com

restrigdo ecoldgica e outras restrigdes.

Faixa “non aedificandi" de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

m) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo

do unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado 0,50

Fator terreno de fundo 0,60

Fator terreno interno 0,70
3.1.1 - PESQUISA DE MERCADO

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

efetuada obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.
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Obtidos os 8 (oito) elementos comparativos
homogeneizados, fez-se os cdlculos obtendo-se a média aritmética e seus
limites de confianga compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em
torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro
quadrado resultou em: Vu = R$ 1.493,14/m* (um mil, quatrocentos e
noventa e trés reais e quatorze centavos por metro quadrado) - junho de

2024.

3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o

Estudo Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

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

Pericias de Engenharias e esta baseada na NBR 14653.

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité
Brasileiro de Construgdo Civil (ABNT/CB-02), pela Comissdo de Estudo de
Avaliagdo na Construgdo Civil (CE-02:134.02).

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

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/06/2024 as 11:27 , sob o nimero WGRU24703576856

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0030753-78.2022.8.26.0224 e cddigo kzll7fHO.



Walmir Pereira Modot

T ———

ENGENHEIROC CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA

CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

A) Valores unitarios:

&7 anos
Desde 1955

Os valores unitdrios médios, assim como os

intervalos de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao

valor do H8-N do SINDUSCON, conforme tabela a sequir:

Sem desoneragao . RB-N

1.986,73

ik 1,22%

Quadro 2 - Classificacdo das Tipologias Construtivas

Grupo Validade dos Indices* Padrio
RARRALD A Pam—, b 1.1- Padrao Ristico
01/04/2019 1.2- Padrao Simples
2 1- Padrao Rustica
2.2- Padrdo Proletario
2.3- Padrao Econdmico
< Fii A Earl:irde 2.4- Padrdo Simples
01/11/2017 1.5- Padrao Médio
2.6 - Padrao Supenor
2 7- Padrao Fino
2.8 - Padrdo Luxo
3.1- Padrao Econdmico
T T A Earl:irde 3.2- Padrido Simples
0111/2m7 3.3- Padrao Médio
3.4- Padrdo Superior
4,1- Padrao Simples
4 COBERTURA A partir de 01/11/2017 4.2- Padrao Médio
4 3~ Padrao Superior
o ST
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B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo

das benfeitorias:

fungdo do padrdo construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequagdo ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo - Foc para levar em conta a

depreciagdo, através da seguinte expressdo: Foc = R + K x (1 - R), onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal,

obtido na Tabela 1.

CREA 128.880/D

O valor unitdrio da edificacdo avalianda, fixado em

K = coeficiente de Ross/Heideck.

&7 anos
Desde 1955

Avaliagses e Pericias de Engenharia

Tabela 1 - Vida referencial (=) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

Idade Referencial - Valor Residual
Grupo Padrao Ir {anos) —Ri%)
1.1 - Padrdo Ristico 5 ]
1.BARRACOD
1.2 - Padrao Simples 10 0%
2.1 - Padrao Rastico 60 20%
2.2 — Padrao Proletario 60 200
2.3 - Padrao Econdmico Fit 205
2.4 - Padrao Simples 70 205
2.CASA
2.5 - Padrdc Médio 70 20%
2.6~ Padrao Superior 70 208
2.7 - Padrao Fino &0 205
2.8 - Padrao Luxo 60 208
3.1 - Padrao Econdmico 60 2008
. 3.2 - Padrao Simples 60 20%%
J.GALPAD
3.3 - Padrao Medio 80 209
3.4 - Padrao Superior 80 200
4.1 - Padrao S5imples 20 10%
4. COBERTURA 4.2 - Padrao Medio 20 109
4.3 - Padrag Superior 30 10%
— - ===
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O estado de conservagdo da edificacdo serd classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservacio - Ec

Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com
Nowva 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Entre nova e Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com
032 menas de dois anos, que apresente necessidade apenas de
reqular uma demao beve de pintura para recompaor a sua aparéncia.
Edificac o seminova ou com reforma geral e substancial
n . 252 entre 2 e 5 anas, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficials
Iocalizadas efou pintura externa e intema.
. | Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
n:::\r:ls:‘i!tga:;; ZE B.03 entre I g 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
reprarae simples : com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.
Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
& pintura interna e externa, apos reparas de fissuras e
miif::; 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacio do
sisterna estruturasl Eventualments, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, coam estabilizacdo e/ou recuperacao localizada do
Macsiatard s sistema estrutural. As instalacdes hidraulicas e elétricas
repanos Smphe: a 3320 possam ser restauradas mediante a revisao e com
d ’ substitiucdo eventual de algumas pecas desgastadac
M partames naturalmente. Eventualmente possa ser necessariaa
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo, RevisAo da impermeabiliazagcio ou
substituicdo de tefhas da cobertura.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substitulcdo de panos
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras &
VB S trincas, com estabilizacso e/ou reu:pmal;in ::Ietj:,ﬁnde
de reparos 5260 parte do sistrema estrutural. As instalacdes hidraulicas e
AN elétricas possam ser restauradas mediante a substitubcdo
das pegas aparentes. A substituitdo dos revestimentos
de pisos e paredes, da maloreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicio ou Teparos importantes na
impermeabilizacio ou no telhado
flsrasitands Edificacdo cujo estada geral seja recuperada com
de reparos estabilizacio efou recuperagio do sistemna estrutural,
impartarites a 7520 substituicio da regularizacio da alvenaria, reparos de
! - fissuras e trincas. Substituicdo das instalagbes hidraulicas
edificagao sem e elétricas. Substituigdo dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituicio da impermeabilizacio ou do telhado.
Sem valor 10:0,00 Edificacio em estado de ruina.
e
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O Fator "K" € obtido da tabela a seguir, mediante dupla
entrada, onde:

- na linha entra-se com o ndmero de relagdo percentual
entre a idade da edificagdo ha 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.

Tabela 1 - Coeficiente de Ross-Heidecks — K

idade em Estado de Conservarao — Ec
% davida A B c D E F & H
referencial | oo | 032% | 2.52% | 809% | 15,70% | 33,20% | 52,60% | 75.20%
o, 00898 | 09866 | 00549 | 09007 | 0E106 | 06612 | 04592 | 02455
23 09792 | 09761 | 09545 | ooco0 | oBo20 | 06541 | ods41 | 02428
&% 09662 | 09651 | o438 | 0psoo | G7e30 | 06458 | oasss | 02am
C 09568 | 09537 | 00327 | oBvod | a7Es | oed9r | oasss | o2am
10% 09450 | 09420 | 0,9212 | 0,8685 | 07740 | 0,6313 | 04479 | 0,2344
125 09328 | 09208 | 09093 | OS73 | 07640 | 06231 | oaan | o233
145 09202 | 09173 | 08970 | UB45E | 07536 | 06147 | 04362 | D282
16% 02072 | 09043 | 08843 | o338 | 07430 | 0sos0 | 04300 | o250
T8% 08938 | 08909 | 08713 | oIS | o730 | 05971 | oaaE7 | oo
20% 0,8800 | 08772 | 08578 | 08088 | 0,7207 | 05878 | o417 | 02182
7% 08658 | 08630 | 08440 | 07958 | o709 | o57es | oaod | 2147
24m 08512 | ogees | 08207 | o7823 | ogem | osees | oa03s | oz
26% 08362 | 08335 | 08151 | 07686 | 06848 | 05586 | 0394 | 02074
8% 08208 | 08162 | 08001 | 07544 | 06722 | 05483 | o389l | D,2038
30% 0.8050 | 0,8024 | 07887 | 07399 | 06593 | 05377 | 03816 | 0,1996
32 07888 | 07863 | o7e89 | 07250 | os4s0 | 05282 | 0373 | o1oss
3% 07722 | a7687 | 07527 | 07097 | 06324 | 05158 | 03s60 | 01915
6% o7ssz | o7s2 | o7362 | ogean | oe18s | ososs | 03se0 | 01873
8% 07378 | 07354 | 07192 | 06781 | 06043 | 04929 | 03497 | o830
40% 07200 | 07177 | 07019 | 06678 | 0.5897 | 04810 | 03413 | 01788
— - s
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SEW

07018
05832
06642
06448
0,6250
06048
05642

05632
0=418
0,5200
0.457E

04752
04522

04188
04050
0,3B0B
03562

0,3312
0, 3058
0,200
02530
02372
0,2002
01728
0, 1450
[PARE-
00882
00552
0.0258
0, 0000
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0,6006
06810
0.6621

06427
0,6230
0,6029
05823
05614
0.5401

0,5183
0,4062

04737
0,4508
0.4274
0,4037
0,3796
0,3551

0,3301

0, 3048
0,2791
0,2530
0,2265
0,1995
01722
0,1445
01164
0,0872
00520
00297
0,0000

05841

05650
058475
08285
0,6093
05896
05655
05450
D5Xa1

05065
D£853

08632
04408
04180
0,3548
0371
03472
03329
0, 2581

02715
0,2474
LS
01952
0,1664
01413
31139
0,080
OETT
00280
0, 0000
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05450
06279
06105
05526
05744
05559
0.5362
D5T76
D.ACE0
oA7Tre
04573
04368
DATSE
03547
00,3712
03500
03374
O 3084
02B11

02573
02333
0, 7084
0, 7840
01568
01333
1074
001
00544
00274

05748
L5595
05440
a5x81

0,5119
04553
o47as
04513
04437
04259
02077
03592
0370
03512
03317
03119
02917
02713
02505

02193
02078
01861

1540
O, 1415
0,1188
E0asT
Q,0732
00285
0,0244
0, D000

04563
04554
04437
04307
04175
04040
03502
03762
03619
0,3474
03325
03174
03021
0, 2B64
0,705

02379
02212
02043
01870
01695
01518
01337
41154
00569
07D
LOSES
LRG3
00153

03337
03238
03145
03056
0,2963
02867
02769
02670
03565
0,2465
0,2360
0,2252
02143
0,2033
0,1920
01835
01636
01570
01445
0,1327
0,1203
a1077
00349
00819
0,687
00554
00418
0781
&,0141

0,1740
01654
01647
01599
0,1550
01500
01449
01357
01344
0,12540
01235
[ER Ay
o1
01063
0, 1004

0083
DoE2T
00758
006584
00625
00563
00405
00423
00360
00290
a.02149
L0147
0,074

3.3 - VALOR DO IMOVEL

laudo técnico obedeceram as recomendagdes da Norma para Avaliagdo de
Imdveis Urbanos do IBAPE, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da

NBR 14653-2.
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A metodologia empregada na presente avaliagdo é o Método
Evolutivo, que consiste em se determinar o valor do imdvel a partir do valor
do terreno, somd-lo com o valor da construgdo com os custos diretos e
indiretos e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e
lucro do empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do
cdlculo do fator de comercializagdo. A formula bdsica para o emprego do

método é:

VI = (VT + VB) x Fc, sendo:

VI = valor do imével procurado
VT = valor do terreno
VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagdo igual a 1,0

IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,

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

VT = At x Vu
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Onde:

VT = Valor do terreno procurado

At=19250 m?

Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 1.493,14/m? (*)
Substituindo e calculando:

VT =19250 m? x R$ 1.493,14//m?

VT = R$ 287.429 45

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 287.000,00

(Duzentos e oitenta e sete mil reais)

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 1.493,14//m? (um mil, quatrocentos e
noventa e trés reais e quatorze centavos por metro quadrado), foi obtido
através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas constam da

pesquisa de mercado de imdveis a sequir:
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ELEMENTOS DA AVALIACEQ

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: GUARULHOS - SF - 2024

SETOR: 038 QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 1,00

DADOS DA LOCALIIAQZAO

@unumno DATA DA PESQUISA: 03/04/2024
CHAVE GEOGRAFICA:

ENDERECO : RUA CHUIM
COMP.: BAIRRO : JARDIM MARIA DIRCE
CEP: UF: $P

DADOS DA REGIAD

NUMERO: 15
CIDADE : GUARULHOS - 5P

MELHORAMENTOS :
EPAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE G &S [IREDE DE DETRIBUIGAO DE AGua [ W ACABO

DADOS DO TERRENO

[<] REDE DE LUMINAG AO PUBLCA

AREA (M) m= 150,00 TESTADA - c) m 400 PROF. EQUN. (Pe): 2500
ACESSIBIUDADE : Diretar FORMATO : Regucr ESQUINA: Mo

TOPOGRAFIA: em aclive até 5%

CONSBTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

MPO DA EDIFICA(};\O: Casal uso DA EDIFICA(;I\O : Residancial AREA CONSTRUIDA: 22300 I

PADRAO CONSIR.: coic sirmples [-]

COEF. PADRAO: 1,251 IDADE REAL: 35

anos COER.DE DEPRECIAGAO fx

CONSERVAC AO:=- reparos simples

0,610 CUSTO BASE (RS 198673

VAGAS: 2 PAVEAENTOS : 2

VALOR CALCULAD O (RS): 335.088.88 VALOR ARBITRAD O (RS): ey
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOI: 1.00 ADICIONAL 02: [Red) ADICIONAL 03: 100

ADICION AL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,000 ADICIONAL04: 1.00

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta WALOR VENDA (R$): 600.000,00

WA OBILIARIA : ALISNCS 8
CONTATO:

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

VALOR LOCAGAO [RS): 0,00

TELEFOMNE: [11)-24423101

VALORESJ‘VARIA(;AO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALEACAO Floc : 000  FTADICIONALD :
TESTADA Cf: 0,11 FIADICIONALDZ:
PROFUNDIDADE Cp: 000 FTADICIONALDS:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALDS :
CONSISTENCIA Fe : 0,00  FTADICIONALDS:

AREA Ca: 000  FTADICIONALDS :
TOPOGRAFIA Ft: 0,05

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
.00

YALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAD :
VARIAGAOD :

VARIACAO AVALIANDO :

1.346,07]
1.561,71
1.1802)

1.0001

—— =e=——suswane
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Walmir Pereira Modot
———— ’

) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

&7 anos
Desde 1955

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA: GUARULHOS - 5P - 2024

FJumEzADO DATADAPESQUEA: 03042024

SETOR: 033 QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA:

DADOS DA LOCALIIA(;.KO

ENDERECO : RUA ITAMAR] NUMERO : 224
Comp.: BAIRRO : JARDIM MARIA DIRCE CIDADE: GUARULHOS - 5P
CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

G4 PAVMRENTAGAO [] REDE DE COLETA DEESGOTO [ REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
GJREDEDEGAS  [JREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [ v AcaBO

DADOS DO TERRENO

AREA (A} m= 150,00 IESTADA - (cf) m 400 PROF. EQUN. [Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA: Mée
TOPOGRAFIA: plono

CONSBTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAC RO : Resiclencial AREA CONSTRUIDA: 120,00 2
FADRAO CONSTR: cosa sirmpzles -] CONS[IWAC;\O 1 e - reparos simples

COEF. PADRAO: 1.251 IDADE REAL: 30 anos COER.DE DEPRECIAGAO (kX 0,655 CUSTO BASE (RSX 1.786.73
VAGAS: 2 PAVEAENTOS : 2

VALOR CALCULAD O (RS): 195.352,38 VALOR ARBITRAD O (R$): 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALDI: 1.00 ADICIONAL0Z: 1,00 ADICIONAL03: 1,00

ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 100 ADICION AL D4z 1,000

DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 450.000,00 VALOR LOCAGAO [RS): 0,00
WA OBILARIA : ALIANCA A

CONTAIO : TELEFOME : (11)-24423101
OBSERYAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ.&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESIVARIA(;AO

LOCALEACAO Floc : 000 FIADICIONALDL: .00 YALOR UNITARIO : 1.397. 65
TESTADA Cf: 011 FTADICIONALOZ : .00 HOMOGENEIZAGAOD : 1.547.95)
PROFUNDIDADE Cp: oo FIADICIONALDS: 0,00 VARIAGAOD : 1107
FRENTES MULIPLAS Ce: 000 FTADICIONALDY : 0,00 VARIAGAC AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fe 000 FIADICIONALDS: 0,00

AREA Ca: oo FIADICIONALDS : 0.00

TOPOGRAFIA Ft: 0.00

e e e
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Woalmir Pereira Modoth
T —————— -

 ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Per

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3

&7 anos
Desde 1955

icias de engehl\aria

NUMERO DA PESQUISA: GUARULHOS - 5P - 2024

FJumEzADO DATADAPESQUEA: 03042024

SETOR: 041 QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA:

DADOS DA LOCALIIA(;.KO

ENDERECO : RUA BRANGUINHA NUMERO : 252
Comp.: BAIRRO : JARDIM SILVESTRE CIDADE: GUARULHOS - 5P
CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

G4 PAVMRENTAGAO [] REDE DE COLETA DEESGOTO [ REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
GJREDEDEGAS  [JREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [ v AcaBO

DADOS DO TERRENO

AREA (Aaym= 140,00 TESTADA - {cf) m 500 PROF. EQUN. (Pe): 28,00
ACESSIBIUDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA: Mée
TOPOGRAFIA: plono

CONSBTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Cascr USO DA EDIFICAG AO : Residencicl AREA CONSTRUIDA: 12500 M
PADRAO CONSIR: canasimples CONSERVAGAO : = - reparos simples

COEF. PADRAO: 1477 IDADE REAL: 25 anos COERDE DEPRECIACAO fkX 0,676 CUSTO BASE (RSE 193673
VAGAS: 1 PAVMAENTOS :2

YVALOR CALCULAD O (RS): 258.749,73 YALOR ARBITR AD O (RS): 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALDI: 1.00 ADICIONAL0Z: 1,00 ADICIONAL03: 1,00
ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 100 ADICION AL D4z 1,000

DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 500.000,00 VALOR LOCAGAO [RS): 0,00
WA OBILARIA : GUANTO MOVEIS

CONTAIO : TELEFOME : (11)-871472698
OBSERYAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ.&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESIVARIA(;AO

LOCALEACAO Floc : 000 FIADICIONALDL: 6,00 YALOR UNITARIO : 1.366.07]
TESTADA Cf: 015  FIADICIONALDZ: .00 HOMOGENEIZAGAOD : 1.560.21
PROFUNDIDADE Cp: oo FIADICIONALDS: 0,00 VARIAGAOD : 1,1487]
FRENTES MULIPLAS Ce: 000 FTADICIONALDY : 0,00 VARIAGAC AVALIANDO : 1,0001
CONSISTENCIA Fe 000 FIADICIONALDS: 0,00

AREA Ca: oo FIADICIONALDS : 0.00

TOPOGRAFIA Ft: 0.00

il

— =
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Woalmir Pereira Modoth
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) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pen

umnidesk

ELEMENTOS DA AVALIA(;.EQ
DADOS DA FICHA 4

&7 anos
Desde 1955

icias de engenkaria

NUMERO DA PESQUISA: GUARULHOS - 5P - 2024

FJumEzADO DATADAPESQUEA: 03042024

SETOR: 041 QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA:

DADOS DA LOCALIIA(;.KO

ENDERECO : RUA CINCO NUMERO : 17
Comp.: BAIRRO : JARDIM HOWA CIDADE CIDADE: GUARULHOS - 5P
CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

G4 PAVMRENTAGAO [] REDE DE COLETA DEESGOTO [ REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
GJREDEDEGAS  [JREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [ v AcaBO

DADOS DO TERRENO

AREA (A} m= 100,00 IESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUN. (Pe): 20,00
ACESSIBIUDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA: Mée
TOPOGRAFIA: plono

CONSBTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Cascr USO DA EDIFICAG AO : Residencicl AREA CONSTRUIDA: 120,00 M
PADRAO CONSIR: canasimples CONSERVAGAO : = - reparos simples

COEF. PADRAO: 1477 IDADE REAL: 25 anos COERDE DEPRECIACAO fkX 0,676 CUSTO BASE (RSE 193673
VAGAS: 1 PAVMAENTOS :2

YVALOR CALCULAD O (RS): 248.399,74 YALOR ARBITR AD O (RS): 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALDI: 1.00 ADICIONAL0Z: 1,00 ADICIONAL03: 1,00
ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 100 ADICION AL D4z 1,000

DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 430.000,00 VALOR LOCAGAO [RS): 0,00
WA OBILARIA : ALINGA &

CONTAIO : TELEFOME : (11)-24423101
OBSERYAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ.&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESIVARIA(;AO

LOCALEACAO Floc : 000 FIADICIONALDL: 6,00 YALOR UNITARIO : 1.386:00
TESTADA Cf: 015  FIADICIONALDZ: .00 HOMOGENEIZAGAOD : 1.755,69)
PROFUNDIDADE Cp: 012  FIADICIONALDS: 0,00 VARIAGAOD : 1,2667]
FRENTES MULIPLAS Ce: 000 FTADICIONALDY : 0,00 VARIAGAC AVALIANDO : 1,0002
CONSISTENCIA Fe 000 FIADICIONALDS: 0,00

AREA Ca: oo FIADICIONALDS : 0.00

TOPOGRAFIA Ft: 0.00

— ==
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Walmir Pereira Modot
T ——————
ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

&7 anos
Desde 1955

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA &

NUMERO DA PESQUISA: GUARULHOS - SF - 2024

SETOR: 041 QUADRA :

DADOS DA LOCALIIAQZAO

iNDICE DO LOCAL: 1,00

@unumno DATA DA PESQUISA: 03/04/2024
CHAVE GEOGRAFICA:

ENDERECO : RUA MANGA

COMP.: BAIRRO : VILA ALVERTINA

CEP: UF: $P

DADOS DA REGIAD

NUMERO : 302
CIDADE : GUARULHOS - 5P

MELHORAMENTOS :

|Z|rnwmmmcﬁo [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[<] REDE DE LUMINAG AO PUBLCA

[] REDE DE G &S [IREDE DE DETRIBUIGAO DE AGua [ W ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (M) m= 150,00 TESTADA - c) m 500 PROF. EQUN. (Pe): 30,00
ACESSIBIUDADE:  Dirsta FORMAIO : Reguicr ESQUINA : Héo
TOPOGRAFIA: plang

CONSKTEMCIA: seco

DADOS DA BENFEITORIA

MPO DA EDIFICA(}I\O: Casal
PADRAO CONSIR.: coic sirmples [+]

COEF. PADRAO: 1,743 IDADE REAL: 15

UsO DA EDIFICAC RO : Residencial

anos COER.DE DEPRECIAGAO fx

AREA CONSTRUIDA : 12700 ¢
CONSERVAC RO : ol - entre regulcr € reares simples

0,840 CUSTO BASE (RS 198673

VAGAS: 2 PAVEAENTOS : 2

VALOR CALCULAD O (RS): 36241901 VALOR ARBITRAD O (RS): ey
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOI: 1.00 ADICIONAL 02: [Red) ADICIONAL 03: 100

ADICION AL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,000 ADICIONAL04: 1.00

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta WALOR VENDA (R$): 625.000,00

W OBILIARIA : AZEVEDD MOVELS
CONTAIO :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

VALOR LOCAGAO [RS): 0,00

TELEFOMNE: (11)-24063512

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESIVARIACAO

LOCALZACAO Floc : 000 FTADICIONALDT : .00 YALOR UNITARIO : 1.267.21
TESTADA Cf: 015 FIADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.478,81
PROFUNDIDADE Cp: 000 FIADICIONALDS : 0,00 VARIAGAOD : 1.1487]
FRENTES MULUPLAS Ce : 000 FTADICIONALDA : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0001
CONSISTENCIA Fc : 000 FTADICIONALDS: 0,00

AREA Ca: 006 FIADICIONALDG : 0,00

TOPOGRAFIA Fi 0.00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000

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

fls. 154

WGRU24703576856

Umero

11:27 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/06/2024

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0030753-78.2022.8.26.0224 e cddigo kzll7fHO.



Walmir Pereira Modot
T —
ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

&7 anos
Desde 1955

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA &

NUMERO DA PESQUSA : GUARULHOS - 5P - 2024
SETOR: 041 QUADRA :

DADOS DA LOCALI!AQAO

iNDICE DO LOCAL: 1,00

GJUMEZADO DATA DA PESQUISA: 03/04/2024
CHAVE GEOGRAFICA:

ENDERECO : RUA MIRAFIRANGA
COomp.:
CEP: UF: 5F

DADOS DA REGIAO

BAIREO : FARGILE JUREM A

NUOMERO : 115
CIDADE : GUARIULHOS - 5P

MELHORAMENTOS :

[ PAVERENTAGCHRO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[ REDE DE LUMINAG A0 PUBLCA

[<IREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ W ACABO

AREA (A m= 128,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUN. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Direta FORMAIO : Reguiar ESQUINA: Héeo

TOPOGRAFIA: plano

CONSBIENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Caa USO DA EDIFICAC RO : Resiclencial AREA CONSTRUIDA: 000 M2

FADRAO CONSTR: casa simzles (-]

COEF. PADRAC: 1.251 IDADE REAL: 35 ano:

CONS[IWA(};\O: € - repares simples
s COERDE DEPRECIAGAO (kX 0,610 CUSTO BASE (RSE 1.5546.73

VAGAS: | PAVERENTOS : 1

VALOR CALCULADO (RS): 90.985,61 VALOR ARBITRAD O (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALDT: 1,00y ADICIONAL 02: 1,000 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSAGAC

NATURELA: Cterta

WAOBILARIA:
CONTATO:
OBSERVAGCAO:

ALINGA A

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQAO

VALOR VENDA (RS): 300.000,00

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-24423101

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES#'VARIA(;AO

LOCALEAGAO Floc : 000 FTADICIONALDT : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.432.25)
TESTADA Cf 2 015 FTADICIONALOZ: 00 HOMOGENEIZAGAD : 1.645.25
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALDS: 000 VARIAGAOD : 11487
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALDY : 0,00 VARIACAOD AVALIANDO : 10001
CONSISTENCIA Fe : 060 FTADICIONALDS: .00

AREA Ca: 000 FTADICIONALDG: 000

TOFOGRAFIA Fi : 0,00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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Walmir Pereira Modot

417 anos

T ———

Deade 1955

) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA T

NUMERO DA PESQUISA: GUARULHOS - SF - 2024
SETOR: 041 QUADRA :

DADOS DA LOCALIIA(}AO

iNDICE DO LOCAL: 1,00

FlumEADC DATADA PESQUISA: 03/04/2024
CHAVE GEOGRAFICA:

ENDEREGO : RUA FPIRACUAMA

Comp.: BAIRRO : FARGIUE JUREMA

CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 144
CIDADE : GUARULHOS - 5P

MELHORAMENTOS :

gPAUMENTR(}ﬁO IE REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE NLUMINAG &0 PHBLCA

[ REDE DE G AS [<)REDE DE DSTRIBUIGAO DE Acua [X] v AcABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar)m= 125,00 TESTADA - [cf) m 500 PROF. EQUN. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Diretar FORMMAIO : Reguicr ESQUINA: Néo
TOPOGRAFIA: lang

CONSKTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa
FADRAO CONSTR.: cosa sirnples

COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 35

UsO DA EDIFICAC RO : Residencial

anos COER.DE DEPRECIAGAO {x

AREA CONSTRUIDA: f0.00 MF
CONSERYAC BO:a- reparos sirmples

0,610 CUSTO BASE (RSY 1 93873

VAGAS: 1 PAVURENTOS : |

VALOR CALCULAD O (RS): 163.280,00 WALOR ARBITRAD O (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOL: 1,00 ADICIONAL 02: 1o ADICIONAL03: 1.00

ADICION AL 04 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL0S: 1,00

DADOS DA TRANSA(;»EO

HATUREZA: Oferta WALOR VENDA (R$): 380.000,00

Wi OBILARIA: ALIMGA &,
CONTAIO:

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQZAO

VALOR LOCAGAO [RS): 0,00

TELEFOMNE: [11)-24423101

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESIVARIACAO

LOCALEACAO Floc : 000 FIADICIONALD] : 0,00 YALOR UNITARIO : 1.429,7

TESTADA Cf: 0,15 FIADICIONALDZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAD : 16423

PROFUNDIDADE Cp: 000 FIADICIONALDS : 0,00 VARIAGAD : 1,147
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALDS : 0,00 VARIAGAD AVALIANDO : 10001
CONSISTENCIA Fe 0,00  FTADICIONALDS: 0,00

AREA Ca: 000 FIADICIONALDG : 9,00

TOPOGRAFIA Ft: 0,00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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Walmir Pereira Modot

417 anos

T ———

Deade 1955

) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA: GUARULHOS - SF - 2024

SETOR: 041 QUADRA :

DADOS DA LOCALIIAQZAO

iNDICE DO LOCAL: 1,00

@unumno DATA DA PESQUISA: 03/04/2024
CHAVE GEOGRAFICA:

ENDERECO : RUA SEIS
COMP.: BAIRRO : JARDIM
CEP: UF: $P

DADOS DA REGIAD

NUMERO : 223

SILVESTRE CIDADE : GUARULHOS - 5P

MELHORAMENTOS :

|Z|rnwmmmcﬁo [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE G &S [XJREDE DE DSTRIBUIGAO DE

DADOS DO TERRENO

[<] REDE DE LUMINAG AO PUBLCA
Acua [ ™ ACABO

AREA (M) m= 140,00 TESTADA - c) m 500 PROF. EQUN. (Pe): 28,00
ACESSIBIUDADE : Diretar FORMATO : Regucr ESQUINA: Mo

TOPOGRAFIA: coide parg o3 fundsos até 5%

CONSBTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

MPO DA EDIFICA(};\O: Casal uso DA EDIFICA(;I\O : Residancial AREA CONSTRUIDA: 150,00 I

PADRAO CONSIR.: coict econdmice +1

COEF. PADRAO: 1,221 IDADE REAL: 35

CONSERVAC AO:=- reparos simples

anos COER.DE DEPRECIAGAO fx 0,610 CUSTO BASE (RSX 198673

VAGAS: 2 PAVEAENTOS : 2

VALOR CALCULAD O (RS): 221 280,48 VALOR ARBITRAD O (RS): ey
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOI: 1.00 ADICIONAL 02: [Red) ADICIONAL 03: 100

ADICION AL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,000 ADICIONAL04: 1.00

DADOS DA TRANSA(;AO

MATUREZA: Oferta

WA OBILIARIA :
CONTATO:
OBSERVACAO:

ALINGA &,

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

VALOR VENDA (RS): 425.000,00

VALOR LOCAGAO [RS): 0,00

TELEFOMNE: [11)-24423101

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESIVARIACAO

LOCALZACAO Floc : 000 FTADICIONALDT : .00 YALOR UNITARIO : 1.153,14
TESTADA Cf: 015 FIADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.385,30)
PROFUNDIDADE Cp: 000 FIADICIONALDS : 0,00 VARIAGAOD : 12013
FRENTES MULUPLAS Ce : 000 FTADICIONALDA : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0001
CONSISTENCIA Fc : 000 FTADICIONALDS: 0,00

AREA Ca: 006 FIADICIONALDG : 0,00

TOPOGRAFIA Fi 0.05
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417 anos

Deade 1955

Y
'3?5" Avaliar
urridesk
MODELO DE ESTATISTIC A DESCRITIV A
DESCRIC A0 PO ALVORADA - 003075375 2003 8 260224 DATA:  03/04/2024
FATOR OFERTA, TRANSAGAD ; 0.7
EDIFICAG A0 YW ALORES DE VENDA: |BAPE-5F - 2024 - 540 PALLOD - 5F
OBSERVACAOD :
IONA DE AVALIAQKO
Descrigdin da Zona de Avaliogéio: RESIDEMCIAL HORIZONTAL MEDIO
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
1,00 0,20 1,00 25,00 40,00 0,50 2A0, 00 1,00 200,00
FATORES
FATOR iNDICE
[X] Localizagdo 1.00
[ Testada 70
[<] Profundidade
[] Frentes MdHiplas MHé&o
[ Area
[<] Topografia plane
[] Consisténcia seco
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417 anos

Deade 1955

Avaliar
MATRIZ DE UNIT ARIOS
NiOm. | Enderego U\:'l?i:rrio Homogeneizagfio I'\:::::;:;ﬁ;u :::ng;ﬂ
B 1| RUACHUIM 18 134607 1.561,71 11602 1,001
[ 2|RUAITAMARI 226 1.397.66 1.547.99 1107é 1000000
B 3|RUABRANGUINHA 292 138607 1.563,21 11487 1,0001
Bd  4|RUACINCO .17 138600 1.755.68 1.2667 10002
B 5| RUA MANGA 302 1.287.21 1.478,61 11487 1,001
B 6| RUA MIRAPIRANGA 118 1.432,28 1.645,25 11487 10001
Bd  7|RUAFIRACUAMA 144 1.429,76 1.642,36 1.1487 10001
Bd  8|RUASES.229 1.153,14 1.385,30 12013 10001
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ADERENCIA
| M. Observado Calculado
1 1.346,07 1.561,71
2 1,397,685 1.547,99
i 1.366,07 1.569,21
4 1.385,00 1,755,689
] 1.287,21 1.478,61
la] 1.432,28 1.645,25
7 1.429,76 1.642,36
g 1.153,14 1,385,320

417 anos

Deade 1955

Avaliar
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Sy C
Yol o AualiarPret
umnidesl
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calculados
2.400
2300
2200
2..00
S
2.000
v
1800
1.800 4 =
1700 %
g 13 @
1.600
= g ¥
@ . B
1500 &
3
1.400 ok
1:300 7
1.200
1..00 /
1.000
200
ol
200
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00 T T T T T T T
200 1.000 1200 1400 1.500 1200 200 2.200 24m
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APRESENTAGC AO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Avaliar

Tipo: Temeno
Cliente : ROSEMARA GIAME

Area m=: 192,50 Modaolidode : Venda

Distribuicdo espacial

VY ALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGEMNEIZADOS

local: RUASAC JOSEDA LAJE14358 PARGIUE ALVORADA GUARULHOS - 5P

5 L
i i

Daba = 037062024

Média Unitdrios : 1,349, 77 Média Unitdrios : 1.573.27
Desvio Padrdo : 72,33 Desvio Padrdio : 112,32
- 30%:944.84 -30% 100129
+ 305 1.754. 70 +30%: 2.045,25
Coeficiente de Variagdo : 63400 Coeficiente de Yariagdo : 71400
GRAU DE FUNDAMENTAQ.&O
Descrigdo GRAUII GRAUII GRAUI 1
1 |Earan. o iméverararando DoTplidaqua.rrboamua = Compi=qho 208 o ree 0 AogEn de stuagio 0] 3
varei analead=: ugados no tradamento paradigma
Guantidade minimade
2 dados de marcado usados L D i E ? D 2
Wartifizagsn dos dados sipregsntag i de infor m refatods ApreastagE de infarm refatods D o pregantagEo infarm refatndos =8
46 marcado @ caract dos dos dados analeados E a8 carat doa dos dados analeados aract dos dadoa reface Horee I:‘ 3
Imtervado de 3 uets da cada
4 Hore o conjdetore ezl | 0tz [l DA azina ] 3
GRAU DE FUNDMHENTA(,‘E\O: n
FORMA(;AO DOS VALORES
MEDIA SANEAD A [RSY 157327
TESTAD A: =0.0500 PROFUNDIDADE ~ ©.0000
FREMTES INULTIPEARS; 00000 FATOR AREA: 00000

VALOR UNITARIO (R$/m2E 1 .473,14000

INTERY ALOS DE CONFIANG A (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS): 287 429 40

INTERY ALOS DE CONFIANC A (B07): Avaliande

INTERY ALO MNNWAO : 1.517.08
INTERV ALO MAXMNO : 1.629.46

GRAU DE PRECISAQ

INTERV ALO MINKRO : 1 445,56
INTERV ALO M AXMAO : 1.537,32

GRAU DE PRECISAO: I

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000

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

fls. 162

WGRU24703576856

Umero

11:27 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/06/2024

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0030753-78.2022.8.26.0224 e cddigo kzll7fHO.



Walmir Pereira Modot 41 anos
~—— ] Deede 1955

 ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

4.2 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte classificagdo: "2.2.4 - Casa Padrdo Simples", limite médio, segundo a

Tabela de Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,497 x R8-N

Vu=1497 x R$ 1.986,73/m? = R$ 2.974,13/m?
Area Construida homogeneizada: 164,30 m?

Idade fisica estimada: 20 anos

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o
obsoletismo e o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estudo -

Edificacdes Valores de Venda, temos:

VB=AxVux(R +Kx(1-R))

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida homogeneizada = 164,30 m?;
Vu = valor unitdrio = R$ 2.974,13/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 20 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;
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Estado de conservagdo = (E) - Necessitando de
reparos simples
K=0,6722.

Substituindo e calculando:

VB = 164,30 m? x R$ 2.974,13/m? x (0,20 + 0,6722 x (1 - 0,20))

VB = R$ 360.506,68

Ou, em himeros redondos:
R$ 360.000,00

(Trezentos e sessenta mil reais)

43 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas

anteriormente calculadas, através da seguinte expressdo:

VI = VT + VB
VI = R$ 287.000,00+ R$ 360.000,00

R$ 647.000,00

(Seiscentos e quarenta e sete mil reais)

Base: junho de 2024.
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteddo do
presente Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado para as benfeitorias
edificadas no imével a sequir descrito, nos termos dos AUTOS DA ACAO DE
CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por ROSEMARA GIANE DE
LAURENTIS SILVA, em face de MAURICIO ROBERTO DA SILVA,

corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
Rua Sdo José da Laje, n° 1488, Cidade Parque Alvorada, Guarulhos, SP
R$ 647.000,00

(Seiscentos e quarenta e sete mil reais)

JUNHO / 2024

=¥ LS

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

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/06/2024 as 11:27 , sob o nimero WGRU24703576856

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0030753-78.2022.8.26.0224 e cddigo kzll7fHO.



fls. 166

Walmir Pereira Modot 41 anos
~—— ] Deede 1955

 ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

VI - QUESITOS DO JUIZO (FLS. 61/62).

A. Informe o Expert, o nimero de pavimentos, drea construida,
sanitdrios, garagem, drea de lazer e outras caracteristicas que

integram esse imével.

Resposta: Conforme constatagdes na ocasido da vistoria, o imdvel possui dois
pavimentos, sendo que nho pavimento térreo estd localizada exclusivamente a
garagem do mével, a drea construida total é de 164,30m?, a residéncia possui
um sanitdrio.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do imavel,
objeto da presente Agdo, podem ser observadas no croqui e ha documentagdo
fotogrdfica apresentadas no item "2.2 - BENFEITORIAS", do presente laudo

de avaliagdo.

B. Descreva o Louvado o estado de conservagdo do imével.

Resposta: O imdvel, objeto da presente avaliagdo enquadra-se na referéncia
(E) - necessitando de reparos simples, de acordo com o estudo de VALORES
DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/SP, que assim

descreve:

"Edifica¢do cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas superficiais
generalizadas, sem recuperag¢do do sistema estrutural.
Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico e elétrico.”
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C. O prédio erigido ¢ utilizado para fins comerciais ou residenciais?

Resposta: O imével, objeto da presente avaliagdo, € utilizado somente para

fins residenciais.

D. Qual o valor venal deste imdvel/prédio, considerando o mercado

imobilidrio da cidade de Guarulhos?

Resposta: Conforme Certiddo de Valor Venal, emitida pela Secretaria da
Fazenda da Prefeitura de Guarulhos, o imdvel possui valor venal de R$
376.504,74 (trezentos e setenta e trés mil, quinhentos e quatro reais e

setenta e quatro centavos), referente ao exercicio do ano de 2024.

E. Qual o valor venal apenas do lote sob o qual foi erigido o prédio no

prego de mercado da cidade de Guarulhos?

Resposta: Conforme Certiddo de Valor Venal, emitida pela Secretaria da
Fazenda da Prefeitura de Guarulhos, o imével possui valor venal territorial de
R$ 174.067,62 (cento e setenta e quatro mil e sessenta e sete reais e

sessenta e dois centavos), referente ao exercicio do ano de 2024.

F. Estime o perito o valor do imével para venda, considerando os critérios

acima.

Resposta: O imével, objeto da presente avaliagdo, alcangou o valor total de
mercado de R$ 647.000,00 (seiscentos e quarenta e sete mil reais) - base:
junho de 2024.
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VII - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 72 (setenta e duas) folhas

datilografadas de um lado sé, vindo esta, datada e assinada pelo Perito.

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC,
na Resolugdo n® 233 do CNJ e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram
a disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link
de Acesso ao Piblico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustiga (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 Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,

P. Deferimento.

Guarulhos, 05 de junho de 2024.

-
"

ig?

WALMIR PEREIRA MODOTTI
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