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Engenheiro Civil @ Técnico em Eletronica
CREA 128.880/D Avaliagcoes e Pericias de Engenharia
Avaliacdes de Imdveis - Patologias Construtivas

Possessérias - Georreferenciamento de Imdéveis Rurals
Fraudes contra Concessionirias de Energia Elétrica
Vielagho de Marcas ¢ Patentes de Softwares
EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1% VARA
CIVEL DA COMARCA DE COTIA - ESTADO DE SAO PAULO

AUTOS N°: 1004717-82.2014.8.26.0152

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENCA,
requerido pela MESOPOTAMIA PATRIMONIAL E LOCACAO DE IMOVEIS
LTDA., em face de ROSEMARY STANIZE, 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 o imével compreendido pela sala comercial n® 1223,
localizada no 12° andar do Subcondominio Brascan Century Office,
integrante do Brascan Century Plaza Green Valley Commercial, situado na
Avenida Andromeda, n° 885, Alphaville Empresarial, Barueri - Sdo Paulo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Cotia, 05 de dezembro de 2017.

§

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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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 DO IMOVEL:

(Matriculado sob n° 156.885, no Cartério de Registro de Iméveis de Barueri - SP)

Sala n°® 1223 - Subcondominio Brascan Century Office
Brascan Century Plaza Green Valley Commercial
Avenida Andrdmeda, n°® 885, Alphaville Empresarial, Barueri - Sdo Paulo
R$ 230.000,00
(Duzentos e trinta mil reais)

DEZEMBRO / 2017

FOTO 01 |

FACHADA DO BRASCAN CENTURY PLAZA GREEN VALLEY COMMERCIAL.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado para o imdvel a seguir descrito, nos termos dos AUTOS DO
CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerido pela MESOPOTAMIA
PATRIMONIAL E LOCAGCAO DE IMOVEIS LTDA., em face de ROSEMARY
STANIZE:

Sala comercial n® 1223, localizada no 12° andar do Subcondominio
Brascan Century Office, integrante do empreendimento denominado Brascan
Century Plaza Green Valley Commercial, situado na Avenida Andrémeda, n°®
885, do loteamento denominado “"Green Valley”, no Distrito, Municipio de
Comarca de Barueri, deste Estado, que assim se descreve: possui drea
privativa coberta de 41,830 m2, a drea comum de 22,626 m2 (coberta de
20,161 m2 e descoberta de 2,462 m2), perfazendo a drea total de 64,456 m2,
correspondendo a fragdo ideal 0,0005405 ou 005405% do terreno e demais
coisas de uso e propriedade comum, matriculado no Cartdrio de Registro de

Imdveis de Barueri - Sdo Paulo, sob n® 156.885.

II - VISTORIA

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

realizagdo da pericia.

Em diligéncia ao imdvel, objeto da presente Agdo, em

data e hora antecipadamente agendadas, o signatdrio foi informado pelo Sr.
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Marcos - Administragdo, que ndo havia ninguém no mesmo para franqued-lo

para as vistorias.

Desta forma, considerando-se outras salas
comerciais do empreendimento Brascan Century Plaza Green Valley
Commercial que possuem as mesmas caracteristicas construtivas, a avaliagdo
procedeu-se com base na NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS DO IBAPE/SP: 2011, que atende as prescrigdes do item 7.3.5.2 da
ABNT NBR 14653-2/2011, que assim descreve:

"Quando ndo for possivel o acesso ao interior do
imovel, o motivo deve ser justificado no laudo de avaliagdo.

Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e
a avaliagdo pode prossequir com base em uma situagdo
presumida, a partir de elementos que for possivel obter,
tais como: vistoria externa de dreas comuns, de outras
unidades do mesmo edificio, no caso de apartamentos,

escritorios ou conjuntos habitacionais. "
2.1 - LOCAL
2.1.1 -  CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

A sala comercial n® 1223, objeto da presente agdo,
estd localizada no 12° andar do Subcondominio Brascan Century Office,
integrante do Brascan Century Plaza Green Valley Commercial, situado na

Avenida Andrdmeda, n° 885, Alphaville Empresarial, Barueri - Sdo Paulo.
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A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Barueri,
do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do

imével:
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FOTOS 02/03 |

TRECHOS DA AVENIDA ANDROMEDA,
ONDE SE ENCONTRA LOCALIZADO O IMOVEL AVALIANDO.
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De acordo com o0s dados da RPC - Planta de

Referéncia Cadastral, publicada pela Prefeitura Municipal de Barueri, o imével

possui a seguinte situagdo:

ﬁ Locatizagao

2.1.3 - ZONEAMENTO

ME@2

A Lei Complementar n° 245, de 18 de dezembro de

2009, define o uso e ocupagdo do solo do Municipio de Baruer:i.

O local em causa integra o setor de zonas destinadas

a projetos especiais de integragdo (ZPEI-1), que sdo aquelas onde o Municipio

pretende instituir, com a participagdo dos proprietdrios, moradores, usudrios

permanentes e investidores privados, transformagdes urbanisticas estruturais

de integragdo, melhorias sociais e a valorizagdo econdmica e ambiental.

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da regido

onde se localiza o imdvel em estudo:

S e ———
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N ZPEI- Zona Destinada a Projetos Especdlals de Integracao
[ 12ZPEI-1 Predominantemente Residencial m
SF |

2.1.4 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos
publicos: pavimentagdo asfdltica, guias, sarjetas, dgua, esgoto, energia

elétrica, telefone, correio, coleta de lixo e transporte coletivo préximo.

2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

A ocupagdo comercial é bastante diversificada
predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias, supermercados,
escritérios, postos de gasolina, instituigdes bancdrias, postos de gasoling,
dentre outras, ao longo da prdpria Avenida Andromeda e de logradouros

circunvizinhos.
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2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se situa o imével possui toda a
quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.
O solo aparenta ser seco e firme para receber construgdes de qualquer porte

obedecidas, evidentemente, as posturas municipais e as Normas Técnicas.

Cabe a sala comercial n® 1223 a fracdo ideal de
0,0005405 ou 005405% do terreno e demais coisas de uso e propriedade

comum do condominio.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno anteriormente descrito, encontra-
se edificado o Brascan Century Plaza Green Valley Commercial, erigido com os

devidos recuos previstos por lei, e no mesmo nivel da referida via publica.

O Brascan Century Plaza Green Valley Commercial é
constituido por uma torre com duas alas: Office com 36 andares, 573 salas
comerciais e 13 elevadores, e Corporate com 27 andares, 181 salas comerciais

e 10 elevadores, em uma drea total de terreno de 10.537,93 m2.

Possui 52 lojas de gastronomia e servigos, interligada

a uma drea verde e lago, academia, 5 salas de cinema e Business Center.

- — — e -
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- DO EDIFicIO

O Subcondominio Brascan Century Office,
integrante do empreendimento denominado Brascan Century Plaza Green
Valley Commercial, onde estd localizada a sala comercial avalianda (n® 1223),
constitui-se de prédio comercial contendo no térreo: lojas, recepgdo, sistema
vidrio, incluindo vias da circulagdo de pedestres com dreas de descanso,
academia, salas de cinema, business center e hall social, que atende a 36
andares superiores com 23 salas por andar, os quais estdo servidos por 13

elevadores, bem como vagas de estacionamento, localizadas em 5 subsolos.

- DA UNIDADE AVALIANDA (Sala comercial n® 1223)

A sala comercial n® 1223, estd localizada no 12°
andar do Subcondominio Brascan Century Office, integrante do
empreendimento denominado Brascan Century Plaza Green Valley Commercial,
situado na Avenida Andromeda, n°® 885, Alphaville Empresaria, Barueri - Sdo

Paulo.

Contém drea privativa coberta de 41,830 m?, a drea
comum de 22,626 m? (coberta de 20,161 m? e descoberta de 2,462 m?),
perfazendo a drea total de 64,456 m?, correspondendo a fragdo ideal
0,0005405 ou 005405% do terreno e demais coisas de uso e propriedade

comum do condominio.

Possui ainda: sala comercial e banheiros, com idade

fisica estimada de 15 anos, podendo ser classificado como "2.1.4 - escritério

— ——— s -
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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padrdo superior”, limite médio, com elevador, de acordo com o estudo “Valores
de Edificagdes de Imdveis Urbanos de Sdo Paulo - 2002/2006". A Tabela de

Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva assim se refere:

2.1.4 - Escritorio padrdo superior:

Edificios atendendo a projeto arquitetdnico especial,
prevendo alguma versatilidade na distribui¢do dos espagos
internos das unidades, dispostas em lajes de proporg¢des
médias. Hall social amplo e com elementos decorativos de
qualidade, dotados de elevadores de padrdo superior.
Normalmente com duas ou mais vagas de estacionamento por
unidade e, eventualmente, também para visitantes. Areas
externas, em geral, com tratamento paisagistico. Fachadas
tratadas com material de qualidade, como aluminio,
revestimento de cerdmica ou “fulget”, massa texturizada;
caixilhos amplos e executados por projeto especifico,
podendo, inclusive, se constituirem das denominadas “cortinas
de vidro”. Caracterizam-se pela utilizagdo de itens
construtivos de boa qualidade, tanto nas dreas privativas
como nas de uso comum, tais como: Pisos: carpete de alta
resisténcia apropriado ao uso comercial, ceramica, placas de
mdrmore, granito ou similar. Paredes: pintura ldtex sobre
massa corrida ou gesso. Forros: geralmente rebaixados, com
placas termo acdsticas. Instalages elétricas: sistema de
distribui¢do dimensionada para o uso diversificado de pontos

de luz e tomadas, com componentes de qualidade. Usualmente

— ——— s
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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possuem sistema de ar condicionado central e passagem de

cabos e fios geralmente sdo feitas por pisos elevados.

A SEGUIR SERAO JUNTADAS AS FOTOGRAFIAS
DAS AREAS COMUNS DO BRASCAN CENTURY PLAZA GREEN VALLEY
COMMERCIAL, DA SALA COMERCIAL SEMELHANTE, EM OFERTA, E O
CROQUI DA SALA "TIPO":

| CROQUI

Av. ANDROMEDA, 885 - SALA COMERCIAL TIPO
SUBCONDOMINIO BRASCAN CENTURY OFFICE
BRASCAN CENTURY PLAZA GRENN VALLEY COMMERCIAL

ESCRITORIO

RECEPCAO ESCRITORIO

- — — e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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FOTOS 04/05 |

BRASCAN CENTURY PLAZA GREEN VALLEY COMMERCIAL

FACHADA.
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FOTOS 06/07 |

BRASCAN CENTURY PLAZA GREEN VALLEY COMMERCIAL

L
[}

FACHADA.
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| FOTOS 08/09 |

BRASCAN CENTURY PLAZA GREEN VALLEY COMMERCIAL

VISTA DO EMPREENDIMENTO.
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| FOTOS 10/11 |

BRASCAN CENTURY PLAZA GREEN VALLEY COMMERCIAL

ENTRADA DE PEDESTRES E DE VEICULOS.
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| FOTOS 12/13 |

BRASCAN CENTURY PLAZA GREEN VALLEY COMMERCIAL

B P L NP 0 LR, o

I

ENTRADA DE PEDESTRES.
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| FOTOS 14/15 |

BRASCAN CENTURY PLAZA GREEN VALLEY COMMERCIAL

ENTRADA DE PEDESTRES.
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FOTOS 16/17 I

BRASCAN CENTURY PLAZA GREEN VALLEY COMMERCIAL

AREAS COMUNS - CIRCULACAO E DESCANSO.
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I FOTOS 18/19 I
BRASCAN CENTURY PLAZA GREEN VALLEY COMMERCIAL

AREAS COMUNS - CIRCULACAO E DESCANSO.
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| FOTOS 20/21 |

BRASCAN CENTURY PLAZA GREEN VALLEY COMMERCIAL

AREAS COMUNS - LOJAS - PAVIMENTO TERREO.
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| FOTOS 22/23 |

BRASCAN CENTURY PLAZA GREEN VALLEY COMMERCIAL

AREAS COMUNS - VIAS DE ACESSOS.
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| FOTOS 24/25 |

BRASCAN CENTURY PLAZA GREEN VALLEY COMMERCIAL

AREAS COMUNS - ELEVADORES.
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| FOTOS 26/27 |

BRASCAN CENTURY PLAZA GREEN VALLEY COMMERCIAL

AREAS COMUNS - ELEVADORES.
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| FOTOS 28/29 |

BRASCAN CENTURY PLAZA GREEN VALLEY COMMERCIAL

AREAS COMUNS - HALL DE CIRCULACAO.

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




fls. 150
\/\)('\In\il‘ 1‘)(’ reira MO(JO‘Hi

\—_

Engenheiro Civil e Técnico em Eletronica
CREA 128.880/D

Desde 1953

;'\\‘x\lh!(s‘(‘?\ [ }"A"'h'hlh (!c' (':’\sQA‘l\l\cl"'lt

FOTOS 30/31

BRASCAN CENTURY PLAZA GREEN VALLEY COMMERCIAL

(I

AREAS COMUNS - HALL SOCIAL.
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| FOTOS 32/33 |

BRASCAN CENTURY PLAZA GREEN VALLEY COMMERCIAL

UNIDADE SEMELHANTE - RECEPCAO E SALA.
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| FOTOS 34/35 |

BRASCAN CENTURY PLAZA GREEN VALLEY COMMERCIAL

UNIDADE SEMELHANTE - SALAS.
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO

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

"Valores de Edificagbes de Imdveis Urbanos - SP - versdo 2002/2006".

Na presente avaliagdo adotou-se o método
comparativo direto, que define o valor do imével de forma imediata através da
comparagdo direta com os dados de elementos assemelhados, constituindo-se

em Método Bdsico.

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinagdo do valor unitdrio bdsico de drea privativa que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisaram-se junto as
diversas fontes os valores ofertados para venda de salas comerciais na mesma

regido geoecondmica, bem como negécios efetivamente realizados.

Para o desenvolvimento do cdlculo do valor unitdrio,
foram obtidos 10 (dez) elementos comparativos e fizeram-se os cdlculos
estatisticos, obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianga,
compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% (trinta por cento) em torno

da média.
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Para a perfeita aplicagdo deste método, as
caracteristicas bdsicas em que deve haver semelhanga estdo relacionadas com

0s seguintes aspectos:

Localizagdo;

Tipo do Imdvel;
Dimensdes;

Padrdo Construtivo;
Idade;

Data da Oferta.

Obedecidas as condigbes acima, o valor de mercado

procurado estard ajustado a realidade dos pregos vigentes na regido estudada.

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

para adequd-los as condigdes do imével avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de

homogeneizagdo obedecendo aos seguintes fatores:

A) - OFERTA: Dedugdo de 10% (dez por cento) no
prego das ofertas para cobrir risco de eventual super estimativa dos pregos
(elasticidade dos negdcios). No caso de transcrigdo ndo haverd o referido

desconto.

- — — e -
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B) - ATUALIZACAO: Ndo serd feita a atualizacdo
dos elementos, pois foram coletados em data contempordnea a do presente

laudo.

C) - PADRAO CONSTRUTIVO: A determinacdo do
valor unitdrio da participagdo das benfeitorias, que incide sobre o valor do
imdvel, serd calculada através do estudo “Valores de Edificagdes de Imdveis

Urbanos - 2002 / 2006".

Conforme referido estudo, o imdvel em questdo
enquadra-se no item “2.1.3 - ESCRITORIO PADRAO SUPERIOR - LIMITE
MEDIO (COM ELEVADORY)", adotando-se o valor unitdrio igual a 2,285.

Os valores unitdrios médios, assim como os intervalos
de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao valor do RsN

do SINDUSCONY/SP, conforme tabela a seguir:

- — — e -
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A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas.

INTERVALD DE
CLASSE GRUPO PADRAD VALORES
Minimo | Médio | Mazim
1.1 BARRACO _1.'.1.'1: E{[!’?D_QESEED_ - _? EI?E 1 ﬂ:qﬁﬂ_ ﬂ:‘igﬂ_
1.1.2- Padrio Simples 0132 | o0.1% | 0a80
12.1- Pasrho Riston DaB0 | 0420 | 0480
1.2.3. Padrio Prolsting ode2 0,578 0880
1.2, Padeo Econdmico 0672 | 0788 | 0800
1.2.4- Padrio Simples 01z 1056 | 1.200
13- CASA 125 Pad-io Medio 1212 | 1386 | 1560
1.2.& Padrio Superior 1.572 1776 | 1.8a0
1.2.7- Padr3n Fino 1092 | 2438 | 230
1- RESIDENCIAL 12.8 Padrdo Luxn Acima de 2,89
1.3.1- Padrao Econdmico oeoo | ogt0 | 1000
1.3.2- Padr30 Simples Bem ewvador | 1032 1288 1,500
Comwwvador | 1280 1470 | 1.ea0
133 PasioMige | mmewsor | 1612 1746 | 1880
1.2- APARTAMENTOD Com slevader | 1,882 1926 | 2180
134 Pacrlo Superipe | STmwmcar | 1002 | 2226 | 2460
Comelevador | 2172 | 2406 | 2840
135 Pacr3o Fino 2851 | 3068 | 3430
1.3.8- Padrio Luxp Aeirna de 3,48
21.1- Padrio Econdmiso GADD | orE@ | o640
2.1.2-Pasrio S slevador ae72 1,208 1440
Simples Cam pievacs 1.200 1410 | 1820
; 21,3 PadrSo Médo |Semeievader | 1452 ‘_ﬁ_‘ 1_51':
2.1- ESCRITORIO Com eievan 162 | 183 | 2m40
2- COMERCIAL - 2.1.4- Padrdo Sem slsate 1.872 2045 | 2220
SERVIGO - Supenar Com sievaoer 1052 | 2288 | 2530
INDUSTRIAL 2.1.5 Pagrio Fine 1512 1066 | 3800
2 1.6 Padrio Lun Acima de 3,61
22 1- Pacrio Econdmion 0240 | 02360 | 0480
2.3. GALPAOD 2 E.J-F.\.ﬂ'?o Sll:l'.ﬂlﬂ D42 0728 0280
22.3- Padio Midio 072 1326 | 1680
22.4- Pad5o Superior Acima de 1,59
3.1.1-Padrao Smples D060 | 0420 | D80
3 ESPECIAL 3.1- COBERTURA | 31.2-Pacio Mefo nig | 0248 | 0300
3.1_3- Padrac Supericr 2312 | 045 | 0800

D) - DEPRECIACAO PELA IDADE DA CONSTRUCAO

O fator de depreciagdo serd calculado por alguns

métodos, conforme se exemplificard a seguir:

ROSs: D = 1 - (1 -

T
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HEIDECKE: D = A + (1 - C¢) . C

Onde:

D = Fator de depreciagdo ;
x = Idade da edificagdo;

n = Vida datil ;

r = Valor residual ;

A = Coeficiente de depreciagdo.

O coeficiente de depreciagdo "Foc" - FATOR DE
ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO - é

obtido através da seguinte férmula:

Foc = R + K * (1 - R)

Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em

decimal, sendo que, para o padrdo da edificagdo, corresponde a 20% (0,200) ;

K = Coeficiente de Ross/Heidecke .

De acordo com o aludido trabalho, o valor da

construgdo serd determinado através da seguinte expressdo:

. — ——e e
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VBzAxvu'FOC

Sendo:

VB = Valor da benfeitoria ;

A =

Vu =

Foc

Area total construida ;
Valor unitdrio da construgdo ;

= Depreciagdo pela idade e estado da construgdo.

O estado de conservagdo da edificagdo serd

classificado segundo a graduagdo constante a seguir:

REF. ESTADO DA DEPRECIAGAO
EDIFICAGAO (%)
A NOVO 0,00
B ENTRE NOVO E REGULAR 0,32
C REGULAR 2,52
D ENTRE REGULAR E NECESSITANDO DE REPAROS 8,09
SIMPLES
E NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES 18,10
F NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES 33,20
G NECESSITANDO DE REPAROS IMPORTANTES 52,60
H NECESSITANDO DE REPAROS IMPORTANTES 75,20
E EDIFICAQAO SEM VALOR
SEM VALOR 100,00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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O fator "K" é obtido da tabela a seguir, mediante

dupla entrada, onde:

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

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 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.

- — — e -
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"’Z‘lev??a% ESTADO DA EDIFICAGAO
referencial A B C D E F G H
2 0,990 0.987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,245
4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155

E) - TRANSPOSICAO: Tendo em vista que os imdveis que serviram
de amostras possuem a mesma forga de venda, o signatdrio deixou de

considerar o fator de transposigdo.

- — ——e e -—
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Os elementos coletados foram inseridos no programa
"GeoAvaliar" desenvolvido com base nas Normas do IBAPE/SP, que se
constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia no
processo avaliatério, possibilitando maior agilidade e veracidade aos

resultados obtidos nas avalia¢des.

IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1- AVALIACAO DO IMOVEL

Na avaliagdo da unidade autdnoma foi considerada a

drea homogeneizada segundo a Norma NBR 12.721.

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

efetuada obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,
fez-se os cdlculos estatisticos 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 de drea

privativa resultou em:

— ——— s -
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AREA PRIVATIVA = 4183 m?

VALOR UNITARIO -= R$ 5.510,25 / m?

VI = Sprrvativa x Wy

Substituindo e calculando:

VI = 41,83 m? x R$5510,25/ m? (*)

VI = R$ 230.493,76

Ou em numeros redondos:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

R$ 230.000,00

(Duzentos e trinta mil reais)

DEZEMBRO / 2017

i (*) Obs.: Vu=R$ 5.510,25 / m? (cinco mil, quinhentos e dez reais e vinte e

1
1
1
i cinco centavos por metro quadrado de drea privativa), conforme pesquisa de
1
1
1

! mercado a seguir:
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1

NIRSERO DA PESQUISA: BARUER| - 57 - 2017

ClunuzApo DAIA DA PESQUSA:  4/12/2017

SEIOR: O QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAHCA:
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Avarvda Anckimeda NUMERO : 885

COMP.: Scia comercics

BAIRRO : Aphavie Evpresanal

CIDADE : BARUER! - SF

CEP: uF: 5P
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :
nw-tmmlo REDE DE COLETA DE E5GOT0 REDE DE WMMNAGCAO PUBLICA
[IRE0EDEGAS  [JREDE DE DSIRIBWCAO DE AGUA [5] IV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (A) M~ 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMALIO : Regubor ISQUINA: Hao
1OPOGRAHA: plane
CONSSIENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO
WPO DA EDIFICAGAO : Ecmédo ESTADO : Crvginal FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : escrilivio superior cof sy COEF. PADRAO: 2236 CONSERVAGCAOD : d - anbre regulsr = reparos simples
COEF. DEP. ):  OB20IDADE: 15 anos FRACAO: DOOTAXA:  ODOVAGAS COB: O  VAGAS DESCOB: 0O
DIMENSOES
A PRVAIVA 102 41 AREA COmuR m* 000 GARAGEM M® 000 TOTAL 4% 4183
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 82 1.00 ADICIONAL 63: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 85 1,00 ABICIONAL B4 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATURELA: Oterta VALOR VENDA [RS): 23000000 VALOR LOCAGCAO (RS): 000
WA O BIIARIA : Hacolomy moveis
CONTATO : corretor TELEFONE : (11)-30263070
OBSERVACAO:
Brascen Cantury Plaza Green Vallay Commercisl
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAC
LOCAIR ACAO Floc a0 FIADICIONALOL: 0.00 VALOR UNITARIO : 4943 60
OBSOLESCENCIA Fobs ; 18346 FI ADICIONALOZ 000 HOMOGENEIZAGAO : 513206
PADRAO Fp : 000 FIADICIONALSS : 0,00 VARIAGAOD : 103N
VAGAS 0.00 FLADICIONALDS : 0,00
FTADICIONALDS 1 0.00
FT ADICIONALDS : 0,00
=2 —_— e e e —
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2

NUSERO DA PESQUISA: BARUER - 5F - 2017
SEIOK: O QUADRA:
DADOS DA lOCM.IIAGAO

INDICE DO LOCAL: 000

ClumuzAbo DAIA DA PESQUBSA:  4/12/2017
CHAVE GEOGRAHCA:

ENDERECO : Avervda Anckimeda
COMP.: Scda comercics

BAIRRO : Aphavie Brpresanal

NUMERO : 885
CIDADE : BARUERI - SF

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
@rmtmmlo REDE DE COLETA DE E5GO10 REDE DE WIMMNACAO PUBLCA
[ neoE oE GAS [IREDE DE DS IRIBICAO DE AGUA [ IV ACARO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUI. (Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMAID : Reguar ISQUINA: Nao
TOPOGRAHA: plane
CONSSTENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO
WPO DA EDIFICAGAO : Bcmléno ESTADO : Crginal FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : escritévio superior of dev COEF. PADRAO: 2286 CONSERVACAO : ¢ - reguisr
COEF. DEP. §):  O050IDADE: 15 anos FRACAO: DO0TAXA:  DDOVAGAS COB: 0  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES
A PRNVAINA 1% 41,83 AREA COmuR m° 000 GARAGEM M 000  JOTALN: 4183
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 82: 1.00 ADICIONAL 63 1.00
ADICIONAL 0¢: 1.00 ADICIONAL 85: 1,00 ABICIONAL 06 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATURELA: Oferts VALOR VENDA (RS): 240000 00 VALOR LOCAGCAO (RS): 000
WAOBILARIA : Alphs Infinky Imdweis
CONTATO : corretor TELEFONE : (11)-41915231
OBSERVACAO:
Brascen Cantury Plaza Green Vallay Commercisl
RESULTADO DA MOMOG!N!I!AC‘O
[FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VAIIA;IO
LOCAIACAO Floc : o0 FIADICIONALOL: 0,00 VALOR UNITARIO : 516376
OBSOLESCENCIA Fobs | 000 FIADICIONALOZ2 : 000 HOMOGENEIZAGAO : 5163.76
PADRAO Fp : 000 FTADICIONALSS : 000  VARIAGAO : 1,0000
VAGAS 000 FLADICIONALS : 0,00
F1 ADICIONALDS : 0.00
FT ADICIONALDS 1 0,00
=2 —_— e e e —

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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Walmir Pereira Modotti
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Engenheiro Civil e Técnico em Eletronica
CREA 128.880/D

fls. 165

Desde 1953

Avaliacdes e Pericias de (;:n:'wnl\nrin

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 3

ClumuzADO DAIA DA PESQUSA:  4/12/2017
CHAVE GEOGRAHCA:

NIMSERO DA PESQUBSA: BARUER- $F - 2017
SEIOR: O QUADRA: INDICE DO LOCAL: 000
DADOS DA LOCALI!M;AO

NUMERO : 885
CIDADE : BARUER| - SP

ENDERECO : Avervda Anchimeda
COMP.: Scia comercics BAIRRO : Apnavie Empresanal
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[JPAVERENTACAO  [] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE WINMNACAO PUBLCA
[IReDEDEGAS  [IREDE DE DSIRIBWCAO DE AGUA [5] IV ACABO

DADOS DO TERRENO

TESTADA - (cf) m: 0,00
FORMAIO : Reguar

PROF. EQUN. (Pe): 0,00
ISQUINA: Hao

AREA (A) M= 000
ACESSIBIUDADE:  Dieta
1OPOGRAHA: plane
CONSSTENCIA:  teco

DADOS DO APARTAMENTO

PO DA EDIFICAGAO : Bcmténo

CARACTERISTICAS
PADRAO : escritévio superior of dev

ESTADO : Reformado FACE:

COEF. PADRAO: 2236 CONSERVAGCAO: ¢ - reguisr

COEF. DEP. ): OB IDADE: 15 anos ruci.o: 0,00 TAXA: DOOVAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A PRNVAIVA 0= 4 AREA COmum m* 000 GARAGEM m° 000 TOTAL IV 183

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 81: 1.00 ADICIONAL 82: 1.00 ADICIONAL 3: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 85: 1,00 ADICIONAL 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREIA: Oferta VALOR VENDA [RS): 26000000 VALOR LOCAGAO (RS): 000
WO BILARIA : Alphavite Brokers moveis
CONIATIO : corretor TELEFONE : (%1)-26507553
OBSERVACAO:

Brazcen Cantury Plaza Green Vallay Commercisl

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIACAO
LOCAIZACAO Floc ¢ 000 FIADICIONALOL: 000 VALOR UNITARIO : 559407
0BSOLESCENCIA Fobs : 000 FIADICIONALOZ : 000 HOMOGENEIZAGAO : 550407
PADRAO Fp : 000 FTADICIONALOS : 000 VARIAGAO : 10000
VAGAS 0.00 FLADICIONALDE : 0,00
F1 ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONALDS © 0,00
E— — === e — = E —

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica
CREA 128.880/0

fls. 166

Desde 1953
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 4

ElumuzADO DAIA DA PESQUBSA:  4/12/2017
CHAVE GEOGRAHCA:

NIMSERO DA PESQUISA: BARUER) - 5F - 2017
SEIOR: O QUADRA: INDICE DO LOCAL: 000
DADOS DA LOCALIZACAO

NUMERO : 885
CIDADE : BARUER| - SF

ENDERECO : Avervda Anchimeda
COMP.: Scda comercias BAIRRO : Apnavie Brpresanal
CEr: UF: SP

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
[P AVERENTAG AD [] REDE DE COLETA DE E5GOTO REDE DE WMMNACAO PEBLCA
[IRepEDEGAS  [JREDE DE DSIRIBIWCAO DE AGUA [5] IV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (A) M= 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUI. (Pe): 0,00
ACESSBIUDADE:  Direta FORMAIO : Reguar ISQUINA: Hao
T1OPOGRAHA: plane
CONSSTENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO
WPO DA EDIFICAGAO : Bcéno ESTADO : Refornado FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : escrilivio superior cf sev COEF. PADRAO: 2236 CONSERVAGCAO: ¢ - regusr
COEF. DEP. ):  OBS0IDADE: 15 anos FRAGCAO: DOOTAXA:  DDOVAGAS COB: 0  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES
A PRNVAINVA 182 HE AREA COmum m* 000 GARAGEM M° 000 TOTAL#A°: 4189
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 62 1.00 ADICIONAL 63 1.00
ADICIONAL 08 1.00 ADICIONAL 85: 100 ADICIONAL 0 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATURELA: Oterta VALOR VENDA [RS): 260000 00 VALOR LOCAGAO (R$): 000
WA OBILARIA : Marcelo Castro Iméveis
CONTATO : corretor TELEFONE : (11)-26307553
OBSERVACAO:
Brascen Cantury Plaza Green Vallay Commercisl
RESULTADO DA HOMOG!N!IlAclo
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ vnmglo
LOCAIEAGAO Floc : o0 FIADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 559407
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FIADICIONALOZ : 000 HOMOGENEIZAGAO : 559407
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALSS : 000 VARIAGAO : 10000
WVAGAS 000 FLADICIONALS : 0,00
FT ADICIONALDS © 0,00
FT ADICIONALDS : 0,00
E— — === e e —

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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Desde 1953

Avaliacdes e Pericias de (;:n:'wnl\nrin

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 5

NUSERO DA PESQUISA: BARUER - 5F - 2017
SEIOK: O QUADRA:
DADOS DA lOCM.IIAGAO

INDICE DO LOCAL: 000

ClumuzAbo DAIA DA PESQUBSA:  4/12/2017
CHAVE GEOGRAHCA:

ENDERECO : Avervda Anckimeda
COMP.: Scda comercics

BAIRRO : Aphavie Brpresanal

NUMERO : 885
CIDADE : BARUERI - SF

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
@rmtmmlo REDE DE COLETA DE E5GO10 REDE DE WIMMNACAO PUBLCA
[ neoE oE GAS [IREDE DE DS IRIBICAO DE AGUA [ IV ACARO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUI. (Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMAID : Reguar ISQUINA: Nao
TOPOGRAHA: plane
CONSSTENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO
WPO DA EDIFICAGAO : Ecnténo ESTADO : Refornads FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : escritévio superior of dev COEF. PADRAO: 2286 CONSERVACAO : ¢ - reguisr
COEF. DEP. §):  O050IDADE: 15 anos FRACAO: DO0TAXA:  DDOVAGAS COB: 0  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES
A PRNVAINA 1% 108 00 AREA cOmMUM ¢ 000 GARAGEM MG 000 TOTAL 84°: 108,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 82: 1.00 ADICIONAL 63 1.00
ADICIONAL 0¢: 1.00 ADICIONAL 85: 1,00 ABICIONAL 06 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATURELA: Oterta VALOR VENDA (RS): 650000 00 VALOR LOCAGCAO (RS): 000
WAOBILARIA : Alphayite Brokers indveis
CONTATO : corretor TELEFONE : (11)-28307553
OBSERVACAO:
Brascen Cantury Plaza Green Vallay Commercisl
RESULTADO DA MOMOG!N!I!AC‘O
[FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VAIIA;KO
LOCAIZAGAO Floc © a0 FIADICIONALOL : 000 YALOR UNITARIO : 541667
OBSOLESCENCIA Fobs ; 000 FIADICIONALG2 : 0,00 HOMOGENEIZAGCAO : 541667
PADRAO Fp : 000 FTADICIONALSS : 000  VARIAGAO : 1,0000
VAGAS 000 FLADICIONALS : 0,00
F1 ADICIONALDS : 0.00
FT ADICIONALDS 1 0,00
=2 —_— e e e —

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica
CREA 128.880/0

fls. 168

Desde 1953

7\\«\'!.\(0('5 e Pericias de (:.n:';cnl\nrin

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA &

NIAERO DA PESQUSA: BARUERI- §F - 2017
SEIOR: © QUADRA:
DADOS DA LOCALIZACAO

INDICE DO LOCAL:

ClunmzApo DAIA DA PESQUSA:  4/12/2017

0,00 CHAVE GEOGRAHCA:

ENDERECO : Avervda Anchimeda
COMP.: Scda comercias
CEr: UF: SP

DADOS DA REGIAD

BAIRRO : Apnavie Brpresanal

NUMERO : 885
CIDADE : BARUER| - SF

MELHORAMENTOS :
PWIIKIMM [<] REDE DE COLETA DE ESGO10

REDE DE WINMNACAO PUBLCA

[IRepEDEGAS  [JREDE DE DSIRIBIWCAO DE AGUA [5] IV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (A) M= 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUI. (Pe): 0,00
ACESSBIUDADE:  Direta FORMAIO : Reguar ISQUINA: Hao
T1OPOGRAHA: plane
CONSSTENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO
WPO DA EDIFICAGAO : Bcéno ESTADO : Ovgiral FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : escrilivio superior of sev COEF. PADRAO: 2236 CONSERVAGCAO : d - anbre regulsr & reparos simples
COEF. DEP. ):  OB20IDADE: 15 anos FRAGAO: DOOTAXA:  DDOVAGAS COB: 0  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES
A PRNVAINVA 182 HE AREA cOmum m* 000 GARAGEM M° 000 TOTAL#A°: 4189
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 62 1.00 ADICIONAL 63: 1.00
ADICIONAL 08 1.00 ADICIONAL 85: 100 ADICIONAL 0 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATURELA: Oterta VALOR VENDA [RS): 232000 00 VALOR LOCAGCAO (RS): 000
WA OBILARIA : Alphavite Brokers imdveis
CONTATO : corretor TELEFONE : (11)-26307553
OBSERVACAO:
Brascen Cantury Plaza Green Vallay Commercisl
RESULTADO DA HOMOG!N!IlAclo
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ vnmglo
LOCAIEAGAO Floc ¢ ao0  FIADICIONALOL: 0.00 VALOR UNITARIO : 49916
OBSOLESCENCIA Fobs : 18506 FTADICIONALDZ2 ; 000 HOMOGENEIZAGAO : 51760
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALES : 000 VARIAGAO : 1,037
WVAGAS 000 FLADICIONALS : 0,00
FT ADICIONALDS © 0.00
FT ADICIONALDS : 0,00
=2 —_— e e e —

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA v

NIAERO DA PESQUSA: BARUER- §F - 2017
SEIOR: © QUADRA:
DADOS DA LOCALIZACAO

INDICE DO LOCAL:

ClunmzApo DAIA DA PESQUSA:  4/12/2017

0,00 CHAVE GEOGRAHCA:

ENDERECO : Avervda Anchimeda
COMP.: Scda comercias
CEr: UF: SP

DADOS DA REGIAD

BAIRRO : Apnavie Brpresanal

NUMERO : 885
CIDADE : BARUER| - SF

MELHORAMENTOS :
PWIIKIMM [<] REDE DE COLETA DE ESGO10

REDE DE WINMNACAO PUBLCA

[IRepEDEGAS  [JREDE DE DSIRIBIWCAO DE AGUA [5] IV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (A) M= 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUI. (Pe): 0,00
ACESSBIUDADE:  Direta FORMAIO : Reguar ISQUINA: Hao
T1OPOGRAHA: plane
CONSSTENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO
WPO DA EDIFICAGAO : Ecmtine ESTADO : Refornads FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : escrilivio superior cf sev COEF. PADRAO: 2236 CONSERVAGCAO: ¢ - regusr
COEF. DEP. ):  OBS0IDADE: 15 anos FRAGCAO: DOOTAXA:  DDOVAGAS COB: 0  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES
A PRNVAINVA 182 5183 AREA cOmum m* 000 GARAGEM M° 000 TOTAL#A°: §.8
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 62 1.00 ADICIONAL 63: 1.00
ADICIONAL 08 1.00 ADICIONAL 85: 100 ADICIONAL 0 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATURELA: Oterta VALOR VENDA [RS): 350000 00 VALOR LOCAGAO (R$): 000
WA OBILARIA : Haoma indves
CONTATO : corretor TELEFONE : (11)-36818022
OBSERVACAO:
Brascen Cantury Plaza Green Vallay Commercisl
RESULTADO DA HOMOG!N!IlAclo
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ vnmglo
LOCAIEAGAO Floc : o0 FIADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 625121
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FIADICIONALOZ : 000 HOMOGENEIZAGAO : 625121
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALSS : 000 VARIAGAO : 1,0000
YAGAS 000 FLADICIONALSA : 0.00
FT ADICIONALDS © 0.00
FT ADICIONALDS : 0,00
=2 —_— e e e —

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala

38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA ]

ClumuzAbo DAIA DA PESQUBSA:  4/12/2017
CHAVE GEOGRAHCA:

NIRAERO DA PESQUISA: BARUER- 5F - 2017
SEIOR: © QUADRA: INDICE DO LOCAL: 000
DADOS DA LOCALIZACAO

NUMERO : 885
CIDADE : BARUER! - SP

ENDERECO : Avervda Anckimeda
COMP.: Scda comercics BAIRRO : Aphavie Brpresanal
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

@mmtnw;lo REDE DE COLETA DE E5GO10 REDE DE WIMMNACAO PUBLCA
[ REDE DE GAS [IREDE DE DS IRIBICAO DE AGUA [ IV ACARO

DADOS DO TERRENO

AREA (A) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUN. (Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMAID : Reguar ISQUINA: Nao
TOPOGRAHA: plane
CONSSTENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO
WPO DA EDIFICAGAO : Ecnténo ESTADO : Refornads FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : escritivio superior of eev COEF. PADRAO: 2236 CONSERVAGCAO: ¢ - reguisr
COEF. DEP. §):  OOS0IDADE: 15 anos FRAGAO: DO0TAXA:  DDOVAGAS COB: 0  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES
A PRNVAINA 1% 74,00 AREA cOmMUM ¢ 000 GARAGEM MG 000 TOTAL 84°: 74,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 82: 1.00 ADICIONAL 63 1.00
ADICIONAL 0¢: 1.00 ADICIONAL 85: 1,00 ABICIONAL 06 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATURELA: Oterta VALOR VENDA (RS): 440000 00 VALOR LOCAGCAO (RS): 000
WAOBILARIA : Rari Travis Iméveis
CONTATO : corretor TELEFONE : (11)-995631678

OBSERVACAO:
duas salss cComercisis conupades - Brascan Century Plaza Grean Valey Commarcial,

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

[FATORES NORMA IBAPE/SP  FATORES ADICIONAIS  VALORES/VARIAGAO |
LOCAIACAO Floc : oo FIADICIONALOL: 0,00 VALOR UNITARIO : 535135
OBSOLESCENCIA Fobs | 000 FIADICIONALOZ : 000 HOMOGENEIZAGAO : 536135
PADRAO Fp : 000 FTADICIONALSS : 000  VARIAGAO : 1,0000
VAGAS 000 FTADICIONALSS : 0,00

F1 ADICIONALDS : 0.00
FT ADICIONALSS | 0,00
E— — === R —

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000

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

DADOS DA FICHA 4

NIAERO DA PESQUSA: BARUER- $F - 2017
SEIOR: © QUADRA:
DADOS DA LOCALIZACAO

INDICE DO LOCAL:

ClunmzApo DAIA DA PESQUSA:  4/12/2017

0,00 CHAVE GEOGRAHCA:

ENDERECO : Avervda Anchimeda
COMP.: Scda comercias
CEr: UF: SP

DADOS DA REGIAD

BAIRRO : Apnavie Brpresanal

NUMERO : 885
CIDADE : BARUER| - SF

MELHORAMENTOS :
PWIIKIMM [<] REDE DE COLETA DE ESGO10

REDE DE WINMNACAO PUBLCA

[IRepEDEGAS  [JREDE DE DSIRIBIWCAO DE AGUA [5] IV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (A) M= 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUI. (Pe): 0,00
ACESSBIUDADE:  Direta FORMAIO : Reguar ISQUINA: Hao
T1OPOGRAHA: plane
CONSSTENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO
WPO DA EDIFICAGAO : Ecmtine ESTADO : Ovgiral FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : escrilivio superior cf sev COEF. PADRAO: 2236 CONSERVAGCAO: ¢ - regusr
COEF. DEP. ):  OBS0IDADE: 15 anos FRAGCAO: DOOTAXA:  DDOVAGAS COB: 0  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES
A PRNVAINVA 182 HE AREA cOmum m* 000 GARAGEM M° 000 TOTAL#A°: 183
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 62 1.00 ADICIONAL 63 1.00
ADICIONAL 08 1.00 ADICIONAL 85: 100 ADICIONAL 0 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATURELA: Oterta VALOR VENDA [RS): 240000 00 VALOR LOCAGAO (R$): 000
WA OBILARIA : Rari Travis Iméveis
CONTATO : corretor TELEFONE : (11)-S95631678
OBSERVACAO:
Brascen Cantury Plaza Green Vallay Commercisl
RESULTADO DA HOMOG!N!IlAclo
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ vnmglo
LOCAIEAGAO Floc : o0 FIADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 5163.74
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FIADICIONALOZ : 000 HOMOGENEIZAGAO : 516376
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALSS : 000 VARIAGAO : 1,0000
YAGAS 000 FLADICIONALSA : 0.00
FT ADICIONALDS © 0.00
FT ADICIONALDS : 0,00
=2 —_— e e e —

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala

38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 10

)
<

Desde 1953

wicias de € nqunl\nrin

NISERO DA PESQUISA: BARUER) - 5F - 2017
SEIOR: O QUADRA: INDICE DO LOCAL: 000
DADOS DA LOCALIZACAO

ElumuzADO DAIA DA PESQUBSA:  4/12/2017
CHAVE GEOGRAHCA:

ENDERECO : Avervda Anchimeda
COMP.: Scda comercias BAIRRO : Apnavie Brpresanal
CEr: UF: SP

DADOS DA REGIAD

CIDADE : BARUERI -

NUMERO : 885

P

MELHORAMENTOS :
[P AVERENTAG AD [] REDE DE COLETA DE E5GOTO REDE DE WMMNACAO PEBLCA
[IRepEDEGAS  [JREDE DE DSIRIBIWCAO DE AGUA [5] IV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (A) M= 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUI. (Pe): 0,00
ACESSBIUDADE:  Direta FORMAIO : Reguar ISQUINA: Hao
T1OPOGRAHA: plane
CONSSTENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO
WPO DA EDIFICAGAO : Bcéno ESTADO : Ovgiral FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : escrilivio superior of sev COEF. PADRAO: 2236 CONSERVAGCAO : d - anbre regulsr & reparos simples
COEF. DEP. ):  OB20IDADE: 15 anos FRAGAO: DOOTAXA:  DDOVAGAS COB: 0  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES
A PRNVAINVA 182 HE AREA cOmum m* 000 GARAGEM M° 000 TOTAL#A°: 4189
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 62 1.00 ADICIONAL 63: 1.00
ADICIONAL 08 1.00 ADICIONAL 85: 100 ADICIONAL 0 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATURELA: Oterta VALOR VENDA [RS): 280 500,00 VALOR LOCAGCAO (RS): 000
WA OBILARIA : Rari Travis Iméveis
CONTATO : corretor TELEFONE : (11)-S95631678
OBSERVACAO:
Brascen Cantury Plaza Green Vallay Commercisl
RESULTADO DA HOMOG!N!IlAclo
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ vnmglo
LOCAIEAGAO Floc : o0 FIADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 603514
OBSOLESCENCIA Fobs : 22374 FIADICIONALGZ : 000 HOMOGENEIZAGAO : 625968
PADRAO Fp: 000 FTADICIONAL®S : 000 VARIAGAO : 1,037
WVAGAS 000 FLADICIONALS : 0,00
FT ADICIONALDS © 0.00
FT ADICIONALDS : 0,00
=2 —_— e e e —
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Avaliacdes e Pericias de L:n:'wn'\(wiu

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : Avenida Anckimeda DATA:  4/12/2017
EDMACACAO VALORES DE VENDA: IBAPE-SF - 2017 - SA0 PAULO - 57
FATOR OFERIA/IRANSACAO: 0.9 PARCELA DE BENFEITORD S

OBSERVACAO :
Brascan Centuty Plaza Green Valley Cormmercial

FATORES
FATOR INDICE
Localizagdo 100
7] Obsolesc@ncia Idade 15
Estado de Conseivagdo C - REGULAR
& raodvido escriténo supetion of ey,
O Vagas Vagas ©
Acréscimo o)
MATRIZ DE UNITARIOS
Nom. | Enderege Valor Hemogensizacéo Vasiago
Uniério
< | | Averida Ancrémeda 885 4548 60 513206 1,087
B 2| Averida Anarimeda 885 5163.76 5163.76 1.0000
3| Avenida Andrémeda B35 550407 559407 1,0000
[ 4| Averida ancarémeda B35 559407 559407 1,0000
[ 5| Averida dncirdmeda 885 541447 S41667 10000
B 4| Averida andrémeada B85 4591 43 517649 Loan
7| Averida Andiémeda 885 6251.21 62512 1,0000
K] 8| Avervda Anciémeda 885 535125 $351.38 1,0000
E 9| Averida Ancirémeda 885 516376 51876 1,0000
& 10| Averida Ancrémeda 835 603514 625888 1o3n
= R L e e —
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GRAFICO DE DISPERSAO
[ Nim, X \ |
1 4,948,60 5.132,06
2 5.163,76 5.163,76
3 5.504,07 5.504,07
4 5.504,07 5,504,07
s 5.416,67 5.416,67
6 4.991,63 5.176,69
7 6.251,21 6.251,21
8 5.351,35 5.351,35
g 5,163,76 5.163,76
10 £.035,14 6.258,99
GRAFICO DE DISPERSAO
Valares Observados x Valares Calculados
1200 -
12000 -
10
11000 -
10.500 -
10000
900 -
9000 v
2200 v,
00 -
7500
= 700 >
i 0 AL/
Lod
= Gmo
5500 £
30
4300 —
A
400
300
3000
2500
2000
15300
1000 +——
0
0 10 00 00 4we S0 600 M0 SeM X0 (100 1700 120%0
Ohgervads
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APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

Tipo ; Escetono vertical
Chiente : Avabacdo

locol : Avervda Anciomeda 885 Sala 1223 - asoon Century Ofice Aphavile Dota : 4/12/2017

Meeaterreno m®: 10 540,00 Edificagdo m*: 41 53 Modalidade : Verda
Distibuigdo espociol
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
hédio Uniddnios : 5 451 03 thédia Unitdrios : 551025
Desvio Podvdo : 42973 Desvso Podvdio : 426 4
~30%:3B81572 -W®:38578
+30%: 708633 +20%: 716333
Coeficiente de Variagdo : 76300 Coeficiente de Varagdo : 7. 7900
GRAU DE HINDMA!N'I’M;AO
Descrigdo GRADIII GRAU I GRAUI 11
1 [e=rac. 20 mivet avatonco :“9‘"""“"""'““ WU’:xWWW G\Moo&odemao ol s
Cridves oaaiyadas viodos fomenio poradgma
|avaridade mnmma de
2 jaodos de metcado vado v D ' E o D 2
icentdcogdo das dados AD et oo e Ao e = loda AS sswrtocos 2x mtan e & 0t o mrare s s m el s odm o
3 l4e mercada ot corort ten 0o Sodvt Dt g Ot ) it et So0ey mtubrose D o oet a5 guass 1o 0ot iawres D 3
4 m:":; :'oo"'“d" :S: 0.20a1,25 9,50 92.00 d 003250 % al s
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: N
IOMM;M DOS VALORES
ODIASANEADA (RSE 551025
VALOR UNITARIO RS/m2} 5 510,25000 VALOR TOTAL (RS): 200 493,78
INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%:): Avaliande
INTERVALO miNEmO : 532258 INTERVALO talNUAO 1 5 30238
INTERVALO MAXMO ; 5 597 &2 INTERVALO INAXRAO ; § 697 62
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECSAO:
 — e ————————— —
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V - CONCLUSAO

Pelo que ficou exposto no presente LAUDO de
avaliagdo, o valor de mercado para o imdvel a seguir descrito, nos termos dos
AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENGA, requerido pela
MESOPOTAMIA PATRIMONIAL E LOCACAO DE IMOVEIS LTDA., em
face de ROSEMARY STANIZE, corresponde a:

VALOR DO IMOVEL:

(Matriculado sob n° 156.885, no Cartério de Registro de Iméveis de Barueri - SP)

Sala n°® 1223 - Subcondominio Brascan Century Office
Brascan Century Plaza Green Valley Commercial
Avenida Andrdmeda, n°® 885, Alphaville Empresarial, Barueri - Sdo Paulo
R$ 230.000,00

(Duzentos e trinta mil reais)

DEZEMBRO / 2017

— —— — ——— —
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 53 (cinquenta e trés)
folhas datilografadas de um lado sé, vindo as demais rubricadas e estd, 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 d
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 (Graduagdo - 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.

Cotia, 05 de dezembro de 2017.
\ II. _ 4 -..\..I

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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Avaliagdes de Iméveis - Patologias Construtivas
Possessérias - Ceorreferenciamento de Iméveis Rurais
Fraudes contra Concessionirias de Energia Elétrica

Viclacho de Marcas o Patentes de Softwares

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1° VARA
CIVEL DA COMARCA DE COTIA - ESTADO DE SAO PAULO

AUTOS N°: 1004717-82.2014.8.26.0152

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENCA,
requerido pela MESOPOTAMIA PATRIMONIAL E LOCACAO DE IMOVEIS
LTDA., em face de ROSEMARY STANIZE, vem respeitosamente, d presenga
de Vossa Exceléncia para requerer o levantamento de R$ 5.700,00 (cinco mil
e setecentos reais), conforme depdsito de fls. 108/109, referente aos
honordrios periciais, acrescidos de juros e corregdo monetdria que houver.

Destarte, roga que tal pedido seja deferido em
CARATER DE URGENCIA, uma vez que TRATA-SE DE VERBA ALIMENTAR.

Outrossim, requer ainda intimagdo do perito para
retirada de referida guia, uma vez que esta perde a validade junto a
Instituigdo Bancdria BB. Por fim, desde jd autoriza a Sr. ATEMISTO
RIBEIRO FONSECA, portador (a) da cédula de identidade RG n°® 27.250.440-
3 a retirar deste Cartdrio as Guias de Levantamento de Honordrios Periciais
dos Autos em epigrafe.

Termos em que,
P. Deferimento.

Cotia, 05 de dezembro de 2017.

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
THINUS AL DI JUNT A COMARCA DE COTIA
FORO DE COTIA
1* VARA CIVEL
Rua Topazio, 585, Compl. do Endereco da Vara << Informagdo indisponivel >> -
¥ ML FEVERECIRG T 97 Jardim Nomura
CEP: 06717-235 - Cotia - SP
Telefone: (11) 4703-2725 - E-mail: cotial cv@tjsp.jus.br

=CONCLUSAO=
Em 31/01/2018 , fago estes autos conclusos ao MM(a) Juiz(a) de Direito — Dr(a). Seung Chul Kim. Eu,

(Cristiane Pereira dos Santos)M353028, digitei e subscrevi.

| DESPACHO

Processo n°: 1004717-82.2014.8.26.0152/01

Classe — Assunto: Cumprimento de Sentenca - Locac¢io de Imovel

Exeqiiente: MESOPOTAMIA PATRIMONIAL E LOCACAO DE IMOVEIS LTDA.
Executado: ROSEMARY STANIZE

Vistos.

Expega-se mandado de levantamento em favor do perito. Sem prejuizo, digam as
partes sobre o laudo pericial, no prazo comum de 20 dias.
Int.

Cotia, 31 de janeiro de 2018.

Seung Chul Kim
Juiz(a) de Direito

Processo n® 1004717-82.2014.8.26.0152/01 - p. 1

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por SEUNG CHUL KIM, liberado nos autos em 31/01/2018 as 12:47 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004717-82.2014.8.26.0152 e cédigo 26EC891.



