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Avaliagdes de Imdveis - Patologias Construtivas
Possessérias - Georreferenciamento de Imoéveis Rurals
Fraudes contra Concessionirias de Energia Elétrica

Viclagho de Marcas ¢ Patentes de Softwares

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 10® VARA
CIVEL DA COMARCA DE GUARULHOS - ESTADO DE SAO PAULO

AUTOS N°: 1004316-27.2015.8.26.0224/01

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENCA -
CONDOMINIO EM EDIFICIO, requerido pelo CONDOMINIO ALEGRIA,
em face de RICARDO NISTI FUERTES E OUTRO, dando por terminados
seus estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar suas conclusdes,
expressas no seguinfe LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor de
mercado, expresso em resumo a seguir, para o imovel compreendido pelo
apartamento n°® 32 (tipo A), localizado no 3° andar do Edificio Felicidade
- Torre 4, integrante do Condominio Alegria, situado na Rua Nossa
Senhora Mde dos Homens, n° 542, esquina com a Rua Antonio Gomes, Vila
Progresso, Guarulhos - Sdo Paulo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Guarulhos, 18 de janeiro de 2018.

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 TOTAL DO IMOVEL:

Matriculado sob n® 119.599, no 2° Cartério de Registro de Iméveis de Guarulhos.
Apartamento n°® 32 - Edificio Felicidade - Torre 4 - Condominio Alegria
Rua Nossa Senhora Mde dos Homens, n°542, Vila Progresso, Guarulhos - SP.
R$ 580.000,00
(Quinhentos e oitenta mil reais)

JANEIRO / 2018
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FACHADA DO EDIFICIO FELICIDADE.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado para o imével a sequir descrito, nos termos dos AUTOS DO
CUMPRIMENTO DE SENTENCA - CONDOMINIO EM EDIFicIO,
requerido pelo CONDOMINIO ALEGRIA, em face de RICARDO NISTI
FUERTES E OUTRO:

O apartamento n® 32 - Tipo A, localizado no 3° pavimento do Edificio
Felicidade (Torre 4), parte integrante do Condominio Alegria, situado na Rua
Nossa Senhora Mde dos Homens, sob n°® 542, com a Rua Antohio Gomes e esta
com a Rua Jaiminho, no Jardim Dourado, Bairro de Vila Progresso, perimetro
urbano do Distrito e Municipio e Comarca de Guarulhos, Estado de Sdo Paulo,
possuindo a drea privativa de 114,600 m?, drea comum de 98,325 m? (coberta
de 72,739 m? + descoberta de 25,586 m?), jd incluido a drea correspondente
a 02 vagas de garagem, localizadas na garagem coletiva, perfazendo a drea
total de 212,925 m?, correspondendo a fragdo ideal de 0,001342 do terreno,
com drea total edificada de 187,339 m?. Matriculado no 2° Cartério de

Registro de Iméveis de Guarulhos, sob n° 119.599.

IT - VISTORIA

Atendendo ao disposto no artigo 474 do Novo CPC,

as partes foram cientificadas do dia e hora da realizagdo da vistoria.

Em diligéncia ao imdvel, objeto da presente Agdo, em

data e hora antecipadamente agendadas, o signatdrio foi informado pela Sra.

- — S— 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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Lucimeire da administragdo do condominio, que ndo havia ninguém no

apartamento para franquear o mesmo para as vistorias internas.

Desta forma, considerando-se outras unidades do
Condominio Alegria que possuem as mesmas caracteristicas construtivas, a
avaliaglio 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
imdvel, 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

O apartamento n°® 32, objeto da presente agdo, estd
localizado no 3° pavimento do Edificio Felicidade (Torre 4), integrante do
Condominio Alegria, situado na Rua Nossa Senhora Mde dos Himens, n° 542,

Vila Progresso Guarulhos, Sdo Paulo.
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A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de
Guarulhos, do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a

localizagdo do imdvel:

o
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| FOTOS 02/03 |

TRECHOS DA RUA ANTONIO GOMES,
ONDE SE ENCONTRA LOCALIZADO O IMOVEL AVALIANDO.
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2.1.2 - SITUACAO, SEGUNDO A PREFEITURA

De acordo com a Prefeitura Municipal de Guarulhos,

o imovel possui a seguinte inscrigdo imobilidria:

083.71.56.0922.00.000

PREFEITURA DE GUARULHOS
SECRETARIA DE FINANCAS

CERTIDAO VALOR VENAL

CERTIDAO N° 71740/2018
Certiddao emitida em Guarulhos, 16 de Janeiro de 2018 as 16:45:29.

A Secretarnia de Financas da Prefeitura de Guarulhos, na forma da lei, certifica que o
imével cadastrado em nome de , lendo como compromissario , referente a um terreno
localizado na , Lote: NAQ HA, Quadra: NAO HA, Complemento: NAO HA sob o n° , com drea
de 0,00 m2 () , e fracéo ideal de % , inscrito no Cadastro Imobiliario sob o n° , possui valor
venal territorial, referente ao exercicio de 2018 (DOIS MIL E DEZOITO) , com o valor venal de
R$ 0,00 )

Esta certiddo tem validade para todo o exercicio corrente - 2018.

Confirmagao de autenticidade disponivel no enderego eletronico
http://financas.guarulhos.sp.gov.br
através do codigo abaixo:

FO8B3DD61EAAF48A48321F1A2CB778E7B0

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

- S ———————
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local ¢é servido de todos os principais
melhoramentos urbanos, tais como: dgua, luz, forga, telefone, calgamento,
iluminagdo publica, galeria para recolhimento de dguas pluviais e transporte

coletivo nas proximidades.

2.1.4 - ZONEAMENTO

Em 30 de dezembro de 2004 entrou em vigor a Lei n°
6.055 que institui o Plano Diretor de desenvolvimento urbano, econdmico e
social do Municipio de Guarulhos. O Projeto de Lei n° 113/2006 dispde sobre o

uso, a ocupagdo e o parcelamento do solo ho Municipio de Guarulhos.

O local em causa integra a ZMA - corresponde as
dreas da cidade inseridas na Macrozona de Urbaniza¢do Consolidada e em
parte da Macrozona de Dinamizagdo Econdmica e Urbana, nas quais se
pretende estimular a diversificagdo de usos, permitindo-se maior densidade

construtiva:

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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2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgdes do

territério da Zona de Uso Misto.

A ocupagdo comercial é bastante diversificada
predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias, supermercados,
escritérios, postos de gasolina, instituicdes bancdrias, dentre outras, ao longo
da Avenida Salgado Filho, Avenida Dr. Timdteo Penteado e 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 imével possui toda a

quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.

O solo aparenta ser seco e firme para receber
construgées de qualquer porte obedecidas, evidentemente, as posturas

municipais e as Normas Técnicas.

Cabe ao apartamento de n° 32 a fragdo ideal de

0,001342 sobre a drea do terreno.
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2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno anteriormente descrito, encontra-
se edificado o Condominio Alegria, erigido com os devidos recuos previstos por

lei, e no mesmo nivel da referida via publica.
O Condominio Alegria é constituido por 6 (seis)

blocos com 1.104 apartamentos residenciais, com entrada social e de garagem

com acesso pela Rua Antdnio Gomes.

- DO EDIFicIO

O Edificio Felicidade (Torre 4), integrante do
Condominio Alegria, onde estd localizado o apartamento avaliando (n.° 32),
constitui-se de prédio residencial contendo no térreo: portaria eletrénica com
interfone, sistema vidrio, incluindo vias da circulagdo de pedestres, dreas de
descanso, playground, quadra de esportes, saldo de festas, saldo de jogos,
brinquedoteca, sala de gindstica, home office e hall social, que atende a 23
andares superiores, com 8 apartamentos por andar, os quais estdo servidos
por 3 (trés) elevadores, bem como vagas de estacionamentos, localizadas em 3

(trés) subsolos.

- DA UNIDADE AVALIANDA (Apartamento n° 32)

O apartamento n°® 32 estad localizado no 3° pavimento

do Edificio Alegria (Torre 4), integrante do Condominio Alegria, situado ha Rua

- — — e ——————imme S
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Antonio Gomes, n° 135, esquina com Rua Nossa Senhora Mde dos Homens, Vila

Progresso, Guarulhos, Sdo Paulo.

Contém drea privativa de 114,600 m?, drea comum de
98,325 m?, ja incluida drea correspondente a 02 vagas de garagem,
localizadas na garagem coletiva, perfazendo a drea total de 212,925 m?,
correspondendo a fragdo ideal de 0,001342 do terreno, com drea total

edificada de 187,339 m?2.

Possui ainda: 3 (trés) dormitdrios, sendo uma suite,
banheiro social, sala para trés ambientes com terrago e lavabo, cozinha, drea
de servico e banheiro de servigo, com idade fisica estimada de 7 anos,
podendo ser classificado como "1.3.3 - apartamento padrdo médio”, limite
médio, com elevador, de acordo com o Estudo “Valores de Edificagées de
Iméveis Urbanos de Sdo Paulo - 2002/2006". A Tabela de Classifica¢do das

Edificagdes e Tipologia Construtiva assim se refere:

1.3.3 - Apartamento padrdo médio:

Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma
preocupagdo com a forma e funcionalidade arquitetdnica,
principalmente no tocante a distribuigdo interna das unidades,
em geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrdo
médio (social e servigo), geralmente com acessos e circulagdo
pelo mesmo corredor. As dreas comuns apresentam
acabamentos de padrdo médio e podem conter saldo de festas

e, eventualmente, quadra de esportes e piscinas, além de

- — — e ——————imme S
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guarita e apartamento de zelador. Fachadas com pintura sobre
massa corrida ou texturizada, ou com aplicagdo de pastilhas,
cerdmicas ou equivalentes. Unidades contendo sala para dois
ambientes, cozinha, drea de servi¢o conjugada, dois ou trés
dormitdrios (podendo um deles ter banheiro privativo) e uma
vaga de garagem por unidade, podendo possuir, também,
dependéncias para empregada. Caracterizam-se pela utilizagdo
de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade,
porém padronizados e fabricados em escala comercial, tanto
nas dreas privativas como nas de uso comum, tais como: PISOS:
taco, carpete de madeira ou acrilico, cerdmica, placas de
granito. PAREDES: pintura Idtex sobre corrida ou gesso,
azulejos de padrdo comercial. INSTALACOES HIDRAULICAS:
completas, atendendo disposi¢do bdsica, com pegas sanitdrias e
seus respectivos componentes de padrdo comercial, servidos
por dgua fria, podendo dispor de aquecedor individual.
INSTALACOES ELETRICAS: completas e com alguns circuitos
independentes satisfazendo distribui¢do bdsica de pontos de
luz e tomadas, podendo estar incluidos pontos para telefone e
televisdo. ESQUADRIAS: caixilhos de ferro ou de aluminio;

venezianas de aluminio ou PVC com dimensées padronizadas.

A SEGUIR SERAO JUNTADAS AS FOTOGRAFIAS
DAS AREAS COMUNS DO CONDOMINIO ALEGRIA, DO APARTAMENTO
EM OFERTA, SEMELHANTE AO AVALIANDO, E O CROQUI DO
APARTAMENTO TIPO:
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| FOTO 04 |

CONDOMINIO ALEGRIA
EDIFICIO FELICIDADE - TORRE 4
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| FOTOS 05/06 |

CONDOMINIO ALEGRIA

ENTRADA SOCIAL E DE VEICULOS,
COM ACESSO PELA RUA ANTONIO GOMES, N° 135.
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| FOTOS 07/08 |

CONDOMINIO ALEGRIA

VAGAS DE ESTACIONAMENTO NOS SUBSOLOS.
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| FOTOS 09/10 |
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BICICLETARIO NO SUBSOLO E ACADEMIA AO AR LIVRE.
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| FOTOS 11/12 |

CONDOMINIO ALEGRIA

PISTA DE CAMINHADA E CAMPO.
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| FOTOS 13/14 |

CONDOMINIO ALEGRIA

AREAS DE CIRCULACAO.
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| FOTOS 15/16 |

CONDOMINIO ALEGRIA

PISCINAS.
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| FOTOS 17/18 |

CONDOMINIO ALEGRIA

QUADRA DE ESPORTES E PISTA DE SKATE.
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CONDOMINIO ALEGRIA - UNIDADE SEMELHANTE EM OFERTA
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CONDOMINIO ALEGRIA - UNIDADE SEMELHANTE EM OFERTA
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO

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

"Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos - SP - 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 apartamentos na mesma

regido geoecondmica, bem como negécios efetivamente realizados.

Para o desenvolvimento do cdlculo do valor unitdrio,
foram obtidos 12 (doze) 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;
Dimensoes;

Padrdo Construtivo;
Idade;

Data da Oferta.

Obedecidas as condi¢des 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
racionalizagbes prévias e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos

para adequd-los ds condigdes do imével avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de

homogeneizagdo obedecendo aos sequintes fatores:

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

desconto.
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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, serad calculada através do estudo “Valores de Edificagcdes de Iméveis

Urbanos - 2002 / 2006".

Conforme referido estudo, o imével em questdo
enquadra-se no item “1.3.2 - APARTAMENTO PADRAO MEDIO - LIMITE
MEDIO (COM ELEVADORY)", adotando-se o valor unitdrio igual a 1,926.

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

do SINDUSCON/SP, conforme tabela a seguir:
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A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas.

INTERVALD DE
CLASSE GRUPO PADRAD . .
Minima | Médig | Maxim
1 1 - ”aﬂaﬂ-ﬂuﬂm o.0&n 0030 0,120
1.1- BARRACO ; o
1. 12—*‘3&&5&@1-&5 .13z AR 2,180
1.2.1- Pasrdo Rusteo 0.380 0420 0,450
1.2.2. Pacelo Prolelins n4g2 0.578 0,880
1.2 3. Padrio Econdmion g.a72 0.788 0900
1.2.4- Pad-do Simples B2 1056 1200
1.2 CASA
1.2.5- Pacrao Medio 212 1386 1,580
1.2.8 Padrio Superior 1572 1,776 1.880
1.2.7-Pas50 Fine 1ol 2438 2880
1- RESIDENCIAL 12,58 Padr3o Luxe Acirna de 289
1.3.1- Pasrdo Econdmico o.a00 0810 1020
192 Padiio Simuies, | TMewadr| 101 1,266 1,400
Coem alevador 1,280 1,478 1,680
133 Parrbn Médn Zam sigvadar 1512 T.'Hi__ 1_@2_
1.3- APARTAMENTO Com sievador | 7,887 1926 2.180
1.3.4- Pacrlo Superior Sameevador | 7083 2126 2480
Comaevador | 2172 2408 2840

1.3.5 Pasrio Fine A5z | 3068 | 3480
1.3.8- PaorSo Luxo Acima de 349
21.1- Pacrdo Econdmicn oa0d | ogan | 0060
21.2-Pasrio Jer alevader 6.e72 1,208 1,440
Smples Com gigranod 1.200 1410 1820
X TAX Paklomids [Ny | 1472 | LER | M0
2.1- ESCRITORIO [comeleaoer | 1832 1838 | 2040
2- COMERCIAL - 21.4- Pads3o Sem alevador 1.872 2048 | 2220
SERVIGO - Supsniar Comesox | 2052 | 2386 | 2500
INDUSTRIAL 2.1.5 Pazedo Fing 150 3068 | 3600
2 1.8~ Pacrio Lum Acima de 3,61
29 1- Padrho Econdmion Bost | 0380 | o480
b ehiadn 223 naurfa Simples o402 | o726 | noeo
223 Pac3o Madio nan? 1326 | 1230
22.4- F‘m Superior Acima de 1,69
211-PawioSmmges | o080 | o120 | 0.180
3. ESPECIAL 3.1- COBERTURA | 2.12-PaddoMédo 0182 | 0248 | 0.300
213 Padric Supericr 0312 | 045 | os00

D) - DEPRECIACAO PELA IDADE DA CONSTRUGCAO

O fator de depreciagdo serd calculado por alguns

métodos, conforme se exemplificard a seguir:

ROSS: D =1 - (1 - pr) (x + x%*)
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HEIDECKE: D = A + (1 - ¢C) . C

Onde:

D = Fator de depreciagdo ;

x = Idade da edificagdo;
n = Vida Gtil ;
r = Valor residual ;

A = Coeficiente de depreciagdo.

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:
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VB A X VU - FOC

Sendo:

VB = Valor da benfeitoria ;

A = Area total construida ;

Vu = Valor unitdrio da construgdo ;

Foc = 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 2,92
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
e
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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 conservacdo da edificacdo serd
fixado em funcdo das constata¢des em vistorias, observando-se o estado
aparente em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico
e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos, pesando os

seus custos para uma eventual recuperagdo.
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dade om % 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
20 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
— W o
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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.

F) - VAGA DE GARAGEM: Para o presente cdlculo considerou-se
avaliagdo diretamente proporcional a quantidade de vagas de garagem

pertencentes ao apartamento.

Observacdo: Para o referido cdlculo, o perito tomou como base os critérios estabelecidos
no referido Estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS DE SAQ
PAULQ", no item VI - VI.9 - “Recomendagdes”, onde menciona que as vagas de garagens
de prédios de apartamentos deverdo ser avaliadas por prego equivalente a 50% do valor
unitdrio fixado para a parte principal que, para isso, se baseard na drea Gtil de 10,00m?

para cada vaga.

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 avaliagdes.
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALIACAO DO IMOVEL

Na avalia¢do da unidade auténoma foi considerada a
drea homogeneizada segundo a Norma NBR 12.721, incluindo na drea privativa

o correspondente a 50% da drea de garagem.

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:

AREA PRIVATIVA DO APARTAMENTO = 114,60 m?
AREA DA GARAGEM (2 VAGAS) = 20,00 m?
VALOR UNITARIO -= R$ 4.662,12 / m?

— — =

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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VI = [Serivativa + Searacemz ] X Vu

Substituindo e calculando:

VI = [114,60m? + (20,00 m? /2)] x R$ 4.662,12 / m? (*)

VI = R$ 580.900,15

Em ndmeros redondos:

VALOR DO IMOVEL:
R$ 580.000,00

(Quinhentos e oitenta mil reais)

JANEIRO / 2018

(*) Obs.: Vu = R$ 4.662,12 / m® (quatro mil, seiscentos e sessenta e dois reais e doze

centavos metro quadrado de drea privativa), conforme pesquisa de mercado a seguir:

- — S — e =
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUAERO DA PESQUISA: GUARULHOS - SP - 2017 ClunumzApo DAIA DA PESQUISA:  10/1/2018
SEIOR: 083 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAHCA:

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Antorio Gomes - Cond, Alegna NUMERO : 125

COMP.: cpto. BAIRRO : Vi Progresso CIDADE : GUARLILHOS « 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[P AVRAENTAGAO REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE IWMMNACAO PUBLICA
[IREDEDE GAS  [JREDE DE DSIRIBMICAO DE AGUA IV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (A) M= 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE : FORMAID : ISQUINA:

1OPOGRAHA:

CONSISTENCIA:

DADOS DO APARTAMENTO

PO DAEDIICACAD : 2portamanto ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio of elay, COEF. PADRAO: 1926 CONSERVACAO: - novo

COEF.DEP. ):  OS46IDADE: 7 anos FRACAO: DOOTAXA:  ODOVAGASCOB: 1| VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A PRNVAIVA B2 £3,00 AREA COmum m° 000 GARAGEM M® 500 TOTAL A : 83,00
EDIFiCIO

DORIMIORIOS: 3 SUITES: ©  W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 0  prciNA: 2 SALAO DEFESTAS: 2
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 2 SUPERIORES : bal APTO/ANDAR : 8 suB-sol0s: 3

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALB1: 1.00 ADICIONAL 82: 1.00 ADICIONAL 63: 1.00
ADICIONAL 0&: 1.00 ADICIONAL 85: 1,00 ABICION AL D4: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATURELA; Oferts VALOR VENDA (RS$): 450.000,00 VALOR LOCAGAO (BS): 000
WA OBILARIA : Solo
CONITATO: corretor TELEFONE : (11)-24424040
OBSERVACAO:

Agartamento origingl, piso & S0 am drees mohades,

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

[FATORES NORMA IBAPE/SP  FATORES ADICIONAIS  VALORES/VARIACAO |
LOCAIE AGAO Floc | a0 FIADICIONALOL : 0,00 VALOR UNITARIO ¢ 520482
OBSOLESCENCIA Fobs ; 26793 FIADICIONALOZ: 000 HOMOGENEIZAGAO : 546737
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALOS : 0,00 VARIAGAO : 10485
YAGAS 52043 FIADICIONALGS : 0,00
FT ADICIONALDS : 0.00
FT ADICIONALDS : 0,00

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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ELEMENTOS DA AVALIAC'EO

DADOS DA FICHA 2
NURAERO DA PESQUISA: GUARULHOS - 5P - 2017 ClunumzApo DAIA DA PESQUISA:  10/1/2018
SEIOR: 083 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAHCA:
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Rua Antorio Gomes - Cond, Alegna NUMERO : 125
COmMP.: cpto. BAIRRO : Vi Progresso CIDADE : GUARLILHOS « 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[P AVRAENTAGAO REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE IWMMNACAO PUBLICA
[IREDEDE GAS  [JREDE DE DSIRIBMICAO DE AGUA IV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (A) M= 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE : FORMALD : ISQUINA:
1OPOGRAHA:
CONSISTENCIA:
DADOS DO APARTAMENTO
PO DAEDIICACAD : 2portamanto ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio of elay, COEF. PADRAO: 1926 CONSERVACAO : d - anbre regulsr & (eperos smples
COEF.DEF. §):  OBI7IDADE: 7 onos FRACAO: DOOTAXA:  DDOVAGAS COB: 2 VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES
A PRNAIVA B2 114 60 AREA COMUM ¢ 000 GARAGEM M® 1000  JOTALIN: 124,60
EDIFiCIO
DORIMIORIOS: 3 SUITES: | W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 0  prciNA: 2 SALAO DEFESTAS: 2
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 2 SUPERIORES : 2 APTO/ANDAR : 8 SUB-so10S: 3
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 63: 1.00
ADICIONAL 0¢: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL Dé: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA: Oterta VALOR VENDA (RS): S50.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 000
WA OBILARIA : Solo
CONTATO : corredor TELEFONE : (11)-24424040
OBSERVACAO:
Agartamento origingl, piso & S0 am drees mohades,
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
{FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS vmamvnw;xo
LOCAWIAGAO Floc a0 FIADICIONALOL : 0,00 VALOR UNITARIO ¢ 431937
OBSOLESCENCIA Fobs ; 000 FIADICIONALO2 0,00 HOMOGENEIZACAO : 431937
PADRAO Fp : 000 FTADICIONAL®S 000 VARIAGAO : 10000
YAGAS 000 FLADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONALDS 0.00

FT ADICIONALDS 1 0,00

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

DADOS DA FICHA 3

NUSAERO DA PESQUSA: GUARULHOS - 5P~ 2017 BlunumzADo DAIA DA PESQUISA:  10/1/2018
SETOR: 083 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAHCA:

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Antorio Gomes - Cond, Alagna NUMERO : 125

COMP.: opto. BAIRRO : Vi Progresso CIDADE : GUARLILHOS -« 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[P AVRAENTAGAO REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE WMMNAGAO PUBLICA
[IREDE DE GAS  [KIREDE DE DISIRIBWICAO DE AGUA v ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (A) M= 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE : FORMAIO : ISQUINA:

1OPOGRAHA:

CONSISTENCIA:

DADOS DO APARTAMENTO

BPO DAEDIFICACAD : Aportamanto ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio of elay, COEF. PADRAO: 1926 CONSERVACAO : d - anbre regulsr & (eperos simples
COEF.DEP. ):  OB37IDADE: 7 anos FRACAO: DOOTAXA:  DDOVAGASCOB: 2 VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A PRNVAIVA 2 114 50 AREA COmUM m° 000 GARAGEM M® 1000  TOTALIA®: 124,60
EDIFiCIO

DORMMIGRIOS: 3 SUITES: | W.C.: 2 QUARTO EMAPREGADAS: 0  psciNA: 2  SALAO DEFESTAS: 2
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 2 SUPERIORES 23 APTO/ANDAR : 8 SUB-So10s: 3

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 1.00 ADICIONAL 82: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 85: 1,00 ADICIONAL 04: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATURELA: Oterta VALOR VENDA (RS): 615000 00 VALOR lOCNC-AO (&S): oo
WA OBIARIA : Solo
CONITATO: corretor TELEFONE : (11)-24424040
OBSERVACAO:

Agactamento origingl, piso & S0z am drees mohadas,

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

[FATORES NORMA IBAPE/SP  FATORES ADICIONAIS  VALORES/VARIACAO |
LOCAWACAO Floc : 400 FIADICIONALOL: 0,00 VALOR UNITARIO ¢ 452984
OBSOLESCENCIA Fobs ; 000 FIADICIONALOZ: 000 HOMOGENEIZAGAO : 482984
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALOS : 000 VARIAGAO : 1.0000
VAGAS 000 FIADICIONALOY: 0,00

FT ADICIONALDS : 0.00

FT ADICIONALDS 1 0,00

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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ELEMENTOS DA AVALIAC'EO
DADOS DA FICHA 4
NURAERO DA PESQUISA: GUARULHOS - 5P - 2017 ClunumzApo DAIA DA PESQUISA:  10/1/2018
SEIOR: 083 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAHCA:
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Rua antorio Gomes - Cond, Alegia NUMERO : 135
COmP.: cpto. BAIRRO : Vi Progresso CIDADE : GUARULHOS - 5P
CEP: UF: 5P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[P AVRAENTAGAO REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE IWMMNACAO PUBLICA
[IREDEDE GAS  [JREDE DE DSIRIBMICAO DE AGUA IV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (A) M= 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE : FORMALD : ISQUINA:
1OPOGRAHA:
CONSISTENCIA:
DADOS DO APARTAMENTO
PO DAEDIICACAD : 2portamanto ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio of elay, COEF. PADRAO: 1926 CONSERVACAO : d - anbre regulsr & (eperos smples

COEF. DEP. ) 0B37IDADE: 7 anos FRACAO: 0,00 TAXA: ODOVAGAS COB: 2

DIMENSOES

A FRNVAIVA I 114 60 AREA COMUM ¢ 000 GARAGEM m® 10,00 10
EDIFICIO

DORMIORIOS: 3 SUITES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMAPREGADAS: 0  psCINA: 2

ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 2 SUPERIORES : 23 APIO/ANDAR: &

FATORES ADICIONAIS

VAGAS DESCOB: 0
TALIA®: 124,60

SALAO DE FESTAS: 2
SUB-SO10S: 3

ADICIONALB1: 1.00 ADICIONAL 82: 1.00 ADICIONAL 63: 1.00
ADICIONAL 0&: 1.00 ADICIONAL 85: 1,00 ABICION AL D4: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATURELA; Oferts VALOR VENDA (RS$): 545000,00 VALOR LOCAGAO (BS): 000
WA OBILARIA : Solo
CONITATO: corretor TELEFONE : (11)-24424040
OBSERVACAO:

Agartamento origingl, piso & S0 am drees mohades,

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

[FATORES NORMA IBAPE/SP  FATORES ADICIONAIS  VALORES/VARIACAO |
LOCAWIAGAO Floc a0 FIADICIONALOL : 0,00 VALOR UNITARIO ¢ 428000
OBSOLESCENCIA Fobs : 000 F1ADICIONALO2 : 000 HOMOGENEIZACAO : 4280,10
PADRAO Fp : 000 FTADICIONAL®S 000 VARIAGAO : 10000
VAGAS 000 FIADICIONALOS: 0,00
F1 ADICIONALDS : 0.00
FT ADICIONALDS : 0,00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 A
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIAGCAO
DADOS DA FICHA 5
NUSAERO DA PESQUSA: GUARULHOS - 5P~ 2017 BlunumzADo DAIA DA PESQUISA:  10/1/2018
SEIOR: 063 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAHCA:
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Rua Antorio Gomes - Cond, Alagna NUMERO : 125

COMP.: opto. BAIRRO : Vi Progresso CIDADE : GUARLILHOS -« 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[P AVRAENTAGAO REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE WMMNAGAO PUBLICA
[IREDE DE GAS  [KIREDE DE DISIRIBWICAO DE AGUA v ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (A) M= 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE : FORMAIO : ISQUINA:

1OPOGRAHA:

CONSISTENCIA:

DADOS DO APARTAMENTO

BPO DAEDIFICACAD : Aportamanto ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio of elay, COEF. PADRAO: 1926 CONSERVACAO : d - anbre regulsr & (eperos simples
COEF.DEP. ):  OB37IDADE: 7 anos FRACAO: DOOTAXA:  DDOVAGASCOB: 2 VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A PRNVAIVA 2 114 50 AREA COmUM m° 000 GARAGEM M® 1000  TOTALIA®: 124,60
EDIFiCIO

DORMMIGRIOS: 3 SUITES: | W.C.: 3 QUARTO EMAPREGADAS: 0  psciNA: 2  SALAO DEFESTAS: 2
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 2 SUPERIORES 23 APTO/ANDAR : 8 SUB-So10s: 3

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 1.00 ADICIONAL 82: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 85: 1,00 ABICIONAL 04 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATURELA: Oferts VALOR VENDA (RS$): 530.000,00 VALOR LOCAGAO (BS): 000
WA OBIARIA : Nppon
CONITATO: corretor TELEFONE : (11)-24430613
OBSERVACAO:

Agactamento origingl, piso & S0z am drea molhadas .

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

[FATORES NORMA IBAPE/SP  FATORES ADICIONAIS  VALORES/VARIACAO |
LOCAW AGAO Floc 400 FIADICIONALOL: 0,00 VALOR UNITARIO ¢ 4.633.5
OBSOLESCENCIA Fobs ; 000 FIADICIONALOZ: 000 HOMOGENEIZAGAO : 463351
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALOS : 000 VARIAGAO : 1.0000
VAGAS 000 FLADICIONALGS : 0,00

F1 ADICIONALDS : 0.00

FT ADICIONALDS : 0,00

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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ELEMENTOS DA AVALIAC'EO
DADOS DA FICHA 6
NIRAERO DA PESQUSA: GUARULHOS - P~ 2017 ClunumzApo DAIA DA PESQUISA:  10/1/2018
SEIOR: 083 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAHCA:
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Rua Antorio Gomes - Cond, Alegna NUMERO : 125
COMP.: opito. BAIRRO : Vi Progresso CIDADE : GUARLILHOS « 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[P AVRAENTAGAO REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE IWMMNACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS EIREDE DE DISIRIBUICAO DE AGUA v ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (A) M= 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBIUD ADE : FORMALD : ISQUINA:
1OPOGRAHA:
CONSISTENCIA:
DADOS DO APARTAMENTO
PO DAEDIICACAD : 2portamanto ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio of elay, COEF. PADRAO: 1926 CONSERVACAO: - novo

COEF. DEP. ) 0948 IDADE: 7 anos FRACAO: 0,00 TAXA: ODOVAGAS COB: 2

DIMENSOES

A PRNVAIVA I 114 60 AREA COMUM ¢ 000 GARAGEM m® 10,00 10
EDIFICIO

DORMIORIOS: 3 SUITES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 0  psciNA: 2

ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 2 SUPERIORES : 23 APIO/ANDAR: &

FATORES ADICIONAIS

VAGAS DESCOB: 0
TALIA®: 124 60

SALAO DE FESTAS: 2
SUB-SO10S: 3

ADICIONALB1: 1.00 ADICIONAL 82: 1.00 ADICIONAL 63: 1.00
ADICIONAL 0&: 1,00 ADICIONAL 85: 1,00 ABICIONAL 04 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREIA: Oterta VALOR VENDA (RS): 530000 00 VALOR wcmio (&S): oo
WA OBILARIA : i Marco
CONITATO: corretor TELEFONE: (11)-24518188
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

[FATORES NORMA IBAPE/SP  FATORES ADICIONAIS  VALORES/VARIACAO |
LOCAWIAGAO Floc a0 FIADICIONALOL : 0,00 VALOR UNITARIO ¢ 541085
OBSOLESCENCIA Fobs : 27994 FIADICIONALOZ: 000 HOMOGENEIZACAO : 5139.90
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALOS : 0,00 VARIAGAO : 0,945
VAGAS 000 FIADICIONALDS : 0,00
FT ADICIONALDS : 0.00
FT ADICIONALDS : 0,00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 A
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACKO

DADOS DA FICHA 7
NUMAERO DA PESQUSA: GUARULHOS - 5P - 2017 BlunumzADo DAIA DA PESQUISA:  10/1/2018
SETOR: 083 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAHCA:
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Rua Antorio Gomes - Cond, Alagna NUMERO : 125
COMP.: cpto. BAIRRO : Vi Progresso CIDADE : GUARLILHOS - 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[P AVRAENTAGAO REDE DE COLETA DE ESGOTO (%] REDE DE WIMAINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS CIREDE DE DISIRIBUICAO DE AGUA v ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (A) M= 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE : FORIMAIC : ISQUINA:
1OPOGRAHA:
CONSISTENCIA:
DADOS DO APARTAMENTO
BPO DAEDIFICACAD : Aportamanto ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio of elav (+) COEF. PADRAO: 2160 CONSERVACAO: s -novo
COEF.DEP. k):  OS48IDADE: 7 anos FRACAO: DOOTAXA:  DDOVAGAS COB: 2 VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES
A PRNVAIVA IS 114 50 AREA COMUM ¢ 000 GARAGEM M® 1000  JOTALIN: 124,60
EDIFiCIO
DORMMIORIOS: 3 SUITES: | W.C.: 2 QUARTO EMAPREGADAS: 0O  psciNa: 2  SALAO DEFESTAS: 2
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 2 SUPERIORES : 2 APTO/ANDAR : 8 SUB-SO10S: 3
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 0¢: 1.00 ADICIONAL 85: 1,00 ABICIONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREIA: Oferta VALOR VENDA (RS): 710000 00 VALOR LOCACAO (RS): 00
WA OBIARIA : Sakren
CONITATO : corretor TELEFONE : (11)-24433644
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAGAO
LOCAIE AGAO Floc : 400 FIADICIONALOL: 0,00 VALOR UNITARIO ¢ 557592
OBSOLESCENCIA Fobs 28703 FIADICIONALO2 0,00 HOMOGENEIZACAO : 4805, 64
PADRAO Fp : 4324 FTADICIONALOS : 0,00 VARIAGAO : 08619
VAGAS 000 FIADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONALDS : 0.00

FT ADICIONALDS 1 0,00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 A

S ——————
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA ]

NIRAERO DA PESQUSA: GUARULHOS - P~ 2017
SETOR: 083 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 000
DADOS DA LOCALIZACAO

SlunuzAapo DAIA DA PESQUBA:

CHAVE GEOGRAHCA:

tof1rz08

ENDERECO : Rua Antorio Gomes - Cond, Alegnia
COMP.: cpto. BAIRRO : Wik Progresso
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 125
CIDADE : GUARLILHOS « 5P

MELHORAMENTOS :

[ZJPAVRAENTAGAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

REDE DE IWMMNACAO PUBLICA
[IREDE DE DISIRIBWCAO DE AGUA IV ACABO

TESTADA - (cf) m:
FORIMALIO:

AREA (Ar) M= 0.00
ACESSIBIUD ADE :
1OPOGRAHA:
CONSISTENCIA:

DADOS DO APARTAMENTO

0,00 PROF. EQUNV. (Pe):

ISQUINA:

0,00

PO DAEDIICACAD : 2portamanto
CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio of elay,
COEF. DEF. §):  0.929IDADE:
DIMENSOES

A PRNVAIVA 12
EDIFICIO

DORIMIORIOS :
ELEVADORES: 3

ESTADO :

COEF. PADRAO:
7 anos FRACAO:

114 50 AREA CcOmum m® 000

4 SUITES: 2 w.e: 3

PLAYGROUND : 2 SUPERIORES :

FATORES ADICIONAIS

QUARTO EMPREGADAS: 0O
23 APTO/ANDAR : 8

FACE:

DDOVAGAS COB: 2

GARAGEM m® 1000

PSCINA: 2

TOTALIA®:

1926 CONSERVACAO : ¢ - reguisr
0,00 TAXA:

VAGAS DESCOB: 0

124 60

SALAO DE FESTAS: 2
SUB-SO10S: 3

ADICIONALOI: 1.00

ADICIONAL 04 1.00
DADOS DA TRANSAGAO

ADICIONAL02: 1.00
AMCIONALB5: 1,00

ADICIONAL 63: 1.00
ADICIONAL D6: 1.00

NATUREIA: Oterta VALOR VENDA (RS): 530000 00
WAOBILARIA : Zuccaro

CONITATO: corretor

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCAGCAO (RS): 00

TELEFONE : (11)-24067638

[FATORES NORMA IBAPE/SP  FATORES ADICIONAIS  VALORES/VARIACAO |
LOCAWIAGAO Floc a0 FIADICIONALOL : 0,00 VALOR UNITARIO ¢ 455497
OBSOLESCENCIA Fobs ; 6474 FTADICIONALDZ : 000 HOMOGENEIZAGAO : 4390.23
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALOS : 0,00 VARIAGAO : 09638
YAGAS 000 FLADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONALDS 0,00

FT ADICIONALDS : 0,00

S ———————————

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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Desde 1953

Avaliacdes e Pericias de L:n:'gcnl\«win

ELEMENTOS DA AVALIACKO
DADOS DA FICHA ?
NUAERO DA PESQUSA: GUARULHOS - 5P - 2017 BlunumzADo DAIA DA PESQUISA:  10/1/2018
SEIOR: 083 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAHCA:
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Rua Antonio Gomes - Cond, Alegna NUMERO : 135
COmMP.: opto. BAIRRO : Vi Progresso CIDADE : GUARULHOS - 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAQ
MELHORAMENTOS :
[P AVRAENTAGAO REDE DE COLETA DE ESGOTO (%] REDE DE WIMAINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS CIREDE DE DISIRIBUICAO DE AGUA v ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (A) M= 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE : FORMALD : ISQUINA:
1OPOGRAHA:
CONSISTENCIA:
DADOS DO APARTAMENTO
BPO DAEDIFICACAD : Aportamanto ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : spartamento médio of elay, COEF. PADRAO: 1926 CONSERVACAO : b - 2nbre novo & ragular

COEF.DEP. §):  O948IDADE: 7 anos FRACAO: DOOTAXA:  DDOVAGASCOB: 2  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES
A PRVAIVA B2 114 50 AREA COMUM ¢ 000 GARAGEM M® 1000  TOTALIA®: 12460
EDIFiCIO
DORIMIORIOS: 4 SUITES: 2  W.C.: 3  QUARTO EMPREGADAS: PSCINA: 2 SALAO DEFESTAS: 2
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 2 SUPERIORES : 2 APTIO/ANDAR: & SUB-SO10S: 3
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 62: 1.00 ADICIONAL B3: 1.00
ADICIONAL 0¢: 1.00 ADICIONAL 85: 1,00 ADICIONAL B4: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oterta VALOR VENDA (RS$): 620.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 000
WA OBIARIA : Zuccaro
CONTATO : corresor TELEFONE : (11)-24067638
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAGAO
LOCAIE AGAO Floc : 400 FIADICIONALOL: 0,00 VALOR UNITARIO ¢ 4861
OBSOLESCENCIA Fobs : 25065 FIADICIONALOZ : 000 HOMOGENEIZAGAO : 461844
PADRAO Fp : 000 FTADICIONAL®S : 0,00 VARIAGAO : 0,945
VAGAS 000 FIADICIONALDS : 0,00
FT ADICIONALDS : 0.00
FT ADICIONALOS : 0,00

S ———————————

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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ELEMENTOS DA AVALIAC'EO
DADOS DA FICHA 10
NURERO DA PESQUSA: GUARULHOS - 5P~ 2017 ClunumzApo DAIA DA PESQUISA:  10/1/2018
SEIOR: 083 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAHCA:
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Rua Antorio Gomes - Cond, Alegna NUMERO : 125
COMP.: opito. BAIRRO : Vi Progresso CIDADE : GUARLILHOS « 5P
CEP: UF: 5P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[P AVRAENTAGAO REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE IWMMNACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS EIREDE DE DISIRIBUICAO DE AGUA v ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (A) M= 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBIUD ADE : FORMALD : ISQUINA:
1OPOGRAHA:
CONSISTENCIA:
DADOS DO APARTAMENTO
PO DAEDIICACAD : 2portamanto ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : spartamento médio of alay, COEF. PADRAO: 1926 CONSERVACAO : ¢ - reguisr

COEF. DEP. §): O929IDADE: 7  anos rucio: D00 TAXA: COOVAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A PRNVAIVA I 114 60 AREA COMUM ¢ 000 GARAGEM m® 10,00 TOTALIN: 124 60
EDIFICIO

DORMIORIOS: 3 SUITES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 0  psciNA: 2  SALAO DEFESTAS: 2
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 2 SUPERIORES = 23 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOL10S: 3

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALB1: 1.00 ADICIONAL 82: 1.00 ADICIONAL 63: 1.00
ADICIONAL 0&: 1,00 ADICIONAL 85: 1,00 ABICIONAL 04 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREIA: Oterta VALOR VENDA (RS): 530000 00 VALOR wcwcio (&S): oo
WA OBILARIA : Dartas = Almir
CONITATO: corretor TELEFONE: (11)-8947557447
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

[FATORES NORMA IBAPE/SP  FATORES ADICIONAIS  VALORES/VARIACAO |
LOCAWIAGAO Floc a0 FIADICIONALOL : 0,00 VALOR UNITARIO ¢ 455497
OBSOLESCENCIA Fobs ; 6474 FTADICIONALDZ : 000 HOMOGENEIZAGAO : 4390.23
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALOS : 0,00 VARIAGAO : 09638
YAGAS 000 FLADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONALDS 0,00

FT ADICIONALDS : 0,00

S ———————————

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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ELEMENTOS DA AVALIACKO
DADOS DA FICHA 11
NUAERO DA PESQUSA: GUARULHOS - 5P - 2017 BlunumzADo DAIA DA PESQUISA:  10/1/2018
SEIOR: 083 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAHCA:
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Rua Antonio Gomes - Cond, Alegna NUMERO : 135
COmMP.: opto. BAIRRO : Vi Progresso CIDADE : GUARULHOS - 5P
CEP: UF: 5P
DADOS DA REGIAQ
MELHORAMENTOS :
[P AVRAENTAGAO REDE DE COLETA DE ESGOTO (%] REDE DE WIMAINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS CIREDE DE DISIRIBUICAO DE AGUA v ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (A) M= 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBIUDADE : FORMALD : ISQUINA:
10POGRAHA:
CONSISTENCIA:
DADOS DO APARTAMENTO
BPO DAEDIFICACAD : Aportamanto ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : spsrtamento médio cf ek COEF. PADRAO: 1926 CONSERVACAO : ¢ - reguisr

COEF.DEP. §):  0929IDADE: 7 anos FRACAO: DOOTAXA: DODOVAGASCOB: 2  VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES
A PRVAIVA B2 114 50 AREA COMUM ¢ 000 GARAGEM M® 1000  TOTALIA®: 12460
EDIFiCIO
DORIMIORIOS: 3 SUITES: 1  W.C.: 2  QUARTO EMPREGADAS: PSCINA: 2 SALAO DEFESTAS: 2
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 2 SUPERIORES : 23 APIO/ANDAR: & SUB-SOL0S: 3
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 62: 1.00 ADICIONAL B3: 1.00
ADICIONAL 0¢: 1.00 ADICIONAL 85: 1,00 ADICIONAL B4: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oterta VALOR VENDA (RS): S60.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 000
WA OBIARIA : Atena
CONTATO : corresor TELEFONE : (11)-26001220
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAGAO
LOCAIE AGAO Floc : 400 FIADICIONALOL: 0,00 VALOR UNITARIO ¢ 43979
OBSOLESCENCIA Fobs : (159,06 FIADICIONALO2 : 000 HOMOGENEIZAGAO : 423384
PADRAO Fp : 000 FIADICIONALOS: 000 VARIAGAO : 09638
VAGAS 000 FIADICIONALO : 0,00
FT ADICIONALDS : 0.00
FT ADICIONALOS : 0,00

S ———————————

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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ELEMENTOS DA AVALIAC'EO
DADOS DA FICHA 12
NIRAERO DA PESQUSA: GUARULHOS - P - 2017 ClunumzApo DAIA DA PESQUISA:  10/1/2018
SEIOR: 083 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAHCA:
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Rua Antorio Gomes - Cond, Alegna NUMERO : 125
COMP.: opito. BAIRRO : Vi Progresso CIDADE : GUARLILHOS « 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[P AVRAENTAGAO REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE IWMMNACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS EIREDE DE DISIRIBUICAO DE AGUA v ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (A) M= 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBIUD ADE : FORMALD : ISQUINA:
1OPOGRAHA:
CONSISTENCIA:
DADOS DO APARTAMENTO
PO DAEDIICACAD : 2portamanto ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio of elay, COEF. PADRAO: 1926 CONSERVACAO : b - 2nbre novo & ragular

COEF. DEP. ) 0948 IDADE: 7 anos FRACAO: 0,00 TAXA: ODOVAGAS COB: 2

DIMENSOES

A PRNVAIVA I 114 60 AREA COMUM ¢ 000 GARAGEM m® 10,00 10
EDIFICIO

DORMIORIOS: 3 SUITES: 1 W.C.: 3 QUARTO EMPREGADAS: 0  psciNA: 2

ELEVADORES: 3 PLAYGROUND: 2 SUPERIORES : 23 APIO/ANDAR: &

FATORES ADICIONAIS

VAGAS DESCOB: 0
TALIA®: 124 60

SALAO DE FESTAS: 2
SUB-SO10S: 3

ADICIONALB1: 1.00 ADICIONAL 82: 1.00 ADICIONAL 63: 1.00
ADICIONAL 0&: 1.00 ADICIONAL 85: 1,00 ABICION AL D4: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREIA: Oterta VALOR VENDA (RS): 650000 00 VALOR wcmio (&S): oo
WA OBILARIA : Pedro de Lina
CONITATO: corretor TELEFONE : (11267422002
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

[FATORES NORMA IBAPE/SP  FATORES ADICIONAIS  VALORES/VARIACAO |
LOCAWIAGAO Floc a0 FIADICIONALOL : 0,00 VALOR UNITARIO ¢ 51047
OBSOLESCENCIA Fobs ; 26277 FIADICIONALO2 000 HOMOGENEIZAGAO : 484194
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALOS : 0,00 VARIAGAO : 0,945
YAGAS 000 FLADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONALDS : 0,00
FT ADICIONALDS : 0,00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 A
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

S ——————
ndar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAD : Rua Antorio Gomes, 135- Cond. Aegés DAIA: 147172018
EDINCACAO VALORES DE VENDA: (BAPESF - 2018 - SAC PAULO - 5P
FATOR OFERTA/IRANSACAD: 09 PARCELA DE BENFHIORIA: 0.8
OBSERVAGAO :
FATORES
FATOR INDICE
I 1ocalzagdo 1,00
[ Obsolescéncia Wode 7
Estado de Conservagdo D - BNTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES
Padido apataments médio ¢/ elev
& vagas Vagas 2
Aciéscimo 0|
MATRIZ DE UNITARIOS
Valor
Nom. | Enderege Homogeneizagéo Yariogdo
§ Unitério 9 ¢
B 1| fuaAntonio Gomes - Cond. Aegna 135 520482 5457237 1.0435
(2| fua Antonio Gomes - Cordt. Negna 135 431937 431937 1,0000
3| Rua sntonko Gomes - Cond. Aagsa 135 462984 482984 1.0000
4| Rua Antonic Gomes - Cond: Negria 135 4.280,10 428010 1,0000
5| rRua Antonio Gomes - Cond Megia 135 4.433 51 4.633.51 1,0000
[ 8| RuaAntonio Gomes - Cond. Negna 135 541685 513950 09435
7| Ruaatonio Gomes - Condd. Aagna 135 557592 400564 084619
P B| Rua Antonic Gomes - Cond Segia 135 455497 435023 09638
K 9| Ruasntonio Gomes - Cond Megna 135 486011 4,618,406 09435
10| Rua Antonie Gomes - Cond. Segna 135 455497 4390223 0.9638
K 11| fus Antonko Gomes » Cond. Alegsa 135 439791 423864 09638
12 | fuas Antonko Gomes « Condt. Megna 135 51047 484).94 0,9435
— R ——_

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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GRAFICO DE DISPERSAQ
Nam, X Y |
1 5.204,82 5,457,37
2 4,319,37 4.319,37
3 4.629.84 4,829,84
4 4.280,10 4.260,10
5 4,633,51 4,633,51
6 5.418,85 5.139,20
7 5.575,92 4,806,64
8 4.554,97 4.390,23
9 4.860,11 4,618,465
10 4.554,97 4,390,23
11 429,91 4,238,84
12 510471 4,841,94
GRAFICO DE DISPERSAO
Valares Observadosx Valeres Calcutados
750
o ;
S
//
6300
40m —~
1
430 -
‘8
.’-WJ 1"1‘, 3
SHED @
L300 ﬁ-"
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"
100
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20m
¥
150 -
1000
o
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n '/
0 100 200 W0 4 00 00 *mo
Thservado

—— R ———=—
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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Avaliacdes e Pericias de L:n:'gcnl\«win

APRESENTAGAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apartamento local : Rua Antorio Gomes - Cond, Alegna 135 Ediicic Fetoiade W Progresso Data: 1&/1/2018
Chiente : Avalacdo
Meeatetreno me: 10 000,00 Edificagdo m®: 124.40 Modalidade : Verdia
Dishibuigdo espociol
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZTADOS
hédia Unitdrios : 451201 Média Unitarios : 4.662.12
Desvio Padedo : 452,33 Desvio Podedo : 373,55
«30%:3388.41 -HE3 26346
+ 30%: 625581 +30%:; 606076
Coeficiente de Variagdo : 3 9900 Coeficiente de Variagdo : 6.0100
GRAU DE lUNDAM!N‘I’M;AO
Descrigdo GRAD I GRAUII GRAUI 12
7 . Compieto quanto o odas Compleda gio oo fafores Adogdo de shoydo
! e ® veridneis onaivadas vaodcs na Yatamento O poradgma 83
Guanidade mmma de
210605 de mercado usadsy be & 3 a * | s
IdentdcagBo das dacos AS etetzos e 4o = e lods A esuriozos da oo ref 8 %9000 Ao erartosds s m el sodn o
: l1e mercado et ¢or ol thet 021 B2C00L Dtfrolol E Of Lo 2 O thet 000 B O0Y D DOt Aot uos 1ol 0ot istares D 3
4 m:m:s: 0803125 = 2,40 0 2.0 0 0405 2.50 % Ol s
GRAU DE FUNDAMENTACAO: Wl
FORMACAO DOS VALORES
MIDIASANEADA (RSE 464212
VALOR UNITARIO (RS/m2} 4 66212000 VALOR TOTAL (RS): 580 900,13
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliondo
INTERVALO MINFAO : 451514 INTERVALO $INKAO : 451514
INTERVALO MAXIM O : 480910 INTERVALO M AXERO ; 4809.10

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECSAO:

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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V - CONCLUSAO

Pelo que ficou exposto no presente LAUDO de

avaliagdo, o valor de mercado para o imével a seguir descrito, nos termos dos
AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENCA - CONDOMINIO EM
EDIFICIO, requerido pelo CONDOMINIO ALEGRIA, em face de RICARDO

NISTI FUERTES E OUTRO, corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matriculado sob n® 119.599, no 2° Cartério de Registro de Iméveis de Guarulhos.

Apartamento n°® 32 - Edificio Felicidade - Torre 4 - Condominio Alegria
Rua Nossa Senhora Mde dos Homens, n°542, Vila Progresso, Guarulhos - SP.

R$ 580.000,00

(Quinhentos e oitenta mil reais)

TIaT
didd1112

-
..i"s
T e |
Ew

e =

JANEIRO / 2018

= — e a———
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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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 62 (sessenta 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
disposi¢do das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link de
Acesso ao Pdblico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento
processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), “Curriculum Vitae", Carteiras de
Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado - USP),
Direito PUC/SP, Técnico em Eletronica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para

Georreferenciamento em Iméveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,

P. Deferimento.

Guarulhos, 18 de janeiro de 2017.

.l. H
III
\

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

- — — e ——————imme S
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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CREA 128.880/D

Desde 195.
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I. OBSERVACOES PRELIMINARES

A fls. B0, o signatdrio foi honrado com a nomeagdo
para atuar como Perito Judicial e proceder a avaliagdo do imével, objeto da

presente demanda.

A fls. 70/131, apresentou Laudo de Avaliagdo,

havendo concordancia do Condominio Autor a fls. 133.

A fls. 135, 0 MM. Juizo determina vistoria interna do
imével, conforme R. Despacho: "Sem prejuizo, observo que o laudo pericial de
fls.70/131 avaliou o imdvel em aprego, sem, contudo, adentrar em suas
dependéncias. Ocorre que desta maneira, ndo € possivel confirmar qual o atual
estado do imével em testilha. Ndo obstante o exequente ter se manifestado a
favor do laudo pericial, o fato € que o perito ndo tendo adentrado no imdvel,
este Juizo, ndo conseque conferir o real estado em que o imovel se encontra,
podendo, com isso, eventualmente, prejudicar terceiros na hipotese de
possivel hasta publica. Pois bem. Intime-se o senhor perito, para que retorne
no imovel a ser periciado, adentrando em suas dependéncias, ficando desde jd

autorizado uso de forga policial e ordem de arrombamento, se necessdrio. “

A fls. 146/148 o signatdrio  apresentou
esclarecimentos, agendando a vistoria para o dia 16 de abril de 2018, 13:00

horas.

A fls. 159, o MM. Juizo determina que seja

designada nova data para a diligéncia, com antecedéncia de 90 dias.
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A fls. 170 o signatdrio sugere que a diligéncia se dé
no dia 07 de agosto de 2018, as 13:00 horas, solicitando acompanhamento de

Oficial de Justiga, com pedido de reforgo policial.

Conforme esclarecimentos apresentados a fls.
194/197, em data e hora antecipadamente agendada nos autos, o signatdrio
dirigiu-se ao imdvel, objeto da pericia, encontrando o mesmo fechado, ndo

havendo ninguém que pudesse franqued-lo para as vistorias internas.

Desta forma, o signatdrio agendou nova data (15 de

agosto de 2018, as 9:00 horas), via telefone, diretamente com o executado.

Na data e hora antecipadamente agendadas (15/08
as 9:00 horas), o signatdrio encontrou o imével fechado, ndo havendo ninguém
que pudesse franqued-lo para as vistorias. As tentativas de contato telefénico
com o Requerido restaram infrutiferas, sendo que o mesmo ndo atendeu ao

telefone e, apds algum tempo, desligou-o.

Assim, o perito sugeriu que a diligéncia fosse
novamente agendada nos autos para o dia 24 de outubro de 2018, 13:00 horas.
Tendo em vista a Certiddo de fls. 205, o Perito ligou para a Central de
Mandados (11 - 2229-6669), onde foi informado que o pedido de
redistribuigdo ndo havia sido efeftuado, ndo havendo Oficial de Justiga para

acompanhar a diligéncia previamente agendada.

Em 30 de janeiro de 2019, 13:00 horas, foi realizada

a vistoria interna no imdvel, compreendido pelo apartamento n® 32 (+ipo A),
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localizado no 3° andar do Edificio Felicidade - Torre 4, integrante do

Condominio Alegria, situado na Rua Nossa Senhora Mde dos Homens, n° 542,

esquina com a Rua Antonio Gomes, Vila Progresso, Guarulhos - Sdo Paulo, sendo

necessdrio o arrombamento do mesmo.

II. LOCALIZACAO

No que se refere a localizagdo do imével, ja

apresentado as fls. 73/78, o signatdrio nada tem a acrescentar.
ITI. VISTORIA

Em 30 de janeiro de 2019, 13:00 horas, foi realizada
a vistoria interna no imével, com o acompanhamento de Oficial de Justiga,

sendo necessdrio o arrombamento do mesmo.
3.1 - DO EDIFicIO

No Laudo de Avaliagdo apresentado as fls. 70/131,
foram observadas as caracteristicas do Condominio Alegria, fls. 79/81, com

farta ilustragdo fotogrdfica, fls. 83/97, ndo havendo nada que acrescentar.

3.2 - DA UNIDADE AVALIANDA (Apartamento n® 32 - Torre 4)

O apartamento n°® 32 estd localizado no 3° pavimento
do Edificio Alegria (Torre 4), integrante do Condominio Alegria, situado na Rua
Antdnio Gomes, n° 135, esquina com Rua Nossa Senhora Mde dos Homens, Vila

Progresso, Guarulhos, Sdo Paulo.
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Contém drea privativa de 114,600 m?, drea comum de
98,325 m?, jd incluida drea correspondente a 02 vagas de garagem,
localizadas na garagem coletiva, perfazendo a drea total de 212,925 m?,
correspondendo a fragdo ideal de 0,001342 do terreno, com drea total

edificada de 187,339 m?2.

Possui ainda: 3 (trés) dormitérios, sendo uma suite,
banheiro social, sala para trés ambientes com terrago, lavabo, cozinha, drea de
servigo e banheiro de servico, com idade fisica estimada de 7 anos, podendo
ser classificado como "1.3.3 - apartamento padrdo médio”, limite médio, com
elevador, de acordo com o Estudo “Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos

de Sdo Paulo”.

Na vistoria interna do imdvel foi observado que o

mesmo possui a caracteristicas construtivas consideradas no Laudo de

Avaliacdo, descrito as fls. 80/81: "1.3.3 - Apartamento Padrdo Médio", limite

médio, de acordo com o Estudo "Valores de Edificacoes de Imdveis Urbanos

de Sdo Paulo”, bem como a idade fisica estimada de 7 anos, e enquadra-se na

referéncia "D" - entre reqular e necessitando de reparos simples, que assim

descreve: edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 a 5

anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparos de fissuras e

trincas localizadas e superficiais e pintura externa e interna, tal como constou

no laudo apresentado as fls. 70/131.

A SEGUIR SERAO JUNTADAS AS FOTOGRAFIAS
INTERNAS E EXTERNAS E O CROQUI DO IMOVEL AVALIANDO:
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

SL.TV.
ey NG

vl DORMITORIO

COZINHA CIRCULACAD
JANTAR ESTAR BANHO
DORMIT.
T
TERRACO SUITE

APARTAMENTO N° 32 - EDIFICIO ALEGRIA (TORRE 4)

LAVABO.

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

documento é cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/02/2019 as 16:47 , sob o nime
~Aanfarir o Aarininal arccen A cite hitne//acAatl tien i1ie hrinactadiAaifal/na/ahrirCanfaranciaDAaciimoenta AA infarme A nrarcroacen 10NA214R2 97 29°N1E Q 92 NO9A & ~AAdIAA ADOQNEAE



Y. &V i

Walmir Pereira Modotti
v )

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrénica
CREA 128.880/D

‘%1 9700368297

S
3
3
R

O]
7\\'; \'lc WwOoes ¢ }"c‘b'it‘in.‘i (lc' C.n.;cnl\n%u
“ o

| FOTO 10 |

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

O laudo de avaliagdo foi elaborado em conformidade
com a Norma Brasileira NBR-14.653-2:2011 - “Avaliacdo de Iméveis Urbanos”,
bem como a “"Norma Bdsica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP”, e do
estudo "Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos - SP“, cujos critérios

podem ser observados as fls. 104/112.

Na avaliagdo de fls. 70/131, 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. 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 as diversas fontes os valores ofertados para venda de
apartamentos ho proprio Condominio Alegria, onde foram obtidos 12 (doze)
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, que podem ser

verificados as fls. 113/129.

Para a perfeita aplicagdo do método comparativo
direto, é adotado o processo de homogeneizagdo dedutivo, no qual sdo feitas
racionalizagbes prévias e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos
para adequd-los as condigdes do imével avaliando. Para tanto, sdo aplicados os
critérios de homogeneizagdo obedecendo a diversos fatores, dentre os quais o
FATOR OFERTA, onde hd a dedugdo de 10% (dez por cento) no prego das
ofertas para cobrir risco de eventual superestimativa dos pregos (elasticidade

dos negécios).
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V. CONCLUSAO

Conforme constatagées efetuadas in loco, verifica-se
que o imével sub judice possui as mesmas caracteristicas, metragens, estado
de conservagdo e padrdo construtivo considerados no Laudo de Avaliagdo

apresentado as fls. 70/131.

Diante do exposto, o Perito RATIFICA o Laudo de
Avaliagdo para o imdvel compreendido pelo apartamento n°® 32 (tipo A),
localizado no 3° andar do Edificio Felicidade - Torre 4, integrante do
Condominio Alegria, situado na Rua Nossa Senhora Mde dos Homens, n° 542,
esquina com a Rua Antdnio Gomes, Vila Progresso, Guarulhos - Sdo Paulo, que

alcangou o valor de mercado de:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matriculado sob n® 119.599, no 2° Cartério de Registro de Iméveis de Guarulhos.

Apartamento n°® 32 - Edificio Felicidade - Torre 4 - Condominio Alegria
Rua Nossa Senhora Mde dos Homens, n°542, Vila Progresso, Guarulhos - SP.
R$ 580.000,00
(Quinhentos e oitenta mil reais)

VALIDO PARA JANEIRO / 2018

VALOR DO IMOVEL ATUALIZADO:
(TABELA PRATICA PARA CALCULO DE ATUALIZACAO - TJISP)
R$ 600.000,00

(Seiscentos mil reais)

VALIDO PARA JANEIRO / 2019
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VI. ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO COMPLEMENTAR, que se compde de 31
(trinta e uma) folhas datilografadas de um lado sé, vindo a primeira rubricada

e 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
disposicdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link de
Acesso ao Publico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento
processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), "Curriculum Vitae", Carteiras de
Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado - USP),
Direito PUC/SP, Técnico em Eletronica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para

Georreferenciamento em Iméveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,

P. Deferimento.

Guarulhos, 01 de fevereiro de 2019.

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

COMARCA DE GUARULHOS

FORO DE GUARULHOS

10° VARA CIVEL

SO e Rua Jos¢ Mauricio, 103, Sala 11, Centro - CEP 07011-060, Fone: (11)
2408-8122, Guarulhos-SP - E-mail: guarulhos10cv(@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 12h30min as19h00min

THIUSAL D JUNTR A

CERTIDAO |

Processo Digital n°: 1004316-27.2015.8.26.0224/01

Classe - Assunto: Cumprimento de Senten¢a - Condominio em Edificio
Exequente: Condominio Alegria

Executado: Ricardo Nisti Fuertes e outro

Situacdo do Mandado Cumprido - Ato positivo

Oficial de Justiga Roberto Daré (20452)

CERTIDAO - MANDADO CUMPRIDO POSITIVO

CERTIFICO eu, Oficial de Justica, que em cumprimento ao mandado n°
224.2019/002638-3 dirigi-me a rua Nossa Senhora Mae dos Homens, 542,
apto 32, Torre 4, Vila Progresso, as 13:00 horas de hoje, onde permaneci até
as 16:00 horas, e ai sendo, ACOMPANHEI o Sr. Perido Judicial, Walmir
Pereira Modotti para vistoria do apartamento. Esclareco que o requerido ndo
se encontrava, razao pela qual foi solicitado chaveiro para arrombar a porta.
Acompanharam as diligéncias os Srs. Douglas Natanael dos Santos e Valter
Duarte Filho, funcionarios do condominio autor. O referido € verdade e dou
fe.

Guarulhos, 30 de janeiro de 2019.

Numero de Cotas: 01 cota (01 x 1 km)
R$ 77,10 guia 24352

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROBERTO DARE, liberado nos autos em 13/02/2019 as 12:46 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004316-27.2015.8.26.0224 e codigo 4262536.



