AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA .

Zafael Marngante da Sctea

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DO FORO DE
MOGI DAS CRUZES - SP.

PROCESSO DIGITAL N° 1007441-09.2017.8.26.0361

RAFAEL MURGANTE DA SILVA, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado e compromissado nos AUTOS DA ACAO DE
EXECUCAO DE TIiTULO EXTRAJUDICIAL requerida pelo CONDOMINIO
RESIDENCIAL MOGILAR em face de OLAIR JESUS DOS SANTOS FILHO,
dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, este
signatario vem apresentar suas conclusdes substanciadas no seguinte
LAUDO anexo, pelo qual chegou ao valor avaliatorio de RS 131.000.00
(CENTO E TRINTA E UM MIL REAIS), para o imovel situado na Rua
Doutor Renato Granadeiro Guimaraes n° 259, apartamento 13, Bloco B,
Condominio Residencial Mogilar, Vila Mogilar, Mogi das Cruzes - SP.

Termos em que,
P. deferimento.

Mogi das Cruzes, 07 de Outubro de 2019.

bl M Stt
Y,

RAFAEL MURGANTE DA SILVA
CREA/SP: 5063252430

Rua Noroguages n? 135, Itaquera, Sao Paulo — SP — CEP: 08215-670
Fones: (11) 99665-5771 / (11) 2524-9925 — E-mail: rmsilvapericias@outlook.com
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ENGENHEIRO CIVIL
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.- OBSERVACOES PRELIMINARES: -

O objetivo do presente Laudo Pericial ¢ a determinacao
do wvalor atual de mercado para o imoOvel descrito nos
termos dos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL requerida pelo CONDOMINIO RESIDENCIAL
MOGILAR em face de OLAIR JESUS DOS SANTOS FILHO, processo
n°® 1007441-09.2017.8.26.0361, em curso perante a 22 Vara Civel do

Foro de Mogi das Cruzes - SP, conforme segue:

Trata-se de imovel residencial situado na Rua Doutor Renato
Granadeiro Guimaraes n° 259, apartamento 13, Bloco B,
Condominio Residencial Mogilar, Vila Mogilar,

Mogi das Cruzes - SP.

Deferida a prova pericial, a fls. 408, foi nomeado como

Perito Judicial o signatario do presente laudo.

As partes nao indicaram Assistentes Técnicos e nao

formularam “rol” de quesitos para o presente caso.
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Il.- VISTORIA: -

Este signatario diligenciou ao local do imovel, objeto da
lide, no intuito de vistoria-lo e coletar todos os subsidios necessarios

para a elaboracao de seu Laudo.

1.- DO LOCAL: -

O local de estudo é de facil acessibilidade, tendo como
principais vias de acesso as Avenidas Lothar Waldemar Hoehne, Joseé

Meloni e Francisco Rodrigues Filho.

1.1.- CARACTERISTICA GERAL DO IMOVEL: -

O referido imovel, objeto da presente acao, situa-se na
Rua Doutor Renato Granadeiro Guimaraes n° 259, apartamento 13,
Bloco B, Condominio Residencial Mogilar, Vila Mogilar, Mogi das Cruzes
- SP, no quarteirao formado pelas vias: Rua Doutor Deodato Wertheimer,
Avenida José Meloni, Rua Delphino Alves Gregorio, Rua Ottavio Gianotti

e a referida Rua Doutor Renato Granadeiro Guimaraes.
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ENGENHEIRO CIVIL
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,,

A ilustracao a seguir demonstra a exata localizacao

do Condominio Residencial Mogilar, onde se encontra o imovel

avaliando.
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1.2.- CADASTRAMENTO SEGUNDO A PREFEITURA MUNICIPAL: -

De acordo com a Prefeitura Municipal de Mogi das
Cruzes - SP, o imovel situado na Rua Doutor Renato Granadeiro
Guimaraes n°® 259, apartamento 13, Bloco B, Condominio Residencial

Mogilar, Vila Mogilar, Mogi das Cruzes - SP, possui a seguinte situacao:

SETOR: 11

ouapra: 045

zona: ZOP-2

NUMERO DE INSCRICAO: 11.045.037.023-2

MATRicULA: 22.055

Do 1° Cartorio de Registro de Imoveis de Mogi das Cruzes - SP.
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1.3.- MELHORAMENTQS PUBLICOS: -

O local onde esta situado o imovel avaliando ¢ servido

dos principais melhoramentos urbanos, tais como:

Drenagem [x]
Guias [x]
Sarjetas [x]
Pavimentacao [ x]
Pavimentacao articulada [ x]
Passeios [x]
Rede de agua potavel [ x]
Rede de esgoto sanitario [ x]
Rede telefonica [ x]
Rede de gas [x]
Correios [ x ]
Rede de energia elétrica [ x]
[luminacao publica [ x]
Onibus urbanos [x]
Onibus Intermunicipal [ x]
Estacao de Trem Urbano [ x]
Estacao de Metro [ ]
Coleta de lixo [ x]
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1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAQ: -

O local onde se situa o imovel avaliando, esta
posicionado no Municipio de Mogi das Cruzes, distante,
aproximadamente 60,0 (sessenta) quilometros do marco zero da Capital
(Praca da Se).

A regiao onde esta situado o Condominio Residencial
Mogilar é de facil acesso, estando servida por linhas regulares de onibus
e estacao de trem urbano.

A ocupacao comercial na regiao do imovel é de ambito
local e Dbastante diversificada, observando-se o0s seguintes
compartimentos, tais como: lanchonetes, restaurantes, pizzarias,
imobiliarias, escolas, chaveiros, drogarias, cabeleireiros, supermercados,
correios, padarias, estacionamentos, postos de servicos, lava rapidos,
lotéricas, centros automotivos, floriculturas, papelarias, lojas varejistas,
depositos de materiais para construcao, casas adaptadas para o
comércio e servicos diversos, localizados ao longo da Rua Doutor
Renato Granadeiro Guimaraes e dos logradouros adjacentes.

A destinacdo residencial na regidao do imovel é
caracterizada por casas térreas, assobradadas, geminadas e individuais,
cujos padroes construtivos sao economicos, simples e médios.
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Constatou-se, também, a predominancia de prédios
residenciais e comerciais, cujos padroes construtivos sao simples,

medios e superiores.

1.5.- ZONEAMENTO: -

Conforme a Lei do Zoneamento n°® 7.200, de 31 de
Agosto de 2016, que dispde sobre o Ordenamento do Uso e Ocupacao
do Solo no Municipio de Mogi das Cruzes, e da outras providéncias, o

imovel pertence a Zona “ZOP-2 - Zona de Ocupacdo Preferencial 27,

conforme ilustracao a seguir:
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2.- DO IMOVEL: -

2.1.- TERRENO:-

O terreno ocupado pelo CONDOMINIO RESIDENCIAL
MOGILAR possui formato irregular e topografia plana, de quem olha da
rua para os fundos do lote. O solo aparenta ser seco e firme podendo
receber construcoes de qualquer porte, obedecidas evidentemente, as

posturas Municipais e Normas Técnicas.

O referido terreno encerra a area total de 5.319,45 m?.

Area = 5.319,45 m?

O Apartamento 13 do Bloco B do Condominio
Residencial Mogilar, possui uma fracao ideal de 0,8230% na totalidade

da area do terreno.
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2.2.- BENFEITORIAS: -

O Perito, quando na ocasiao da vistoria ao imovel em
questao, observou que sobre o terreno anteriormente descrito,
encontra-se edificado um condominio de uso residencial, denominado
CONDOMINIO RESIDENCIAL MOGILAR, composto por 03 (trés) prédios
com 02 (dois) blocos cada, erigidos com 0s devidos recuos e no mesmo
nivel ao da via publica, ou seja, Rua Doutor Renato Granadeiro

Guimaraes.

O CONDOMINIO RESIDENCIAL MOGILAR é composto por

unidades habitacionais, lazer e portaria.

O CONDOMINIO RESIDENCIAL MOGILAR esta servido de
portao automatico, interfone, playground, quadra de futebol, piscina,

saldao de festas, churrasqueira e estacionamento para os condominos.
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O CONDOMINIO RESIDENCIAL MOGILAR, que ao regime
de condominio regulamenta a lei que, fica dividido em duas partes

distintas, a saber:

e Uma parte consubstanciada de coisas e dreas de uso e propriedade
comum de todos os condominos, inalienaveis e indivisiveis,

acessorias e indissoluvelmente ligadas as unidades autonomas;

e Uma outra parte compreendendo coisas e dreas de uso privativo e
de propriedade exclusiva dos condominos, constituidas pelas

chamadas “unidades autonomas”.

- DO EDIFICIO: -

O prédio do Bloco B do Condominio Residencial
Mogilar compreende em 0Ol (um) andar térreo, 03 (trés) andares

superiores e atico.
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No andar térreo do edificio, encontram-se: unidades
habitacionais (sendo oito unidades, quatro por bloco), “hall” de entrada,

escadarias, extintores, hidrantes, estacionamento, lazer e portaria.

Nos andares superiores, encontram-se: unidades
habitacionais (sendo oito por andar, quatro por bloco), “hall”, extintores,

hidrantes e escadarias.

No atico, encontram-se: barrilete e caixa d’agua.

A portaria do Condominio Residencial Mogilar esta
situada proxima do alinhamento publico e possui banheiro para
funcionarios, com monitoramento automatico dos portoes, interfone e

cameras de seguranca.
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- DA UNIDADE AVALIANDA:

Apartamento 13 - Bloco B - Matricula: 22.055 do 1° CRI - Mogi das Cruzes:

Na ocasiao da vistoria no imovel, objeto de avaliacao,
constatou-se que o Apartamento 13, localizado no 1° andar do
BLOCO B, encerra a area total construida de 72,60 m?, sendo 42,74 m?

de area util e mais 29,86 m* de area comum.

AREA v, = 42,74 m?2

No decorrer da vistoria este signatario constatou que o
apartamento avaliando, encontra-se em mau estado de conservacao e
uso, que segundo o “ESTUDO VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS - SP (2017)”, enquadra-se na referéncia (f) - Estado da

Edificacao: Necessitando de Reparos Simples a Importantes.
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O Apartamento 13, localizado no 1° andar do BLOCO B,
possui 01 (uma) vaga de garagem demarcada para guarda de veiculo de
passeio, a qual nao sera objeto de avaliacao, uma vez que nao
encontra-se descrita na Matricula n® 22.055 do 1° CRI - Mogi das Cruzes,

tampouco no Termo de Penhora e Deposito de fls. 300.

O imovel em questao (apartamento 13 do Bloco B)

compreende:

01 (uma) sala, 02 (dois) dormitorios, 01 (um)
banheiro, 01 (uma) cozinha e 01 (uma) drea de

servicos.

O imovel avaliando enquadra-se no item 1.3.2.-
Apartamento Padrao - SIMPLES, classificacdao esta contida no “ESTUDO
VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS DE SAO PAULO -
2017”.

Para melhor visualizacao das caracteristicas fisicas
do apartamento avaliando, reportar-se do croqui, sem escala, que

segue:
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CROQUI DO IMOVEL

Situacao: Sem escala

AREA DE
SERVICOS

DORMITORIO I

COZINHA

BANHEIRO

DORMITORIO |

LOCAL: Rua Doutor Renato Granadeiro Guimaraes n°® 259, apartamento 13,
Bloco B, Condominio Residencial Mogilar, Vila Mogilar, Mogi das Cruzes - SP.
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Na ocasiao da vistoria no imovel avaliando
(apartamento 13 do Bloco B), este signatario verificou as seguintes

caracteristicas construtivas e de acabamentos:

SALA:

TETO ........... Laje de concreto com pintura
JANELA .......: De aluminio, com vidros
PORTA ........ : De madeira pintada

TETO ........... Laje de concreto com pintura
JANELA .......: De aluminio, com vidros
PORTA ........ : Nihil

Rua Noroguages n? 135, Itaquera, Sao Paulo — SP — CEP: 08215-670
Fones: (11) 99665-5771 / (11) 2524-9925 — E-mail: rmsilvapericias@outlook.com
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Zafael Marngante da Sctea

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

DORMITORIO II:

PISO ............ Revestido com ceramica
PAREDES ...: Blocos de concreto com pintura
TETO ........... Laje de concreto com pintura
JANELA .......: De aluminio, com vidros

PORTA ......... De PVC

BANHEIRO:
PISO ............ Revestido com ceramica
PAREDES ...: Revestidas com azulejos até o teto
TETO ........... Laje de concreto com pintura

JANELA .......: De ferro pintado, com vidros
PORTA ........: Nihil

COZINHA / ARFA DE SERVICOS:

PISO ............ Revestido com ceramica

PAREDES ...: Revestidas com azulejos até o teto
TETO ........... Laje de concreto com pintura
JANELA ....... : De aluminio, com vidros

PORTA ........: Nihil

As caracteristicas de acabamentos das dependéncias do

imovel avaliando sdo melhores observadas na documentacao fotografica

em anexo II.
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,,

Zafael Marngante da Sctea

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

As fotografias apresentadas a seguir ilustram a Rua
Doutor Renato Granadeiro Guimaraes, no trecho onde esta situado o
Condominio Residencial Mogilar, vistas da fachada do prédio do Bloco B,

areas comuns, e em anexo 0s aspectos gerais da referida propriedade.

FOTO DE N° O1:

VISTA DA RUA DOUTOR RENATO GRANADEIRO GUIMARAES, NO
TRECHO ONDE ESTA SITUADO O CONDOMINIO RESIDENCIAL MOGILAR.
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AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Ve

VISTA DO SENTIDO CONTRARIO DA RUA DOUTOR RENATO

FOTO DE N° 02:
GRANADEIRO GUIMARAES, NO TRECHO EM ESTUDO.

TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUGAO

CREA/SP: 5063252430

Rua Noroguages n2 135, ltaquera, Sao Paulo — SP — CEP: 08215-670
Fones: (11) 99665-5771 / (11) 2524-9925 — E-mail: rmsilvapericias@outlook.com

Rafacl Marngante da Silva
ENGENHEIRO CIVIL
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Zafael Marngante da Sctea

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

FOTO DE N° 03:

VISTA DOS BLOCOS DO CONDOMINIO RESIDENCIAL MOGILAR, DE
QUEM OBSERVA DA VIA PUBLICA.

Rua Noroguages n? 135, Itaquera, Sao Paulo — SP — CEP: 08215-670
Fones: (11) 99665-5771 / (11) 2524-9925 — E-mail: rmsilvapericias@outlook.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL MURGANTE DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/10/2019 as 17:53 , sob o numero WMCZ19701950615

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007441-09.2017.8.26.0361 e codigo 2861ED1.
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Zafael Marngante da Sctea

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
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FOTO DE N° 04:

OUTRA VISTA DOS BLOCOS DO CONDOMINIO RESIDENCIAL MOGILAR,
DE QUEM OBSERVA DA VIA PUBLICA.
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,

Zafael Marngante da Sctea

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

FOTO DE N° 05:

VISTA DA ENTRADA DE PEDESTRES DO CONDOMINIO RESIDENCIAL
MOGILAR, DE QUEM OBSERVA DA RUA DOUTOR RENATO GRANADEIRO
GUIMARAES.
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,,

Zafael Marngante da Sctea

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

FOTO DE N° 06:

OUTRA VISTA DA ENTRADA DE PEDESTRES DO CONDOMINIO
RESIDENCIAL MOGILAR, DE QUEM OBSERVA DA RUA DOUTOR RENATO
GRANADEIRO GUIMARAES.
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,

Zafael Marngante da Sctea

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

FOTO DE N° 07:

b i1 T]
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p AL

VISTA DA ENTRADA DE VEICULOS DO CONDOMINIO RESIDENCIAL
MOGILAR, DE QUEM OBSERVA DA RUA DOUTOR RENATO GRANADEIRO
GUIMARAES.
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,,

TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUGAO

CREA/SP: 5063252430

FOTO DE N° 08:

~

VISTA DO SALAO DE FESTAS DO CONDOMINIO RESIDENCIAL MOGILAR.

Rua Noroguages n? 135, Itaquera, Sao Paulo — SP — CEP: 08215-670
Fones: (11) 99665-5771 / (11) 2524-9925 — E-mail: rmsilvapericias@outlook.com

Zafael Nargante da Silva
ENGENHEIRO CIVIL



AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,

Zafael Marngante da Sctea

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

FOTO DE N° 09:

VISTA DA QUADRA DE FUTEBOL DO CONDOMINIO RESIDENCIAL
MOGILAR.
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,,

FOTO DE N° 10:
VISTA DA PISCINA DO CONDOMINIO RESIDENCIAL MOGILAR.

TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUGAO

CREA/SP: 5063252430

Rua Noroguages n? 135, Itaquera, Sao Paulo — SP — CEP: 08215-670
Fones: (11) 99665-5771 / (11) 2524-9925 — E-mail: rmsilvapericias@outlook.com

Rafacl Marngante da Silva
ENGENHEIRO CIVIL
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,,

s

VISTA DO PLAYGROUND DO CONDOMINIO RESIDENCIAL MOGILAR.

FOTO DE N° 11:

TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUGAO

CREA/SP: 5063252430

Rua Noroguages n? 135, Itaquera, Sao Paulo — SP — CEP: 08215-670
Fones: (11) 99665-5771 / (11) 2524-9925 — E-mail: rmsilvapericias@outlook.com

Rafacl Marngante da Silva
ENGENHEIRO CIVIL
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,,

FOTO DE N° 12:

TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUGAO

CREA/SP: 5063252430

Rua Noroguages n? 135, Itaquera, Sao Paulo — SP — CEP: 08215-670
Fones: (11) 99665-5771 / (11) 2524-9925 — E-mail: rmsilvapericias@outlook.com

Ve

VISTA DA AREA COBERTA COM CHURRASQUEIRA DO CONDOMINIO
RESIDENCIAL MOGILAR

Rafacl Marngante da Silva
ENGENHEIRO CIVIL
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VISTA DA FACHADA DO PREDIO DO BLOCO B DO CONDOMINIO

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,,

s

TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUGAO

CREA/SP: 5063252430

FOTO DE N° 13:
RESIDENCIAL MOGILAR.

Rua Noroguages n? 135, Itaquera, Sao Paulo — SP — CEP: 08215-670
Fones: (11) 99665-5771 / (11) 2524-9925 — E-mail: rmsilvapericias@outlook.com

Rafacl Margante da Silva
ENGENHEIRO CIVIL
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VISTA DA ENTRADA DO BLOCO B DO CONDOMINIO RESIDENCIAL

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

FOTO DE N° 14:
MOGILAR.

TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUGAO

CREA/SP: 5063252430

Rua Noroguages n2 135, ltaquera, Sao Paulo — SP — CEP: 08215-670
Fones: (11) 99665-5771 / (11) 2524-9925 — E-mail: rmsilvapericias@outlook.com

Rafacl Marngante da Silva
ENGENHEIRO CIVIL




AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,

Zafael Marngante da Sctea

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

FOTO DE N° 15:

VISTA DA PORTA DE ENTRADA DO APARTAMENTO 13 DO BLOCO B DO
CONDOMINIO RESIDENCIAL MOGILAR, ORA AVALIANDO.
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,,

Zafael Marngante da Sctea

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

111.- CRITERIOS DE AVALIACAO: -

Para a avaliacdo do apartamento em questdo, este
signatario adotara a Norma Brasileira NBR-14.653-2 - “Avaliacao de
Imoéveis Urbanos”, que é de uso obrigatorio em qualquer manifestacao
escrita sobre avaliacao de imoveis urbanos, e visa complementar os
conceitos, métodos e procedimentos gerais para 0S servicos técnicos de
avaliacao de imoveis urbanos, bem como a “Norma Basica para Pericias
de Engenharia do IBAPE/SP”, e do “Estudo Valores de Edificacoes de

Imoveis Urbanos - SP - versao 2017”.

O Metodo Comparativo Direto adotado no presente
trabalho consiste em estabelecer o valor do imoOvel mediante uma
pesquisa de mercado, utilizando-se para tal, de elementos com
caracteristicas semelhantes ao do imovel em estudo, no tocante a area
construida, localizacao, caracteristicas construtivas, uso, estado de

conservacao, etc.

Uma vez obedecidas as condicoes acima, o valor de
mercado procurado estara ajustado a realidade dos precos vigentes na

regiao estudada.
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,

Zafael Marngante da Sctea

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

Para a coleta dos dados de mercado para a determinacao
do valor unitario basico de area util que reflita a realidade
mercadologica imobiliaria da regiao avalianda, pesquisou-se junto as
diversas empresas do ramo imobiliario, bem como no proprio
Condominio Residencial, os valores ofertados para venda de
apartamentos na mesma regiao geo-economica e negocios efetivamente

realizados.

111.1.- VALOR UNITARIO: -

Para o calculo do “gmf’, o Perito coletou 07 (sete)
paradigmas localizados na mesma regido geo-econémica do imovel
avaliando, os quais sofrerdo as sequintes transformacgoes:

A) ELASTICIDADE: - Deducao de 10% (dez por cento)
no preco, para cobrir risco de eventual superestimativa por parte das
ofertas (elasticidade dos negocios), no caso de transacao, nao havera o

referido desconto.

B) ATUALIZACAO: - Atualizacio dos elementos
comparativos, quando necessario, sera feita através da variacao dos
indices IPC (indice de preco ao consumidor), publicados pela “Fundacao
Instituto de Pesquisas Economicas da Universidade de Sao Paulo -
FIPE/USP”.
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,

Zafael Marngante da Sctea

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

C) ARFA CONSTRUIDA: - No que se refere a area
construida, considerou-se na presente avaliacao a area util dos

elementos pesquisados.

D) PADRAO CONSTRUTIVO E IDADE: - Os elementos
comparativos foram homogeneizados pelos padroes construtivos e
idade aparente, com base nos fatores preconizados no “ESTUDO
VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS DE SAO PAULO -
20177,

Conforme referido estudo, o imoével em questao
enquadra-se no item “1.3.2. - Apartamento Padrdo SIMPLES - limite
médio”’, para prédios sem elevador, resultando o valor unitario igual a

1,266.

E) DEPRECIACAO DA CONSTRUCADO: - Para o calculo
da depreciacao da construcao, sera empregado o Método combinado de
“Ross / Heidecke”, combinando as consideracoes da idade da edificacao
com o estado de conservacao, através da formula do fator de

obsoletismo, conforme segue:
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Fos=R+K*(1-R) sendo:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em

decimal, obtido na Tabela 1;

K = Coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na Tabela 2.

Observacao: no calculo de K sera observada a idade da edificacao “I.” e a

vida referencial “I,”.

Para o imovel avaliando, considerou-se a idade de
34 (trinta e quatro) anos, e uma idade referencial de 60 (sessenta) anos,
com estado da edificacao cuja referéncia (f) Necessitando de Reparos

Simples a Importantes.

F) TRANSPOSICAO: - Tendo em vista que os iméveis
que serviram de amostras, os quais, foram homogeneizados na pesquisa
em anexo I, possuem a mesma forca de vendas e estao localizados
proximos do avaliando, este signatario deixou de considerar o fator de

transposicao.
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G) FATOR ALTURA: - Aplicacao dos coeficientes
recomendados pelo Professor Dante Guerrero, no Estudo apresentado
no “Curso Avancado de Engenharia de AvaliacOes - Rio de Janeiro -
1980”.

Conforme o “Estudo” do Professor Dante Guerrero passamos a

adotar:
3 PLANTA BAIXA ...orveeeeeeeesesesesesnssessessessssesssssssssssesssssssassssassassssssssaneens : 0,85
3 1.0F 2.9 ANDARES ...oevvererrrrereeeersrsssssesssssssessnssssssssssssssssssssssssnsssssssssnseneest 0,90
3 3.0F 4.2 ANDARES ....oovivieeeeecesesesssssssssssssssssssssessssssssessssssssssssssssassasens : 0,95
3 5.0F 6.2 ANDARES ....cvvvrtereeeceneessssesssssessessessssssssssssssssssssssssssssassassasens : 1,00
3 7.0F 8.2 ANDARES ... evrveeetectreeestissssesssssesssssessassssssssssssssssssssssssesssassasens : 1,10
> 9.2 ANDAR ATE O ULTIMO ANDAR ......ooeveereeeereenerereeereeereessesssseesaens : 1,15

Para o imovel em questao (Apartamento 13), localizado

no 1° andar do Bloco B, foi adotado o fator = 0,90.

H) VAGA DE GARAGEM: - Considera a valia

diretamente proporcional a quantidade de vagas de garagem.

Observacao: No presente trabalho, as vagas de garagem serdo avaliadas por preco
equivalente a 50% do valor unitario fixado para a parte principal que, para isso, visando uma
padronizagcao entre os paradigmas e o bem avaliando baseara na area util de 10,00 m2 para
cada vaga.
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111.2.- CALCULO DO VALOR UNITARIO: -

Para o desenvolvimento no calculo do valor unitario do
metro quadrado, considerando a area util dos elementos, foram
realizados calculos estatisticos, obtendo-se a média aritmética e seus
limites de confianca compreendido no intervalo de mais ou menos

30% (trinta por cento) em torno da media.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as caracteristicas
basicas em que deve haver semelhanca, basicamente estao relacionadas
com 0s seguintes aspectos: padrao construtivo, localizacao, tipo do

imovel, idade, etc.

ApoOs o término do levantamento dos paradigmas que
compreendem a pesquisa de mercado, este signatario utilizara o
programa de computador “GEOAVALIAR”, para obtencao de
homogeneizacao e calculos estatisticos, resultando a média aritmeética

em seus limites de confianca pré-estabelecidos em torno da meédia.
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IV.- AVALIACAO: -

De acordo com os critérios adotados no capitulo
anterior, temos para o calculo do valor do imovel a seguinte expressao:

\% apartamento — S x qu Onde:

Sewpto. = 72,60 m?2 = 42,74 m? de area util
29,86 m? de area comum

Omf = RS 3.064,72/m?
Substituindo e calculando:

\Y apartamento — 42,74 m? X R$ 3064,72/11]2
V apartamento = R$ 130.986,13

Ou, em numeros redondos:

V Apartamento 13 - Bloco B = R$ ]- 3 ]- -OO0,00

(CENTO E TRINTA E UM MIL REAIS).
PARA OUTUBRO / 2019.

Observagdo: Para o cdlculo do valor unitdrio do metro quadrado
igual a R$ 3.064,72/m? (Trés Mil, Sessenta e Quatro Reais e Setenta
e Dois Centavos), reportar-se da Pesquisa de Mercado apresentada no
Anexo — 1.
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V.- CONCLUSAO: -

Pelo que ficou exposto na presente avaliacao, o valor
atual de mercado para o imovel localizado na Rua Doutor Renato
Granadeiro Guimaraes n° 259, apartamento 13, Bloco B, Condominio
Residencial Mogilar, Vila Mogilar, Mogi das Cruzes - SP, descrito nos
termos dos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL requerida pelo CONDOMINIO RESIDENCIAL
MOGILAR em face de OLAIR JESUS DOS SANTOS FILHO, processo
n°® 1007441-09.2017.8.26.0361, em curso perante a 22 Vara Civel do

Foro de Mogi das Cruzes - SP, corresponde a:

VALOR DO IMOVEL:

RS 131.000,00

(CENTO E TRINTA E UM MIL REAIS)

PARA OUTUBRO / 2019.
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Vi.- ENCERRAMENTO: -

Consta o presente Laudo de 41 (quarenta e uma)
folhas digitalizadas, vindo todas rubricadas e a ultima, datada e

assinada pelo Perito Judicial.
- Acompanham o presente Laudo, 0s seguintes anexos:

ANEXO | = PESQUISA DE MERCADO
ANEXO Il = DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA
ANEXO Ill = DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL

Mogi das Cruzes, 07 de Outubro de 2019.
., M.Sita
77

RAFAEL MURGANTE DA SILVA
CREA/SP: 5063252430
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ANEXO - 1

PESQUISA DE MERCADO

Local: Rua Doutor Renato Granadeiro Guimaraes n° 259,
apartamento 13, Bloco B, Condominio Residencial Mogilar,
Vila Mogilar, Mogi das Cruzes - SP.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: MOJI DAS CRUZES - 5P - 2019 gcz_.nbuo DATA DA PESQUISA:  2/10/2019
SETOR: 1 QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Doutor Renato Gronadeiro Guimardes NUMERO : 255

COMP.: Apto. ne 2° andar BARROC : Via Mogilar CIDADE : MOJI DAS CRUZES - 5P

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<|REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS O] REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA []TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M2: 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Iregular ESQUINA : Sim

TOPOGRAFIA ; planc

CONSKTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAO :  Apartamenic ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples s/ eley. COEF. FADRAO ; 1,266 CONSERVACAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.564IDADE: 34 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : DO0VAGASCOB.: 1 VAGAS DESCOB. O
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M= 4774 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M2 : 4774
EDIFICIO

DORMINORIOS : 2 SUMES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PSCINA: |  SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 3 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01: 0,90 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$) : 190.000,00 VALOR LOCACAD (RS} : 0,00

IMOBILIARIA : Corretora

CONTATO : Sra. Natilia TELEFONE : (11)-943109748

OBSERVACAOD:

Condominio Residencial Mogilar
Area Util Homogenezada = Area Util do Apartamento = 42,74 n7* + (10,00 m* / 2) - 1 vaga = 47,74 nr.

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 3.581,90
OBSOLESCENCIA Fobs : -340,41 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 3.241,49
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0.9050
VAGAS 000  FTADICIONALOA4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERC DA PESQUISA: MOJI DAS CRUZES - 5P - 2019 BKUTIZADC DATA DA PESQUISA:  2/10/2019
SETOR : 1 QUADRA: | iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA _.On_p_._mb.ﬂ.wo

ENDERECO : Rua Doutor Renato Granadeinc Guimardes NUMERO : 259
COMP.: Apto. no 3% andar BAIRRO : Vila Mogilar CIDADE : MOJ| DAS CRUIES - 5P

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

X PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<|REDE DE LUMIN ACAO PUBLICA

[¥] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENOQ

AREA (Ar) M2: 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUN. {Pe): 0,00
ACESSBIIDADE:  Dieta FORMATO : Iregular ESQUINA : Sim
TOPOGRAFIA : plono

CONSKTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDFICACAO : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apariamento simples s/ elev. COEF. PADRAO : 1,266 CONSERVACAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.544IDADE: 34 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 000 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0O
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M2 47,74 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M2 : 47,74
EDIFICIO

DORMIOORIOS : 2 SUMES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PECINA: |  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 3 APTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01: 0,95 ADICION AL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1.00

ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICION AL 0é: 1,00

DADOS DA TRANSAGCAOQ

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 180.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00

IMOBILIARIA : Corretora

CONTATO : Sra. Natalia TELEFONE : {11)-043100748

OBSERVACAO:

Condominio Residencial Mogilar
Area Utii Homogeneizada = Area Uil do Apartamento = 42 74 @ + (10,00 n / 2) - 1 vaga = 47,74 ne.

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALEZACAO Floc : 0,00 FT ADICIOM AL O1 : -142,88 VALOR UNITARIO : 3.393.38
OBSOLESCENCIA Fobs : -322,49 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 2.928,01
PADRAO Fp: 000  FTADICIONAL O3 : 0,00 VARIACAO : 08629
VAGAS 000  FTADICIONAL 04 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : MOJI DAS CRUZES - 5P - 2019 EE:.H.DDO DATA DA PESQUISA :  2/10/201%9
SETOR : 1 QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA _.Oﬂb_._wbﬂ._wo

ENDERECO : Rua Doutor Renato Granadeirc Guimaries NUMERD : 259

COMP.: Apto. 23-C BARRO : Via Mogilar CIDADE : MOJI DAS CRUZES - 5P

CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[RJPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [XIREDE DE LUMINACAO PUBLICA
(X REDE DE GAS  [X]REDE DE DSTRBUICAQ DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 0.0 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUN. (Pe): 0,00
ACESSBILDADE:  Dirsta FORMATO : Imegular ESQUINA : Sim

TOPOGRAFIA : plano

CONSKTENCIA : seco

DADOS DO AFPARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO :  Apariamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento simples s/ elev. COEF. PADRAO : 1,266 CONSERVAGAOQ : e- reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0564 IDADE: 34 anos FRACAO : 0,00 TAXA : DO00VAGAS COB.: 1  VAGASDESCOB.: O
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2: 4774 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M2: 4774
EDIFiCIO

DORMIORIOS : 2 SUMES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PECINA: | SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: ¢ PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 3 APTO/ANDAR : ] SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01: 0,50 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICION AL 04; 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICION AL 06 1,00

DADOS DA ;szb@mo

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 185.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA : Proprietaria

CONTATO : Sra. Marcia TELEFONE : (11)-095741658

OBSERVACAO:

Condominio Residencial Mogilar
Area Util Homogeneizada = Area Utill do Apartamento = 42 74 o + (10,00 ¥/ 2) - 1 vaga = 47,74 nr.

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAQ

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAOQ
LOCALEZACAO Floc : 0,00  FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 3.487.64
OBSOLESCENCIA Fobs -331,45 FT ADICION AL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGCAQ : 3.156,19
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0.9050
VAGAS 0,00  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICION AL 05 : 0.00

FT ADICION AL 04 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUSA: MQJI DAS CRUZES - 5P - 2019 BAUTLZADC DATA DA PESGUISA: 2/10/2019
SETOR: 1 QUADRA: 1 INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEQGRAFICA :

DADOS DA _.OH..P_._H.PO.WO

ENDERECO : Rua Doutor Renato Granadeirc Guimaraes NUMERO : 259

COMP.: Apto. 24-F BARRO : Vila Mogilar CIDADE : MOJI DAS CRUZES - 5P

CEP ; UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

[JPAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [XIREDE DE LUMINACAQ PUBLICA
[ REDE DE GAS [ REDE DE DSTRBUICAC DE AGUA  [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENQ

AREA (Ar) MZ: 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUN. (Pe): 0,00
ACESSBIIDADE:  Dirsta FORMATO : Imegular ESQUINA : Sim

TOPOGRAFIA : plano

CONSKTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDIFICACAO : Apartomento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples s/ elev. COEF. PADRAD : 1,266 COMSERVACAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.564DADE: 34 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 000 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.: 0O
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M= 47,74 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M2 : 4774
EDIFiCIO

DORMTORIOS : 2 SUMES: O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: 0 PECINA: | SALAODEFESTAS: |
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 3 AFPTO/ANDAR : 8 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01: 0,50 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1.00

ADICION AL 04 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 180.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : Proprietaria

CONTATO : Sra. Nilcéia TELEFONE : (11)-096282586

OBSERVAGCAOQ:

Condominio Residencial Mogilar
Area Util Homogeneizada = Area Utll do Apartamento = 42 74 n + (10,00 n#/ 2) - 1 vaga = 47,74 mr.

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAQ

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL O : 0,00 VALOR UNITARIO : 339338
OBSOLESCENCIA Fobs : 322,47 FT ADICION AL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 2.070,89
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAO : 0,3050
VAGAS 0,00  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICION AL 05 : 0,00

FT ADICION AL 06 : 0,00

Rua Noroguages n2 135, ltaquera, Sao Paulo — SP — CEP: 08215-670
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Zafael Marngante da Sclea

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERC DA PESGUISA : MO JI DAS CRUZES - 5P - 2019 BJUTLZADO DATA DA PESQUSA: 2/10/2019
SETOR : | QUADRA: 1 iINDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGCAO

ENDERECO : Rue Joaguina Mara de Jesus NUMERD : 413

COMP.: Apto. no 2° andar BARRO : Via Mogilar CIDADE : MOJI DAS CRUZES - 5P
CEP : UF : 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[QPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS BC REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 0,00 TESTADA - {cf) m: 0,00 PROF. EQUN. (Pe): 0,00
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano

CONSKTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDIFICACAO : Apariomenio ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento simples s/ elev. (-) COEF. PADRAO 1.032 CONSERVAGAO : e- reparos simples

COEF. DEP. (K) : 0553 IDADE: 35 anos FRACAO: 0,00 TAXA : DO0VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB. O
DIMENSOES

A PRIVATIVA M2 65,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M2 : 65,00
EDIFiCIO

DORMOORIOS : 2 SUMTES: O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: 0O PECINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 3 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01: 0,90 ADICION AL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1.00

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 06: 1.00

DADOS DA ._.x.PZmb_ﬂho

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 196.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00

IMOBILIARIA Corretora

CONTATO : Sra. Karla TELEFONE : (11)-050437570

OBSERVACAO:
Edificio S3o José
Area Ut Homogeneizada = Area Util do Apartamento = 60,00 i + (10,00 m#  2) - 1 vaga = 65,00 me.

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 0.00 VALOR UNITARIO : 271385
OBSOLESCENCIA Fobs : 219,84 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 2.986,27
PADRAO Fp: 49205  FTADICIONALO3: 000 VARIACAO : 1.1004
VAGAS 0,00  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL 05 ; 0,00

FT ADICIONAL 04 : 0,00

Rua Noroguages n2 135, ltaquera, Sao Paulo — SP — CEP: 08215-670
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,,

Zafael Marngante da Sclea

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA é

NUMERO DA PESQUISA: MOJI DAS CRUZES - SP - 2019 BJuTZADO DATA DA PESQUISA:  2/10/2019
SETOR: 1 QUADRA; 1 iINDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEQOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Joaguina Mara de Jesus NUMERO : 830

COMP.: Apto. no 3° andar BARRQ : Via Mogilar CIDADE : MOJI DAS CRUZES - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[QPAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (< REDE DE LUMINACAOQ PUBLICA
[] REDE DE GAS [ REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M: 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUN. (Pe): 0.00
ACESSBILDADE:  Dirsta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano

CONSBTENCIA : seco

DADOS DO AFPARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Apariamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAQ :apartamento simples s/ elev. (-) COEF. PADRAO : 1.032 CONSERVACAQ : e- reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0553IDADE: 35 anos FRACAO: 0,00 TAXA : DOOVAGAS COB.: 0  VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2: 66,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M2: 66,00
EDIFiCIO

DORMOORIOS : 2 SUMES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 0 PECINA: O  SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : a SUPERIORES : 3 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01: 0,95 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICION AL 06 1,00

DADOS DA ._.?pZmbﬂw.O

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 230.000,00 VALOR LOCACAQ (RS): 0.00

IMOBILLARIA : Viver Mogi Imbveis

CONTATO ; Sr. Roberto TELEFONE : (11)-34310500

OBSERVACAO:

Condominio Residencial Terracotta
Area Util Homogeneizada = Area Util do Apartamento = 61,00 n + (10,00 n¥ / 2) - 1 vaga = 66,00 m7.

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 ; -132,06 VALOR UNITARIO : 313438
OBSOLESCENCIA Fobs 254,09 FT ADICION AL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 3.319.14
PADRAO Fp : 568,92  FTADICIONAL03: 0,00 VARIACAO: 1.0583
VAGAS 0,00  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICION AL 04 : 0,00

Rua Noroguages n2 135, ltaquera, Sao Paulo — SP — CEP: 08215-670
Fones: (11) 99665-5771 / (11) 2524-9925 — E-mail: rmsilvapericias@outlook.com
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA ,

Zafael Marngante da Sclea

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADQOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESGUISA : MOJI DAS CRUZES - SP - 2019
SETOR : 1 QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL :

DADOS DA LOCALIZAGAC

1.00

BUTILEADO DATA DA PESQUESA :
CHAVE GEOGRAFICA :

20102019

ENDERECO : Rua Joagquina Maria de Jesus
COMP.: Apto. no 4° andar BAIRRRO : Via Mogilar
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 643
CIDADE : MOJI DAS CRUZES - §P

MELHORAMENTOS :
[X|PAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[<]REDE DE MUMINAGAO PUBLICA
[ REDE DE DISTRBUICAO DE AGUA [TV A CABO

0,00 TESTADA - (cf) m:

FORMATO :

AREA (Ar) M2:
ACESSIBILIDADE :
TOPOGRAFIA :
CONSKTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

Direta Regular
plano

SEeCo

0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00

ESQUINA : Nao

PO DA mD_IﬁhﬂMO ¢ Aparfamento ESTADO :

CARACTERISTICAS

PADRAO :apartamento simples ¢/ elev. (-) COEF. PADRAO :

FACE:

1.260 coN mmm«...pﬂm:u : T - entre reparos simples e importantes

COEF. DEP. (k) : 0483 IDADE: 35 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 000VAGAS COB.: 2 VAGASDESCOB.: 0O
DIMENSOES

A PRIVATIVA M2: 115,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM Mz 0,00 TOTAL M*: 115,00
EDIFICIO

DORMIORIOS : 2 SUMES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: 0O PECINA: O  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 7 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0,95 ADICIONAL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1,00

ADICION AL 04; 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICION AL D4 1.00

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA ; Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVAGAO:
Edificio San Marino

VALOR VENDA (RS): 360.000,00
LPS Eduardo Consuitoria de Imdveis
Sr. Batista

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE : (11}-47988484

Area (i Homogeneizada = Area Util do Apartamento = 105,00 n + (20,00 n¥ / 2) - 2 vagas = 115,00 n¥.

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS <b_.0zmm\__{bw_bﬂw0
LOCALEZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : -118,63 VALOR UNITARIO : 281739
OBSOLESCENCIA Fobs : 41,57 FT ADICIONAL 02 : 000 HOMOGENEIZACAO : 2.751,07
PADRAO Fp: 10.73 FT ADICIONAL 03 : 0.00 c.b.m_b,ﬂh.u . 0,9745
VAGAS 0,00  FTADICIONALOA: 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

Rua Noroguages n2 135, ltaquera, Sao Paulo — SP — CEP: 08215-670
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA ,

Zafael Marngante da Sclea

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAQ : Rua Douter Renate Granadeiro Guimardes, 259, Apfo. 13-B DATA : 2/10/201%
mU—n_ﬂbﬂWO VALORES DE YENDA : IBAPE-SP - 2019 - SAD PAULO - 5P

FATOR OFERTA/TRAN mhﬂ.ﬁo : 09 PARCELA DEBENFETORIA: 0B

QBSERVACAQ :

Condominio Residencial Mogilar.

FATORES
FATOR iNDICE
[ Lecalizagde 1.00
[X] Obsolescéncia idade 34
Estado de Conservagdo F- EMTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES
E Padrdo aparamento simples sf elev.
_H_ Vagas Vagas 0

Acréscimo 0

FATORES ADICIONAIS

FATOR iNDICE iNCIDENCIA
E ALTURA 0,70 Parcela de Benfeitorias

Vista paneoramica do apartamento.
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Zafael Marngante da Sclea

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

MATRIZ DE UNITARIOS

NUm. | Endereco :ﬂﬂﬂmﬂa Homogeneizacdo Variagdo
B 1| Rua Doutor Renato Granadeirc Guimardes 257 3.581,90 3.241,47 0,2050
B 2| Rua DoutorRRenato Granadeiro Guimardes 259 3.393.38 2.928,01 0,8629
i 3| Ruag Doutor Renato Granaodeiro Guimardes 259 3.487,64 3.156,1% 0,2050
4| 4| Rua Douter Renato Granadeiro Guimaries 259 3.393,38 3.070,89 0,7050
K 5| Rua Jooguina Maria de Jesus 613 271385 2.986,27 1,1004
4| 4| Rua Joaguina Mara de Jesus 530 3.136,34 3.319.14 1,0583
X 7| Ruao Joaguina Maria de Jesus 643 281739 2.751,07 0,9745

GRAFICO DE DISPERSAO
N X Y
1 3.581,90 3.241,49
2 3.393,38 2.928,01
3 3.487,64 3.156,19
4 3.393,38 3.070,89
5 2.713,85 2.986,27
6 3.136,36 3.319,14
7 2.817,39 2.751,07
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Zafael Marngante da Sclea

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

GRAFICO DE DISPERSAO
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA ,

Zafael Marngante da Sclea

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apartamento Local : Rua Doutor Renato Gronadeiro Guimardes 259 Apartamento 13, Bloco B Data: 2/10/2019
Clienfe : Proc. 1007441-09.2017.8.26.0341
Areaterreno ni?: 531945 Edificagdo m?: 42,74 Modalidade : Venda

Distribvigde espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Media Unitdrios : 3.217,70 Média Unitdrios : 3.064,72
Desvio Padrde : 338,42 Desvio Padrdo : 19477
-30%:2.252,39 - 30%:2.145.31
+30%:4.183,00 +30%:32.984,14
Coeficiente de Variagdeo : 10,5200 Coeficiente de Variagdo : 63600
GRAU DE FUNDAMENTACAO
B Descrigdo | GRAUITI GRAU I GRAUI 10
; Caruc: Jo el avaliaio nas\.ﬁ.ma quanto a todas g Completa gto oos fatores _H_ Adocdo de situacdo _ _H_ 3
varigveis analisadas wsados no fralamenio paradigma
Quantidade minima de
12
2 dodos de mercado vsados _H_ s g 3 _H_ 2
Identficocdo dos dados Apreseniocdo de inform ref o fodas Apresentacdo de inform ref a fodas Apreseniocdo inform ref o fodos as
3 de mercado as coractdos dos dodos anafisaodos _H_ as coract dos dos dodos onalisados E caractdos dodos ref aos folores _H_ 2
N Infervado de gjuste de cada .
4 |tator e p/ o con de ftores 0,8001,25 4| 0,50 02,00 O 0,40 a2.50 "a Ol 3
GRAU DE FUNDAM mquﬂ..wo" 1]
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 3.064,72
VALOR UNITARIO (RS/m32): 3.044,72000 VALCR TOTAL (RS) : 130.986,12
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 2.958.71 INTERVALO MINIMO : 255871
INTERVALO MAXIMO : 3.170,72 INTERVALO MAXIMO : 3.170.72

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECSAQ: Il
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Zafael Marngante da Sctea
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