EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1° VARA
DE FALENCIAS E RECUPERACOES JUDICIAIS DO FORO CENTRAL -
COMARCA DE SAO PAULO - SP

AUTOS N° 0156673-03.2009.8.26.0100 (189/09)

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro e
EVANDRO HENRIQUE, Engenheiro, Peritos Judiciais, nomeados nos AUTOS
DA ACAO DA FALENCIA DE MJK EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA., requerida por ALDO MACEDO DE OLIVEIRA,
dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vém apresentar
suas conclusdes, expressas no seguintfe LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao

valor de mercado conforme resumo a seguir, para os seguintes iméveis:

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 17 de Novembro de 2.014.

WALMIR PEREIRA MODOTTI EVANDRO HENRIQUE
CREA 128.880/D CREA 2613551488



RESUMO

VALOR TOTAL DOS IMOVEIS ARRECADADOS
NO HOTEL SLAVIERO E.XECUTIVE GUARULHOS
R$ 10.872.300,00
(Dez milhdes, oitocentos e setenta e dois mil e trezentos reais)
Novembro / 2.014

Vista do Prédio localizado na Rua Rafael Balzani, n® 30/32, Hotel Slaviero
e.xecutive Guarulhos, Centro, Cidade de Guarulhos, Estado de Sdo Paulo,

onde se localizam os iméveis objetos da presente Agdo.




IMOVEL 01
CENTRO DE CONVENCOES, ANDAR INTERMEDIARIO,
MATRICULADO SOB N° 74.285, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 3.200.000,00
(Trés milhdes e duzentos mil reais)
Novembro / 2.014

IMOVEL 02
RESTAURANTE, 1°, 27° E 28 ANDARES,
MATRICULADO SOB N° 74.286, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 2.130.000,00
(Dois milhdes, cento e trinta mil reais)
Novembro / 2.014

IMOVEL 03
FLAT N° 201 (ATUAL N° 205), 2° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 73.858, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 182.000,00
(Centro e oitenta e dois mil reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 04
FLAT N° 203, 2° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 73.860, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 175.000,00
(Cento e setenta e cinco mil reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 05
FLAT N° 204, (ATUAL N° 202), 2° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 73.861, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 175.000,00
(Cento e setenta e cinco mil reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 06
FLAT N° 405 (ATUAL N° 401), 4° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 73.886, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 175.000,00
(Cento e setenta e cinco mil reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 07
FLAT N° 408 (ATUAL N° 410), 4° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 73.889, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 156.300,00
(Cento e cinquenta e seis mil e trezentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 08
FLAT N° 409, 4° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 73.890, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 182.000,00
(Cento e oitenta e dois mil reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 09
FLAT N° 604 (ATUAL N° 602), 6° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 73.909, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 138.150,00
(Centro e trinta e oito mil, cento e cinquenta reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 10
FLAT N° 605 (ATUAL N° 601), 6° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 73.910, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 138.150,00
(Centro e trinta e oito mil e cento, cinquenta reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 11
FLAT N° 1.010 (ATUAL N° 1.008), 10° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 73.963, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 138.150,00
(Centro e trinta e oito mil, cento e cinquenta reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 12
FLAT N° 1.411 (ATUAL N° 1.407), 14° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 74.012, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 138.150,00
(Centro e trinta e oito mil, cento e cinquenta reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 13
FLAT N° 1.508 (ATUAL N° 1.510), 15° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 74.021, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 175.000,00
(Cento e setenta e cinco mil reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 14
FLAT N° 1.606 (ATUAL N° 1.612), 16° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 74.301, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 175.000,00
(Cento e setenta e cinco mil reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 15
FLAT N° 1.611 (ATUAL N° 1.607), 16° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 74.036, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 138.150,00
(Centro e trinta e oito mil, cento e cinquenta reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 16
FLAT N° 1.712 (ATUAL N° 1.706), 17° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 74.049, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 138.150,00
(Centro e trinta e oito mil, cento e cinquenta reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 17
FLAT N° 1.806 (ATUAL N° 1.812), 18° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 74.055, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 175.000,00
(Cento e setenta e cinco mil reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 18
FLAT N° 1.808 (ATUAL N° 1.810), 18° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 74.057, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 175.000,00
(Cento e setenta e cinco mil reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 19
FLAT N° 2.112 (ATUAL N° 2.106), 21° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 74.097, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 138.150,00
(Centro e trinta e oito mil, cento e cinquenta reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 20
FLAT N° 2.212 (ATUAL N° 2.206), 22° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 47.109, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 175.000,00
(Cento e setenta e cinco mil reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 21
FLAT N° 2.607 (ATUAL N° 2.611), 26° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 74.152, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 138.150,00
(Centro e trinta e oito mil, cento e cinquenta reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 22
VAGA N° 02, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.158, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 23
VAGA N° 03, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.159, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 24
VAGA N° 04, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.160, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 25
VAGA N° 05, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.161, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 26
VAGA N° 06, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.162, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 27
VAGA N° 07, 2° SUBSOLO
MATRICULADO SOB N° 74.163, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 28
VAGA N° 08, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.164, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 29
VAGA N° 09, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.165, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 30
VAGA N° 35, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.166, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 31
VAGA N° 39, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.167, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 32
VAGA N° 40, 2° SUBSOLO
MATRICULADO SOB N° 74.168, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 33
VAGA N° 41, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.169, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 34
VAGA N° 42, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.170, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 35
VAGA N° 43, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.171, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 36
VAGA N° 47, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.172, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 37
VAGA N° 50, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.173, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 38
VAGA N° 53, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.174, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 39
VAGA N° 56, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.175, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 40
VAGA N° 57, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.176, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 41
VAGA N° 58, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.177, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 42
VAGA N° 59, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.178, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 43
VAGA N° 60, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.179, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 44
VAGA N° 61, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.180, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 45
VAGA N° 62, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.181, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 46
VAGA N° 73, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.182, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 47
VAGA N° 74, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.183, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 48
VAGA N° 75, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.184, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 49
VAGA N° 76, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.185, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 50
VAGA N° 77, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.186, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 51
VAGA N° 78, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.187, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 52
VAGA N° 79, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.188, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 53
VAGA N° 80, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.189, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 54
VAGA N° 81, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.190, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 55
VAGA N° 82, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.191, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 56
VAGA N° 83, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.192, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 57
VAGA N° 84, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.193, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 58
VAGA N° 85, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.194, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 59
VAGA N° 86, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.195, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 60
VAGA N° 87, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.196, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 61
VAGA N° 02, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.197, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 62
VAGA N° 03, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.198, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 63
VAGA N° 04, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.199, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 64
VAGA N° 05, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.200, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 65
VAGA N° 06, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.201, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 66
VAGA N° 07, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.202, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 67
VAGA N° 08, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.203, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 68
VAGA N° 09, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.204, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 69
VAGA N° 35, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.205, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 70
VAGA N° 38, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.206, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 71
VAGA N° 39, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.207, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 72
VAGA N° 40, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.208, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 73
VAGA N° 41, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.209, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 74
VAGA N° 42, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.210, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 75
VAGA N° 45, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.211, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 76
VAGA N° 48, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.212, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 77
VAGA N° 51, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.213, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 78
VAGA N° 54, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.214, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 79
VAGA N° 55, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.215, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 80
VAGA N° 56, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.216, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 81
VAGA N° 57, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.217, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 82
VAGA N° 58, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.218, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 83
VAGA N° 59, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.219, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 84
VAGA N° 62, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.220, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 85
VAGA N° 77, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.221, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 86
VAGA N° 78, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.222, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 87
VAGA N° 79, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.223, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 88
VAGA N° 80, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.224, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 89
VAGA N° 81, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.225, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 90
VAGA N° 82, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.226, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 91
VAGA N° 83, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.227, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 92
VAGA N° 84, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.228, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 93
VAGA N° 85, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.229, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 94
VAGA N° 86, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.230, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 95
VAGA N° 87, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.231, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 96
VAGA N° 88, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.232, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 97
VAGA N° 89, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.234, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 98
VAGA N° 90, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.234, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 99
VAGA N° 91, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.235, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 100
VAGA N° 07, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.236, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 101
VAGA N° 08, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.237, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 102
VAGA N° 09, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.238, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 103
VAGA N° 10, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.239, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 104
VAGA N° 11, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.240, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 105
VAGA N° 12, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.241, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 106
VAGA N° 38, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.242, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 107
VAGA N° 39, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.243, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 108
VAGA N° 43, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.244, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 109
VAGA N° 44, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.245, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 110
VAGA N° 45, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.246, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 111
VAGA N° 46, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.247, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 112
VAGA N° 57, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.248, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 113
VAGA N° 58, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.249, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 114
VAGA N° 59, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.250, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 115
VAGA N° 60, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.251, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 116
VAGA N° 61, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.252, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 117
VAGA N° 62, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.253, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 118
VAGA N° 63, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.254, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 119
VAGA N° 64, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.255, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 120
VAGA N° 65, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.256, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 121
VAGA N° 66, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.257, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 122
VAGA N° 67, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.258, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 123
VAGA N° 68, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.259, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 124
VAGA N° 69, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.260, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 125
VAGA N° 70, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.261, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O presente Laudo tem como objetivo a avaliagdo dos
imdveis, descritos anteriormente, localizados na Rua Rafael Balzani,
n° 30/32, Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, Centro, Cidade de
Guarulhos, Estado de Sdo Paulo, referente aos AUTOS DA FALENCIA DE
MJK EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA., em curso na 1°
VARA DE FALENCIAS E RECUPERACOES JUDICIAIS DO FORO
CENTRAL - COMARCA DE SAO PAULO - SP, AUTOS N° 0156673-
03.2009.8.26.0100, compostos por:

- Restaurante, cujas instalagdes estdo distribuidas no 1° e 27°/28° andares;

- Centro de Convencdes, localizado no andar intermedidrio, com entradas pelo

hotel e pela Avenida Emilio Ribas;

- Dezenove apartamentos, utilizados como flats, de n°: 201 (atual 205), 203,
204 (atual 202), 405 (atual 401), 408 (atual 410), 409, 604 (atual 602), 605
(atual 601), 1.010 (atual 1.008), 1.411 (atual 1.407), 1.508 (atual 1.510), 1.606
(atual 1.612), 1.611 (atual 1.607), 1.712 (atual 1.706), 1.806 (atual 1.812), 1.808
(atual 1.810), 2.112 (atual 2.206) e 2.607 (atual 2.611); e

- Centro e quatro vagas de garagem: localizadas no 2° Subsolo de n° 02, 03,
04, 05, 06, 07, 08, 09, 37, 39, 40, 41, 42, 43, 47, 50, 53, 56, 57, 58, 59, 60,
61, 62,73,74,75,76,77,78,79, 80, 81, 82, 83, 84, 85, 86 e 87; localizadas
no 1° subsolo de n* 02, 03, 04, 05, 06, 07, 08, 09, 35, 38, 39, 40, 41, 42, 45,
48, 51, 54, 55. 56, 57, 58, 59, 62, 77,78, 79, 80, 81, 82, 83, 84, 85, 86, 87,
88, 89, 90 e 91; e localizados ho pavimento térreo de n* 07, 08, 09, 10, 11, 12,
38, 39, 43, 44,45, 46, 57,58, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67, 68, 69 e 70.




IT - CRITERIOS DE AVALIACAO

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus
limites de confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em

torno da média.

Na presente avaliagdo, adotou-se o Método Comparativo
Direto, que define o valor de forma imediata através da comparagdo direta

com dados de elementos assemelhados, constituindo-se em Método Bdsico.

Para a perfeita aplicagdo deste método, as caracteristicas
em que deve haver semelhanga, basicamente estdo relacionadas com os

seguintes aspectos:

- Localizagdo;

- Tipo de Imdvel;

- Dimensdes;

- Padrdo Construtivo;
- Idade;

- Data da Oferta.




Obedecidas as condigées acima, o valor de mercado
procurado estard ajustado a realidade dos pregos vigentes ha regido

estudada.

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

condicdes do imével avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de

homogeneizagdo, obedecendo aos seguintes fatores:

A) OFERTA: Dedugdo de 10% no prego para cobrir risco
de eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios).

No caso de transagdo, ndo haverd o referido desconto.

B) ATUALIZACAO: Ndo serd feita a atualizacdo dos

elementos comparativos, uma vez que os elementos coletados sdo

contempordneos a data base do laudo.



C) PADRAO CONSTRUTIVO: O valor da participagdo das

benfeitorias, que incide sobre o valor do imével, serd determinado através dos
pardmetros recomendados no "Estudo” realizado pelo Instituto Brasileiro de

Avaliagdo e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo - IBAPE/SP.

Os pregos unitdrios adotados serdo aqueles recomendados
pela Comissdo de Profissionais, criada para estabelecer os critérios e valores

das edificagdes localizadas no municipio pertinente.

A Comissdo de Profissionais procedeu a uma revisdo nos
valores unitdrios de construgdo, recomendando que os pregos consignados

devam ser fixados a partir da data de vigéncia do trabalho.

As dreas de garagem foram avaliadas a razdo de 50% do
valor unitdrio adotado para a classificagdo da construgdo principal, conforme

preconiza o item VI - RECOMENDACOES do referido “Estudo”.

D) VALORES UNITARIOS: Os valores unitdrios médios,

assim como os intervalos de valores relativos aos padrdes construtivos, estd

vinculado ao valor do R8-N do SINDUSCON, conforme tabela a seguir:



INTERVALO DE

CLASSE céﬁs%%ﬁ% 4| PADRAO CONSTRUTIVO VALORES
Minimo | Médio | Maximo
Grupo 1.1 - 1.11 - RUSTICO 0,060 |0,000| 0,120
BARRACO 1.1.2 - STMPLES 0,132 [0,156 | 0,180
1.21-RUSTICO 0,360 | 0,420 | 0.480
1.2.2 - PROLETARIO 0492 (0576 | 0,660
1.2.3 - ECONOMICO 0,672 | 0786 | 0,900
Grupo 1.2 - 1.24 - SIMPLES 00912 1,086 | 1,200
CASA 1.25 - MEDIO 1,212 [1,386 | 1,560
1.2.6 - SUPERTOR 1572 | 1,776 | 1,080
1.27 - FINO 1,992 (2436 | 2.880
1-RESTDENCTAL 1.2.8 - LUXO Acima | 2,89
1.3.1 - ECONOMICO 0,600 | 0,810 | 1,020
S/elevador | 1,032 |1,266 | 1,500
1.3.2 - SIMPLES I evador 1,260 | 1,470 | 1,680
133 mEpIo  |5/elevador | 1512 | 1746 | 1,980
GRUPO 1.3 - C/elevador | 1,692 [1926 | 2,160
APARTAMENTO 13.4 -SUPERTOR |2/ elevador | 1,992 12,226 | 2,460
C/elevador | 2,172 | 2,406 | 2,640
1.35-FINO 2,652 |3,066 | 3,480
136 - LUXO Acima | 3,49
2.1.1 - ECONOMICO 0,600 | 0,780 | 0,960
512 sImpLEs | 2/¢levador | 0672 |1206 | 1440
C/elevador | 1,200 | 1,410 | 1,620
, S/elevador | 1,452 | 1,656 | 1,860
GRUPO 2.1 - 2.13- MEDIO
Geesar 1o 1% | 2o0
2- COMERCIAL elevador | % : :
SERVICOS/ 2L P ERIOR e ador 2,052 |2,286 | 2,2520
INDUSTRIAL 2.15 - FINO 2,532 3,006 | 3,600
216 - LUXO Acima | 3,61
2.2.1 - ECONOMICO 0,240 | 0,360 | 0.480
GRUPO 22 - 2.2.2 - SIMPLES 0492 [0726 ]| 0,960
GALPAQ 2.2.3 - MEDIO 0,972 [1326 | 1,680
2.2.4 - SUPERIOR Acima | 1,69
3.1.1 - SIMPLES 0,060 | 0,120 | 0,180
3_EspECTAL | ZRVPO3I- 3.1.2 - MEDIO 0,192 |0,246 | 0,300
COBERTURA : : :
3.13 - SUPERIOR 0,312 |0.,456 | 0,600




E) DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO DA
CONSTRUCAQ: Para o cdlculo da depreciagdo da construgdo, serd empregada

a adequagdo do Método Ross/Heideck prevista no referido estudo, que

combina as consideragdes da idade da edificagdo, com o tipo da construgdo e

com o estado de conservagdo, através da seguinte equagdo:

Foc=R+K.(1-R)

Sendo:

Foc = Fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de

conservagdo

K = Coeficiente de Ross/Heideck

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,

expresso em decimal, obtido na Tabela a seguir:



Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) "R" (%)

RUSTICO 5 0

BARRACO SIMPLES 10 0

RUSTICO 60 20

PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

CASA MEDIO 70 20

SUPERIOR 70 20

RESIDENCIAL TING = 20

LUXO 60 20

ECONOMICO 60 20

SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

APARTAMENTO o perTOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

. MEDIO 60 20

ESCRITORIO  I'sUperTOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

COMERCIAL RUSTICO 60 20

~ SIMPLES 60 20

GALPOES MEDIO 80 20

SUPERIOR 80 20

RUSTICO 20 10

COBERTURAS |SIMPLES 20 10

SUPERIOR 30 10




O estado de conservacdo da edificacdo serd classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Estade Depreciagdo (%)
a) Novo 000
b) Entre nove e regular 032
¢) Regular 252
d) Entre regular e reparos simples 8,09
e) Reparos simples 18,10
f) Entre reparos simples e importantes 3320
g) Reparos importantes 52 60
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i) Sem valor 100,00

’

O Fator "K" é obtido da tabela a seguir, mediante dupla

entrada, onde:

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

(Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de
conservagdo da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro

anterior.

O estado de conservagdo da edificagdo serd fixado em
fungdo das constatagdes 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; inferindo seus custos para uma

eventual recuperagdo.



Idade em % ESTADO DE CONSERVACED
da vida
referencial a b c d e £ g h
2 0990 | 0987 |0965| 0910 0,811 | 0661|0469 | 0,245
4 0979 (0976 |0955|0900(0802|0654|0464|0,243
6 0968 0965|0944 |0890(0793|0647|0459|0,240
8 0957 |0954|0933|0879(0,784|0639|0,454|0,237
10 0945 |0942(0921|0869|0,774| 0631|0448 0,234
12 0933 |0930(0909 0857 |0764|0623(0442| 0,231
14 0220 |0917 (0897 | 0846|0754 | 0615 0436|0228
16 0207 |0904(0884 0834|0743 |0606 0430|0225
18 0894 |0B91(0B71|0821|0732|0697 0424|0222
20 0880 |0877(0858|0809|0721|0588| 0417 | 0,218
22 0866 0863|0844 0796|0709 |0578|0410| 0,215
24 0851 (0B848|0830|0782(0697 0569|0403 0,211
26 0836 |0834(0815|0769|0685|0659(0,396|0.207
28 0,821 | 0818 |0800|0754(0672|0548|0,389|0,204
30 0805 |0802(0785|0740|0659|0538|0.382|0.200
32 0789 |0786 (0769|0725 |0646|0627(0,374| 0196
34 Q772 |0770(0763| 0710|0632 | 0516 0,366 | 0,192
36 0755 |0753(0736|0694| 0619|0604 |0.358| 0,187
38 0738 |0735(0719 |0678|0604|0493|0,350| 0183
40 0720 | 0718 (0702 |0662|0590|0481| 0341|0179
42 0702 |0700|0684|0645|0575|0469 0333|0174
44 0683 |0681(06E5|0628|0560|0456(0,324| 0169
46 0664 |0662(0647| 0610|0544 |0444| 0315|0165
48 0645 |0643(0629|0593|0528|0431(0,306| 0160
50 0625 |0623|0609|0574| 0512|0418 |0,296| 0155




F) METODO DA CAPITALIZACAO DE RENDA:

De acordo com a NBR 14653-2 (ABNT, 2011), o método da
renda ¢ "aquele que apropria o valor do imével ou de suas partes constitutivas

com base na capitalizagdo presente de sua renda liquida, real ou prevista”.

Esse método deve ser utilizado quando ndo existirem
dados de mercado em quantidade suficiente para utilizagdo do método
comparativo direto. E o caso de bens que ndo possuem similares a venda no
mercado, ou ndo podem ser reproduzidos, mas possuem um potencial de

geragdo de renda, como nos exemplos abaixo:

. Cinemas
Teatros
. Hotéis

. Postos de servicos
Pogo de petréleo e jazidas minerais
Shoppings Centers

+  Parques temadticos

O valor do imével nas avaliagdes de empreendimentos de
base imobilidria é comumente obtido aplicando-se a taxa de renda liquida anual,

generalizadamente adotada pelo Forum da Capital, e recomendada por indimeros



Acorddos e decisdes do Egrégio Tribunal de Justi¢a, ao valor do Capital -

Imével resultante das parcelas relativas ao Valor do Aluguel do Bem (VL).

A taxa de renda liquida (TRL) pode ser considerada como
sendo a taxa oficial de juros decretada pelo Conselho de Politica Monetdria -

COPOM.

A expressdo a seguir utiliza este critério.

VR= VI x TRL
12

sendo:

VR = Valor do Rendimento;
VI = Valor do Imdvel.

Readequando a equagdo:

VI= VR x 12
TRL

O Valor mensal de VL foi obtido do contrato que a massa
falida MJK estabeleceu com o Hotel Slaviero e que ainda estd vigorando. O
contrato especifica o valor de R$ 52.439,38 para a locagdo do centro de

convengoes e o restaurante.



III - PESQUISA DE MERCADO

3.1 - ELEMENTOS COMPARATIVOS DENTRO DO POOL
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IV - VISTORIA

A vistoria foi acompanhada pelo Sr. Thiago Antunes,
representante da Mega Leildes e Sra. Daniela Amorim, representante do Hotel
Slaviero e.xecutive Guarulhos, onde se localizam os iméveis, objetos da

presente avaliagdo.

4.1 - LOCAL
4.1.1 - CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

Todos os iméveis em questdo situam-se no mesmo
edificio, localizado na Rua Rafael Balzani, n* 30/32, no quarteirdo
completado pelas vias: Rua Ana Balzani, Rua Soldado Almir Bernardo, Rua
Silvestre Vasconcelos Calmom, Viela Cali, Rua Narciso Zanardi, Rua

Conceigdo e Avenida Emilio Ribas.

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Guarulhos, do

Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do imével:




4.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela

Prefeitura Municipal de Guarulhos, os iméveis possuem a seguinte situagdo:

ZONA: ZCS

4.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

- Pavimentagdo Asfdltica; - Telecomunicagdo (telefone e internet);
- Guias: - Correio;

- Sarjetas; - Coleta de Lixo;

- Agua; - Transporte Coletivo Préximo;

- Energia Elétrica; - Escola.



4.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso misto,

predominantemente comercial.

A ocupagdo mista é caracterizada por edificagbes térreas,
assobradadas e verticais, de padrdo construtivo "Simples, Médio e Superior",
de acordo com a classificacdo constante do "ESTUDO DE EDIFICACOES
VALORES DE VENDA - 2007".

A ocupagdo comercial é de dmbito local e bastante
diversificada, predominando postos de servigos, lojas de materiais para
construgdo, bares, padarias, farmdcias, papelaria, consultérios, escolas,
universidades, supermercados, dentre outros, localizados ao longo dos

logradouros adjacentes as Avenidas Emilio Ribas e Tiradentes.

4.1.5 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e
ocupagdo do solo, o imdvel situa-se em Zonas de Comércio e Servigos que
correspondem as dreas consolidadas ou de interesse urbanistico a consolidar,
nas quais se pretende incentivar a formagdo de centros comerciais e de

prestagdo de servigos, ou seja, "ZCS".



4.2 - DO EDIFIcIO

4.2.1 - TERRENO

Topografia: Plano, no nivel da via;
Condigdes ho Solo e Superficie: Firme e Seco;
Formato: Irregular;

Situagdo: Esquina.

4.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno anteriormente descrito, encontra-se
edificado um prédio de uso hoteleiro, da rede Slavieiro Hotéis, denominado

Slaviero e.xecutive Guarulhos.

O Edificio onde estdo localizados os iméveis avaliandos
constitui-se de prédio de uso hoteleiro, com pavimento térreo com portaria,
entrada social, drea de circulagdo, 5 (cinco) elevadores, sendo 4 (quatro)
sociais e 1 (hum) de servigo, escadarias de acesso aos pisos superiores e
inferiores, centro de convengdes, restaurantes no 1°, 27° e 28° andares,
lavabos masculino e feminino, sala de massagem, sauna seca, hidromassagem,
piscina aquecida, centro de estética e sala de gindstica. O Edificio é composto
também por 2 (dois) subsolos para garagem, andar intermedidrio e 28 (vinte e
oito) pavimentos superiores, sendo 25 (vinte e cinco) para apartamentos, com

12 (doze) por andar, totalizando 300 (trezentas) unidades.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos das
dreas comuns do hotel, onde se localizam os iméveis avaliandos, bem como as
caracteristicas da regido, podem ser observadas na documentagdo fotografica

que segue:



FOTO 01

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO,
NOTANDO-SE 0S MELHORAMENTOS PUBLICOS PRESENTES, BEM COMO AS
CARACTERISTICAS DA REGIAO.



FOTO 02

VISTA, NO SENTIDO CONTRARIO DE DIRECAO, DA VIA.



FOTO 03

VISTA DA FACHADA DO HOTEL SLAVIERO E.XECUTIVE ONDE SE
LOCALIZAM OS IMOVEIS OBJETOS DO PRESENTE LAUDO.



FOTO 04

VISTA DA ENTRADA DO HOTEL SLAVIERO E.XECUTIVE.



FOTO 05

VISTA DO HALL DE ENTRADA E DA RECEPCAO.



FOTO 06

VISTA DA RECEPCAO.



FOTO 07

VISTA DA RECEPCAO E DO SAGUAO DOS ELEVADORES.



FOTO 08

VISTA DO PADRAO CONSTRUTIVO DOS CORREDORES QUE FORNECEM
ACESSO AS CIRCULACOES VERTICAIS (ELEVADORES E ESCADAS)
E AS ALAS DE APARTAMENTOS.



FOTO 09

VISTA DA PISCINA.



FOTO 10

(MW |

'-

J,I}L\\!
[NV A

L el W

L}
I

VISTA DA BANHEIRA DE HIDROMASSAGEM.



FOTO 11

VISTA DA SALA DE GINASTICA.



FOTO 12

VISTA DA ENTRADA DA SAUNA SECA.



FOTO 13

VISTA DA SAUNA SECA.



V - Imovel O1:

Rua Rafael Balzani, n°* 30/32, Centro de Convengdes, Andar
Intermediario, Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, com entradas pelo
hotel e pela Avenida Emilio Ribas, Centro, Cidade de Guarulhos, Estado de

Sdo Paulo, matriculado sob n® 74.285, no Primeiro CRI de Guarulhos.




5.1 - CARACTERISTICAS DO CENTRO DE CONVENCOES

O Centro de Convengdes estd localizado no Pavimento
Intermedidrio do Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, matriculado sob

n°® 74.285, NO PRIMEIRO CRI de Guarulhos.

Possui entrada independente pela Avenida Emilio Ribas e
pelo interior do hotel, com drea Util ou privativa de 1.596,10 m?, drea comum
de 743,29 m?, drea total de 2.339,39 m?, e fragdo ideal do terreno de
0,11519708%. O Centro de Convengdes possui 7 (sete) auditérios multiuso,
sagudo, recepgdo, sala de apoio, sala de tradugdo simultdnea, copa, depdsito,

sanitdrios masculino e feminino e sala para o sistema de ar condicionado.

Os 7 (sete) auditérios possuem, segundo a bandeira

hoteleira ali instalada, as seguintes denominagdes e caracteristicas:

?:::ﬂi‘}:,k;h;’”dw 50 | 300 | 20 | 164 | 10 | a0 | 20 | 130
New York %5 | 300 | 80 s6 | 45 | 10 | 80 | @
Londres 8 | 300 | 50 8 | 20 | 100 | 50 | o
Téquio 2 | 300 | 50 0 | 2 | 1m0 | 50 | 2
Paris s | 300 | 60 2 | 2% [ 2 | 50 |2

Fraidet Tukyie! 340 3,00 500 254 | 150 | 700 | 340 | 220

Joaneshurgo
Frankfurt 125 3,00 140 84 50 250 120 | 72
Iurique 107 3,00 120 70 45 220 120 | 60

Joaneshurgo 108 3,00 120 70 45 220 120 @ 60



A disposigdo das salas de eventos pode ser observada

abaixo:

Planta Baixa - Sala de pventos

Considerando-se suas caracteristicas construtivas e de
acabamento, estima-se idade de 11 anos, podendo ser classificado como
"padrdo médio", de acordo com o Estudo Valores de Edificagdes de Imdveis

Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do
Centro de Convengdes, objeto da lide, podem ser observadas na documentagdo

fotogrdfica que segue:



CROQUI DO CENTRO DE CONVENCOES.



FOTO 14

VISTA DA ENTRADA INDEPENDENTE DO CENTRO DE CONVENCOES,
PARA A AVENIDA EMILIO RIBAS.



FOTO 15
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VISTA INTERNA DA ENTRADA INDEPENDENTE DO CENTRO DE
CONVENCOES.



FOTO 16

VISTA DA ROTUNDA.



FOTO 17

VISTA DA ROTUNDA E DO
ESTACIONAMENTO DESCOBERTO DO HOTEL.



FOTO 18

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Carpete.

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.
TETO: Forro rebaixado. l

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA ESCADARIA QUE FORNECE ACESSO AO PISO INTERMEDIARIO,
ONDE SE SITUA O CENTRO DE CONVENCOES.



FOTO 19

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Carpete.

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa. \
TETO: Forro rebaixado.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO SAGUAO.



FOTO 20

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Carpete.
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.
TETO: Forro rebaixado. P

Madeira.

PORTA(S): Giro de 2 folhas (dobradigas).

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA ENTRADA DA SALA NEW YORK.



FOTO 21

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Carpete.
PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa
e diviséria(s) articulada(s). \
TETO: Forro rebaixado.

Madeira.

PORTA(S): Giro de 2 folhas (dobradigas).

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA SALA NEW YORK.



FOTO 22

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Carpete.

PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa.
TETO: Forro rebaixado.

Madeira.

PORTAGSY: ino de 2 folhas (dobradicas).

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA ENTRADA DA SALA LONDRES.



FOTO 23

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: |
PISO: Carpete.
PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa
e diviséria(s) articulada(s).
TETO: Forro rebaixado.

Madeira.

PORTA(S): Giro de 2 folhas (dobradigas).

/

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA SALA LONDRES.



FOTO 24

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Carpete.

PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa.
TETO: Forro rebaixado.

Madeira.

PORTAGSY: ino de 2 folhas (dobradicas).

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

"_"'

VISTA DA ENTRADA DA SALA PARIS.



FOTO 25

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Carpete.
PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa
e diviséria(s) articulada(s).
TETO: Forro rebaixado.

Madeira.

PORTA(S): Giro de 2 folhas (dobradigas).

e

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA SALA PARIS.



FOTO 26

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Carpete.

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.
TETO: Forro rebaixado.

Madeira.

PORTA(S): Giro de 2 folhas (dobradigas).

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA ENTRADA DA SALA JOANESBURGO.



FOTO 27

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: | =
PISO: Carpete.
PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa
e diviséria(s) articulada(s).
TETO: Forro rebaixado.

Madeira.

PORTA(S): Giro de 2 folhas (dobradigas).

Aluminio com vidro.

JANELAGS): b ietante.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA SALA JOANESBURBO.



FOTO 28

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Carpete.

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.
TETO: Forro rebaixado.

Madeira.

PORTA(S): Giro de 2 folhas (dobradigas).

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA ENTRADA DA SALA ZURIQUE.



FOTO 29

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Carpete.
PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa
e diviséria(s) articulada(s).
TETO: Forro rebaixado.

Madeira.

PORTA(S): Giro de 2 folhas (dobradigas). 1 —_—

Aluminio com vidro.

JANELA(S): Projetante.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA SALA ZURIQUE.



FOTO 30

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Carpete.

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.
TETO: Forro rebaixado.

Madeira.

PORTA(S): Giro de 2 folhas (dobradigas).

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA ENTRADA DA SALA FRANKFURT.



FOTO 31

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Carpete.
PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa
e diviséria(s) articulada(s).
TETO: Forro rebaixado.

Madeira.

PORTA(S): Giro de 2 folhas (dobradigas).

Aluminio com vidro.

TANELA(S): Projetante.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA SALA FRANKFURT.



FOTO 32

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: -
PISO: Carpete.

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Madeira.

PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradigas).

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA SALA DE APOIO.



FOTO 33

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: =
PISO: Carpete.

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.
TETO: Forro rebaixado.

Madeira.

PORTA(S): Giro de 2 folhas (dobradigas).

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO DEPOSITO.



FOTO 34

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: z
PISO: Cerdmico.

PAREDE(S): Azulejo até o teto. \
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. .

Madeira.

PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradigas).

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

r”
=

VISTA DA ENTRADA DA COPA.



FOTO 35

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: | z
PISO: Cerdmico. \
PAREDE(S): Azulejo até o teto.
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Madeira.

PORTAGSY: ¢ino de 1 folha (dobradicas).

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA COPA.



5.2 - CALCULOS AVALIATORIOS DO CENTRO DE CONVENCOES

O valor do imével nas avaliagdes de empreendimentos de
base imobilidria (hotéis, shopping centers e outros) é comumente obtido
aplicando-se a taxa de renda liquida anual, generalizadamente adotada pelo
Forum da Capital, e recomendada por inlimeros Acérddos e decisdes do Egrégio
Tribunal de Justiga, ao valor do Capital - Imdvel resultante das parcelas

relativas ao Valor do Aluguel do Bem (VL).

A taxa de renda liquida (TRL) pode ser considerada como
sendo a taxa oficial de juros decretada pelo Conselho de Politica Monetdria -

COPOM.

A expressdo a seguir utiliza este critério.

VL = VI x TRL

12

sendo:

VL = Valor do Aluguel;

VI = Valor do Imdvel.



Readequando a equagdo:

VI= VL x 12
TRL

O Valor mensal de VL foi obtido do contrato que a massa
falida MJK estabeleceu com o Hotel Slaviero e que ainda estd vigorando. O
contrato especifica o valor de R$ 52.439,38 para a locagdo do centro de

convengoes e o restaurante.
Porém, para o cdlculo do centro de convengdes, serd usado

o valor de R$ 30.000,00, que foi extraido da média que o hotel arrecada com a

locagdo das salas do centro.

Substituindo e calculando:

VI =R$ 30.000,00 x 12 =R$ 3.200.000,00
11,25% Novembro/2.014

Ou, em nimeros redondos:

VL = R$ 3.200.000,00

(Trés milhdes e duzentos mil reais)




VI - Imovel 02:

Rua Rafael Balzani, n°° 30/32, Restaurante, 1°, 27° e 28° Andares,
Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, Centro, Cidade de Guarulhos, Estado

de Sdo Paulo, matriculado sob n® 74.286, no Primeiro CRI de Guarulhos.




6.1 - CARACTERISTICAS DO RESTAURANTE

O Restaurante estd subdividido em 2 (duas) instalagdes,
distribuidas no 1° andar e no 27°/28° andares do Hotel Slaviero e.xecutive

Guarulhos, matriculado sob n® 74.286, no Primeiro CRI de Guarulhos.

Possui drea Gtil ou privativa de 772,79 m?, drea comum de
565,54 m?, drea total construida de 1.558,16 m?, e fragdo ideal do terreno de

0,0716414%%.

No 1° andar o restaurante é composto pelo saldo principal,
bar, banheiros masculino e feminino, sala do caixa, copa, cozinha, despensa, 2
(duas) salas de lavagem, camara frigorifica, escritério, vestidrios masculino e

feminino, drea externa e sala de ar condicionado.

No 27° andar possui saldo, copa, cozinha, depdsito e

banheiros masculino e feminino;

O 28° andar é composto por saldo, instalado em 2 (dois)
patamares (superior fixo e inferior erguido sobre plataforma giratério), bar,

copa, banheiros masculino e feminino.

Considerando-se suas caracteristicas construtivas e de
acabamento, estima-se idade de 11 anos, podendo ser o 1° e 27° andares
classificados como "padrdo médio", e o 28° andar como “padrdo superior”, de
acordo com o Estudo Valores de Edificagées de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP -

Versdo 2007.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do
Restaurante, objeto da lide, podem ser observadas na documentagdo

fotogrdfica que segue:
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CROQUI DO RESTAURANTE LOCALIZADO NO 1° ANDAR.
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CROQUI DO RESTAURANTE LOCALIZADO NO 27° ANDAR.
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CROQUI DO RESTAURANTE LOCALIZADO NO 28° ANDAR.



FOTO 36

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: E
PISO: Granito. | s =
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa. !

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Vidro.

PORTA(S): Giro de 2 folhas (dobradigas).

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA ENTRADA DO RESTAURANTE LOCALIZADO NO 1° ANDAR,
A PARTIR DO INTERIOR DO HOTEL.



FOTO 37

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: Ziss b RN SR O R SR
PISO: Granito.

PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa
e papel de parede.

TETO: Forro rebaixado.

Aluminio com vidro.
Giro de 2 folhas (dobradigas).

PORTA(S):

Aluminio com vidro.
Projetante.

JANELA(S):

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO SALAO, PROXIMO AO BAR, LOCALIZADO NO 1° ANDAR.



FOTO 38

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: 2E
PISO: Granito. — -

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.
TETO: Forro rebaixado.

Aluminio com vidro.

PORTA(S): Giro de 2 folhas (dobradigas).

Aluminio com vidro.

JANELA(S): Folha fixa.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO BAR LOCALIZADO NO 1° ANDAR.



FOTO 39

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: ZEssi R R R R AR
PISO: Ceramico.

PAREDE(S): Azulejo até o teto
e papel de parede.
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Madeira.

PORTAGSY: ¢ino de 1 folha (dobradicas).

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO HALL DE ENTRADA DOS BANHEIROS, MASCULINO
E FEMININO, LOCALIZADOS NO 1° ANDAR.



FOTO 40

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cerdmico.
PAREDE(S): Azulejo até o teto.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Madeira.

PORTAGSY: ¢ino de 1 folha (dobradicas).

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO BANHEIRO MASCULINO LOCALIZADO NO 1° ANDAR.



FOTO 41

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Pedra.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico. ‘

VISTA DA AREA EXTERNA.



FOTO 42

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: ZEss i N SR R N A
PISO: Granito.

PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa
e papel de parede.

TETO: Forro rebaixado.

Aluminio com vidro.

PORTA(S): Giro de 2 folhas (dobradigas).

Aluminio com vidro.

JANELA(S): Projetante.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO SALAO, PROXIMO A ENTRADA DA COZINHA,
LOCALIZADO NO 1° ANDAR.



FOTO 43

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: S BN S R SN
PISO: Cerémico.
PAREDE(S): Azulejo até o teto.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Vidro.

PORTA(S): Giro de 2 folhas (dobradigas).

Aluminio com vidro.

JANELA(S): Projetante.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA COZINHA LOCALIZADA NO 1° ANDAR.



FOTO 44

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: ZEss i N SR R N A
PISO: Ceramico.
PAREDE(S): Azulejo até o teto.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Vidro.
Giro de 2 folhas (dobradigas).

PORTA(S):

Aluminio com vidro.

JANELA(S): Projetante.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA OPOSTA DA COZINHA LOCALIZADA NO 1° ANDAR.



FOTO 45

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

o~ T e
PISO: Cerdmico. | SR i
PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa. l ke | q:-'_;-h: ar=
TETO: Forro rebaixado. |_ — ] ? } :
_ Vidro. i _: B
PORTA(S): Gio de 2 folhas (dobradicas). .
TANELA(S): Aluminio com vidro. [l s

Projetante.

(eI
- — o T W—

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

o ,?jlri._ ]

A

Wi ol

VISTA DO SALAO LOCALIZADO NO 27° ANDAR.



FOTO 46

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: ™~ l i = [
PISO: Cerémico. ' T 1" i
PAREDE(S): Azulejo até o teto. |, Ty l :q'r:h. 1
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. l .JT :1:'~ o
Madeira. ' e
T . - <
PORTA(S) Giro de 2 folhas (dobradigas). P il
[ ey VPRSI ET
TANELA(S): Alutjnmlo com vidro. - e - i
Projetante. oy
s
ke e
£ 8 = e
il

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA COPA E COZINHA LOCALIZADAS NO 27° ANDAR.

IR —



FOTO 47

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Granito.

PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa.
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Vidro.
Giro de 2 folhas (dobradigas).

PORTA(S):

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO HALL DOS ELEVADORES E DA ENTRADA DO RESTAURANTE
LOCALIZADO NO 28° ANDAR.



FOTO 48

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: e
PISO: Granito.

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. .

Vidro. o=

PORTA(S): Giro de 2 folhas (dobradicas). ==l

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do : -
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA ENTRADA DO RESTAURANTE LOCALIZADO NO 28° ANDAR.



FOTO 49

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Carpete. .
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa. \\
TETO: Forro rebaixado.

Aluminio com vidro. : E:

PORTA(S): Giro de 2 folhas (dobradigas). ==l &

Aluminio com vidro. l .
JANELA(S): Folha fixa. \ i |

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do : -
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO SALAO, COM O PATAMAR SUPERIOR, PATAMAR INFERIOR
GIRATORIO E SOLARIUM, LOCALIZADOS NO 28° ANDAR.



FOTO 50

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Carpete. e e
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa. ’ i "

TETO: Forro rebaixado. ] "qj'

Aluminio com vidro. / Tang ! \

PORTA(S): Giro de 2 folhas (dobradicas). | =i 2

Aluminio com vidro.

JANELA(S): Folha fixa. i i " ' ; I

— e

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO PATAMAR SUPERIOR DO SALAO.



FOTO 51

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

Carpete.
Pintura latex sobre argamassa.
Forro rebaixado.

Aluminio com vidro.
Giro de 2 folhas (dobradigas).

Aluminio com vidro.
Folha fixa. \

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA PLATAFORMA GIRATORIA (PATAMAR INFERIOR).



FOTO 52

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Carpete. -
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

TETO: Forro rebaixado. ] IT:"]r =

PORTA(S): 2::Zniinei°2cmg;rl\h\2:23;>bradigas). '. : "' | :.-; E
TANELA(s): Alaminio com vidro. A | _
\ Rl

1‘ .." 3

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

g

y )

VISTA DOS DOIS PATAMARES DO SALAO.



6.2 - CALCULOS AVALIATORIOS DO RESTAURANTE

O valor do imével nas avaliagdes de empreendimentos de
base imobilidria (hotéis, shopping centers e outros) é comumente obtido
aplicando-se a taxa de renda liquida anual, generalizadamente adotada pelo
Férum da Capital, e recomendada por inimeros Acérddos e decisdes do Egrégio
Tribunal de Justiga, ao valor do Capital - Imdvel resultante das parcelas

relativas ao Valor do Aluguel do Bem (VL).

A taxa de renda liquida (TRL) pode ser considerada como
sendo a taxa oficial de juros decretada pelo Conselho de Politica Monetdria -

COPOM.

A expressdo a seguir utiliza este critério.

VL = VI x TRL

12

sendo:

VL = Valor do Aluguel;

VI = Valor do Imével.



Readequando a equagdo:

VI= VL x 12
TRL

O Valor mensal de VL foi obtido do contrato que a massa
falida MJK estabeleceu com o Hotel Slaviero e que ainda estd vigorando. O
contrato especifica o valor de R$ 52.439,38 para a locagdo do centro de

convengoes e o restaurante.
Porém, para o cdlculo do restaurante, serd usado o valor de

R$ 20.000,00 como locagdo mensal, que foi extraido do contrato de sublocagdo

que o hotel possui desta drea.

Substituindo e calculando:

VI =R$ 20.000,00 x12= R$ 2.133.333,33
11,25% Novembro/2.014

Ou, em ndmeros redondos:

VL = R$ 2.130.000,00

(Dois milhdes, cento e trinta mil reais)




VII - Imovel 03:

Rua Rafael Balzani, n°** 30/32, Flat n® 201 (atual n® 205), 2° Andar,
Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, Centro, Cidade de Guarulhos, Estado

de Sdo Paulo, matriculado sob n® 73.858, no Primeiro CRI de Guarulhos.




7.1 - CARACTERESTICAS DO FLAT N° 201 (atual n® 205)

Visando melhorar a identificagdo dos apartamentos dentro
do andar, para os residentes e/ou héspedes, a administradora do hotel alterou

a numeragdo da unidade avaliando, que passou a ter o n°® 205.

O Flat de n° 201 (atual n°® 205) estd localizado no 2° andar
do Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, matriculado sob n® 73.858, no Primeiro

CRI de Guarulhos, e estd dentro do “poo/".

Se encontra em estado de conservagdo ‘“regular”,
possuindo a seguinte descrigdo de dreas:
- Area (til ou privativa: 29,14 m?;
- Area comum: 24,83 m?;
- Area total construida: 53,97 m?;

- Fragdo ideal: 0,0021032%.

A unidade possui dormitdrio e sala integrados e banheiro.

Considerando-se suas caracteristicas construtivas e de
acabamento, estima-se idade de 11 anos, podendo ser classificado como
"padrdo médio", de acordo com o Estudo Valores de Edificagdes de Imdveis

Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos da
unidade, objeto da lide, podem ser observadas na documentagdo fotogrdfica

que segue:



WC

L/

Dormitério ——

A

CROQUI DO FLAT N° 201 (ATUAL N° 205).



FOTO 53

W

}H

Dormitorio i
|

VISTA DA PLACA DE IDENTIFICACAO DO FLAT N° 201 (ATUAL N° 205).



PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

FOTO 54

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

Carpete.
Pintura latex sobre argamassa.
Sanca.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Aluminio com vidro.
Projetante.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

WC

Dormitorio

VISTA DO FLAT N° 201 (ATUAL N° 205).




PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

FOTO 55

Cerdamico.
Azulejo até o teto.
Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Aluminio com vidro.
Projetante.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

Dormitorio

WC

VISTA DO BANHEIRO DO FLAT N° 201 (ATUAL N° 205).




7.2 - CALCULOS AVALIATORIOS DO FLAT N° 201 (atual n® 205)

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo
do valor unitdrio bdsico de drea Util que reflita a realidade mercadoldgica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, bem como no préprio Condominio, os valores ofertados para venda
de imdveis nha mesma regido geoecondmica e negécios efetivamente realizados.
Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos listados no item

"3.1 - Elementos comparativos dentro do poo/'.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos tendo como resultado 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 Gtil resultou em:

gmf = R$ 6.254,09/m?>

OBS: O valor unitdrio, de R$ 6.254,09/m? (seis mil, duzentos e cinquenta e
quatro reais e nove centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos,
cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de apartamentos a

seguir:



DESCRICﬁO ¢ Guarulhes - Centro - Rua Rafas! Bakzani, 3032

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

EDIACACAO VALORES DE VENDA: |BAPE-3F - 2014 - SAQ PAULO - 5F

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 09

OBSERVACAO :
sem indice
Dentro do Pool
FATORES

FARCELA DE BEMNFEITCRR.2

DATA:  15/11/201

i

FATCR

iNDICE

[ Localizacéo

[) Obsolescéncia

1.00
|dade 11

Estodo de Conservacdo C - REGULAR

[ Padrio apartamento meédio of elev.
< vagas vagas ©
Acréscimo 007
MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor < - e
NiOm. | Enderego e Homogeneizagdo Variagdo
§ Unitario g § 5

1 | Rua Rafaei Bazani .30 5,868,227 545845 0.9302
£| Rua Rafoel Bazani 30 7.103.64 6.607.38 0.8301
i) 3| Ruo Rafoei Bakzani 30 6.4671.2: 6.205.26 0,530
i 4| Rua Rofae! Bazani 30 588822 SA45345 0.9302
B 5| Rua Rafos!Bozani:30 &.471.24 6:205.26 05301
i) é| Ruo Rafoe! Bakzani .30 787577 732547
7| Ruo Rofoei Bozani 30 £7F478 6.320.15 0.5301
B 8| Ruo RafoelBaizani 30 741245 6.874 .62 09301
B ¥ | Rua Rofael Bazani 30 677476 632015 0,830
% 10| Rua Rafas! Bazani 30 6.177.08 5.745.68 0.7302




GRAFICO DE DISPERSAQ

Ohservadn

Hiim. X V4
1 5.868,22 5.458,45
2 7.103,64 6.607,38
3 6.671,24 6.205,26
4 5.868,22 5.458,45
5 6.671,24 6.205,26
6 7.875,77 7.325,47
7 6.7%4,78 6.320,15
8 7.412,49 6.894,62
9 6.794,78 6.320,15
10 6.177,08 5.745,68
GRAFICO DE DISPERSAO
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apartamento Local : Ruo Rafasi Balzani 30 Centro GUARULHOS - 5P Data: 1571172014
Cliente : feng. Walm¥ Modotti
Area ferreno m®: €.500,00 Edificacdo m®: 25,14 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
F = riap
= gl A na [ s
7—‘; u_-_--_f-u\ &
. Adiocncis Aubers
Tarmrada (ak i Y 3
Vanians stm e
—aimrasndade i T =
T = de Guat
Guery o L]
TreLzrs Dlack insn Pubir
o
R Man g R2C A Gaanke  Temeroblise  TROorT = rag e
VALORES UNITARIOS VALCORES HOMOGENEIZADCS
Média Unitdrios : 6.723.75 Média Unitdrios : £.254.09
Desvio Padrdo : 642,27 Desvio Padrdo : 555,24
- 30% : 4.7046.62 - 3% 4377 86
+ 30% ;8.740.87 +30%; 813031
Coeficiente de Variacdo : 2.5700 Coeficiente de Variagdo : #.5700
GRAU DE FUNDAMENTAQRO
Descricdo GRAU LTI GRAUII GRAU I m
1|earac. g0 imbel ovlicndo Curr'\plc?fu quanto a todas E completa gto cos fatores I:‘ Adocdo de sivogdo D 3
wandveis anofisodas uesodos no fratamento parodigma
‘Grgntidode minima de
12 5 3
[dodos de mercodo usodos D E D 2
identificagde dos dados Apresentosdo de inform ref o todas AprezentoSo de inform ref o todas 0 & eseniocsa inform 1ef a fodos a3
o i, o coract dos dos dodos analsadzs (I as corort dos dos dodos analsados eoroct dos, dodos ref s koo O 3
Intervado de ojuste de coda ;
4latar e p! o conj de fatores S0 1y | 0.50 o 2.00 O 0,40 a 2,50 "a O 3

GRAU DE FUNDAMENTACAC: I
FORMA(;KO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS): 625407
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 555245
INTERVALO MAXIMO : 6.51573

GRAU DE PRECISAO

INTERVALD MINIMO :

c
INTERVALO MAXIMO : £.51573

GRAU DE PRECISAO: §




Com o valor unitdrio supra e, obedecendo aos critérios

apontados, o valor do imével, pelo método comparativo direto, resulta em:

S =29,14 m? (drea dtil);

QMF = R$ 6.254,09/m? (pesquisa de mercado);

Nvagas = 0,00 (ndmero de vagas);

Svaga = 0,00 m? (drea da vaga de garagem);

Substituindo e calculando:

VI = (S x Nvagas x Svaga) x gmf

VI = (29,14m? x 0,00 x 0,00m?) x R$ 6.254,09/m?

VI = R$ 182.244,18

Ou, em nimeros redondos:

R$ 182.000.00
(Cento e oitenta e dois mil reais)




VIII - Imével 04:

Rua Rafael Balzani, n° 30/32, Flat n® 203, 2° Andar, Hotel Slaviero
e.xecutive Guarulhos, Centro, Cidade de Guarulhos, Estado de Sdo Paulo,

matriculado sob n® 73.860, no Primeiro CRI de Guarulhos.




8.1 - CARACTERISTICAS DO FLAT N° 203

O Flat n® 203 estd localizado no 2° andar do Hotel
Slaviero e.xecutive Guarulhos, matriculado sob n® 73.860, no Primeiro CRI de

Guarulhos, e estad fora do " poo/'.

Se encontra em estado de conservagdo ‘“regular”,

possuindo a seguinte descrigdo de dreas:

- Area (til ou privativa: 29,14 m?;
- Area comum: 24,83 m2;
- Area total construida: 53,97 m?;

- Fragdo ideal: 0,0021032%.

A unidade possui dormitdrio e sala integrados e banheiro.

Considerando-se suas caracteristicas construtivas e de
acabamento, estima-se idade de 11 anos, podendo ser classificado como
"padrdo médio", de acordo com o Estudo Valores de Edificagdes de Imdveis

Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007.



As caracteristicas construtivas e de acabamentos da
unidade, objeto da lide, podem ser observadas na documentagdo fotogrdfica

que segue:

Dormitorio

WC

W

CROQUI DO FLAT N° 203.



FOTO 56

Dormitério




VISTA DA PORTA DO FLAT N° 203.

FOTO 57

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

Carpete.
Pintura ldtex sobre argamassa.
Sanca.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Aluminio com vidro.
Projetante.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

Dormitério

S




VISTA DO FLAT N° 203.

FOTO 58

PISO: Cerdmico.
PAREDE(S): Azulejo até o teto.
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Madeira.

PORTAGSY: ino de 1 folha (dobradicas).

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

Dormitério




VISTA DO BANHEIRO DO FLAT N° 203.

8.2 - CALCULOS AVALIATORIOS DO FLAT N° 203

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo
do valor unitdrio bdsico de drea Util que reflita a realidade mercadoldgica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, bem como no préprio Condominio, os valores ofertados para venda
de imdveis ha mesma regido geoecondmica e negécios efetivamente realizados.
Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos listados no item

"3.2 - Elementos comparativos fora do poo/'.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos tendo como resultado 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 (til resultou em:

gmf = R$ 6.004,19/m*



OBS: O valor unitdrio, de R$ 6.004,19/m? (seis mil, quatro reais e dezenove
centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de apartamentos a seguir:



MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRIC.RO: Guaruihos - Centre - Rua Rafae! Balzani, 30

EDIFACACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2014 - SAQ PAULO - SP

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0%

OBSERVACAOD :

Sem Indice
Fora do Pool

FATORES

PARCELA DE BEMNFEITCRID2

FATOR

iNDICE

[ Localizagdo

[] Obsolescéncia

1,00

|dade 11

Estodo de Conservacdo C - REGLLAR

[ Padréo apartamento médio of elev.
< vagas vagas 0
Acréscimo 0,07
MATRIZ DE UNITARIOS
Nim. | Enderego U:li:i::rrio Homeogeneizagdo Variagdo
4] Ruo Rafoed Bazani .30 756682 703823 0.930
i) 2 | Rua Rafoe! Balzani .30 7.103.64 £.607.38 02301
B4 3| Rua Rofoel Bozani .30 4.145,19 571676 05302
4 | Rua Rafoel Bozani 30 4.1461% 571696 09302
i) 5 | Ruo Rafaoel Bozani 30 &.148,1%9 571696 0.9302
4| Ruo Rofoel Boizani 30 %.331.50 588930 09302
i) 7 | Rua Rafael Bozani .30 571360 5.314.83 05302
<] 8| Rua RafaelBaizani 30 4.48593 6.032%1 09302
GRAFICO DE DISPERSAO
Him. X i
1 7.566,92 7.038,23
2 7.103,64 6.607,38
3 6.146,19 5.716,96
4 6.146,19 5.716,96
5 6.146,19 5.716,96
6 6.331,50 5.889,30
7 5.713,80 5.314,83
8 6.485,93 6.032,91




GRAFICO DE DISPERSAO
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10,300
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APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apartamenic Local : Rua Rafoel Bazani 30 Centro GUARULHOS - 5P Data: 15/17/2074

Cliente: Eng. Walmir Modoti

Area terrenom®; £.500.00 Modalidade : Vendo

Edificacdo m®: 2%.74
Distribuigdo espacial

s

i = dudvaoaci Rubens
H : Larw racls untrs o Ay
bl rnr ia e
- il e s _iars And-se g e s
S B T Thal ae Gun'

o L Dbt Pl
5

Finbszhs 4R

TheLzrz Blacknsh Pub 7

Lubii L) o AT AN DT Aoyl Termeoffle Derae s s

VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios :
Desvio Padrdo :
-30%

445504
598,66

451853

+30%:8.371 .56

Coeficiente de Variacdo :

9.2700

GRAU DE FUNDAMENTA(;RO

Media Unitdrios :
Desvio Padrdo
- 30%:

+30%:

Coeficiente de Variacdo :

£004.1%
556,76

420293
780545

92700

fator e pf o conj de fatores

0,800 1,25

0,50 a 2,00

0,400 2,50 "0

Descricdo GRAUINI GRAUII GRAUI 11
1|carac. do imgvet avasiando Cuf!':pl%fu quanto a todas E completa gto aos fatores D Adocdo de sitvacdo |:| 3
varigveis onalisodos usados no fratamento paradigma
‘Grantidode minima de
12 5 3
c dodos de mercado vsodos D E D 2
Idenﬁﬁcul;ﬁu dos dodos Apreseniordo de inform ref o lodm E ApresmniogSo de inform ref alodas I:l & presentoio inform ref o todos @
lde mercado o coroct dos dos dodos anofisodos o coroct dos dos dodoes analsodoes l-oroct dos dodos ref oos folores D 3
Intervade de ajuste de coda E D I:l 3

GRAU DE FUNDAMENTACAC: 1
FORMA(;AO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS): 400419

INTERVALOS DE CONFIANC A [80%:): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO & 5725 46
INTERVALO MAXIMO : 4.28272

INTERVALO MINIMO @ £.725.66
INTERVALO MAXIMO : £.28272

GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECISAO: B



Com o valor unitdrio supra e, obedecendo aos critérios

apontados, o valor do imével, pelo método comparativo direto, resulta em:

S =29,14 m? (drea dtil);

QMF = R$ 6.004,19/m? (pesquisa de mercado);

Nvagas = 0,00 (nimero de vagas):

Svaga = 0,00 m? (drea da vaga de garagem);

Substituindo e calculando:

VI = (S x Nvagas x Svaga) x gmf

VI = (29,14m? x 0,00 x 0,00m?) x R$ 6.004,19/m?

VI = R$ 174.962,10

Ou, em nimeros redondos:

R$ 175.000,00
(Cento e setenta e cinco mil reais)




XIX - Imovel 05:

Rua Rafael Balzani, n°** 30/32, Flat n® 204 (atual n® 202), 2° Andar,
Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, Centro, Cidade de Guarulhos, Estado

de Sdo Paulo, matriculado sob n® 73.861, no Primeiro CRI de Guarulhos.




9.1 - CARACTERISTICAS DO FLAT N° 204 (atual n® 202)

Visando melhorar a identificagdo dos apartamentos dentro
do andar, para os residentes e/ou héspedes, a administradora do hotel alterou

a numeragdo da unidade avaliando, que passou a ter o n°® 202.

O Flat de n® 204 (atual n°® 202) estd localizado no 2° andar
do Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, matriculado sob n® 73.861, no Primeiro

CRI de Guarulhos, e estd fora do “poo/'.

Se encontra em estado de conservagdo ‘“regular”,

possuindo a seguinte descrigdo de dreas:

- Area (til ou privativa: 29,14 m?;
- Area comum: 24,83 m2;
- Area total construida: 53,97 m?;

- Fragdo ideal: 0,0021032%.

A unidade possui dormitdrio e sala integrados e banheiro.

Considerando-se suas caracteristicas construtivas e de
acabamento, estima-se idade de 11 anos, podendo ser classificado como
"padrdo médio", de acordo com o Estudo Valores de Edificagdes de Imdveis

Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos da
unidade, objeto da lide, podem ser observadas na documentagdo fotogrdfica

que segue:



ﬁVS—

1

I

Dormitorio

CROQUI DO FLAT N° 204 (ATUAL N° 202).



FOTO 59

WC

Dormitorio

VISTA DA PORTA DO FLAT N° 204 (ATUAL N° 202).




FOTO 60

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Carpete. WC

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

TETO: Sanca.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Aluminio com vidro. Dormltérlo

Projetante.

PORTA(S):

JANELA(S):

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO FLAT N° 204 (ATUAL N° 202).



PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

FOTO 61

Cerdmico.

Azulejo até o teto.

Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Aluminio com vidro.
Projetante.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

WC

Dormitorio

VISTA DO BANHEIRO DO FLAT N° 204 (ATUAL N° 202).




9.2 - CALCULOS AVALTATORIOS DO FLAT N° 204 (atual n® 202)

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo
do valor unitdrio bdsico de drea Util que reflita a realidade mercadoldgica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, bem como ho préprio Condominio, os valores ofertados para venda
de imdveis ha mesma regido geoecondmica e hegécios efetivamente realizados.
Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos listados no item

"3.2 - Elementos comparativos fora do poo/'.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos tendo como resultado 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 Gtil resultou em:

gmf = R$ 6.004,19/m*

OBS: O valor unitdrio, de R$ 6.004,19/m? (seis mil, quatro reais e dezenove
centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de apartamentos a seguir:



MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRIC.RO: Guaruihos - Centre - Rua Rafae! Balzani, 30

EDIFACACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2014 - SAQ PAULO - SP

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0%

OBSERVACAOD :

Sem Indice
Fora do Pool

FATORES

PARCELA DE BEMNFEITCRID2

FATOR

iNDICE

[ Localizagdo

[] Obsolescéncia

1,00

|dade 11

Estodo de Conservacdo C - REGLLAR

[ Padréo apartamento médio of elev.
< vagas vagas 0
Acréscimo 0,07
MATRIZ DE UNITARIOS
Nim. | Enderego U:li:i::rrio Homeogeneizagdo Variagdo
4] Ruo Rafoed Bazani .30 756682 703823 0.930
i) 2 | Rua Rafoe! Balzani .30 7.103.64 £.607.38 02301
B4 3| Rua Rofoel Bozani .30 4.145,19 571676 05302
4 | Rua Rafoel Bozani 30 4.1461% 571696 09302
i) 5 | Ruo Rafaoel Bozani 30 &.148,1%9 571696 0.9302
4| Ruo Rofoel Boizani 30 %.331.50 588930 09302
i) 7 | Rua Rafael Bozani .30 571360 5.314.83 05302
<] 8| Rua RafaelBaizani 30 4.48593 6.032%1 09302
GRAFICO DE DISPERSAO
Him. X i
1 7.566,92 7.038,23
2 7.103,64 6.607,38
3 6.146,19 5.716,96
4 6.146,19 5.716,96
5 6.146,19 5.716,96
6 6.331,50 5.889,30
7 5.713,80 5.314,83
8 6.485,93 6.032,91




GRAFICO DE DISPERSAO

Calculado

10,300
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APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apartamenic Local : Rua Rafoel Bazani 30 Centro GUARULHOS - 5P Data: 15/17/2074

Cliente: Eng. Walmir Modoti

Area terrenom®; £.500.00 Modalidade : Vendo

Edificacdo m®: 2%.74
Distribuigdo espacial

s

i = dudvaoaci Rubens
H : Larw racls untrs o Ay
bl rnr ia e
- il e s _iars And-se g e s
S B T Thal ae Gun'

o L Dbt Pl
5

Finbszhs 4R

TheLzrz Blacknsh Pub 7

Lubii L) o AT AN DT Aoyl Termeoffle Derae s s

VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios :
Desvio Padrdo :
-30%

445504
598,66

451853

+30%:8.371 .56

Coeficiente de Variacdo :

9.2700

GRAU DE FUNDAMENTA(;RO

Media Unitdrios :
Desvio Padrdo
- 30%:

+30%:

Coeficiente de Variacdo :

£004.1%
556,76

420293
780545

92700

fator e pf o conj de fatores

0,800 1,25

0,50 a 2,00

0,400 2,50 "0

Descricdo GRAUINI GRAUII GRAUI 11
1|carac. do imgvet avasiando Cuf!':pl%fu quanto a todas E completa gto aos fatores D Adocdo de sitvacdo |:| 3
varigveis onalisodos usados no fratamento paradigma
‘Grantidode minima de
12 5 3
c dodos de mercado vsodos D E D 2
Idenﬁﬁcul;ﬁu dos dodos Apreseniordo de inform ref o lodm E ApresmniogSo de inform ref alodas I:l & presentoio inform ref o todos @
lde mercado o coroct dos dos dodos anofisodos o coroct dos dos dodoes analsodoes l-oroct dos dodos ref oos folores D 3
Intervade de ajuste de coda E D I:l 3

GRAU DE FUNDAMENTACAC: 1
FORMA(;AO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS): 400419

INTERVALOS DE CONFIANC A [80%:): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO & 5725 46
INTERVALO MAXIMO : 4.28272

INTERVALO MINIMO @ £.725.66
INTERVALO MAXIMO : £.28272

GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECISAO: B



Com o valor unitdrio supra e, obedecendo aos critérios

apontados, o valor do imével, pelo método comparativo direto, resulta em:

S =29,14 m? (drea dtil);

QMF = R$ 6.004,19/m? (pesquisa de mercado);

Nvagas = 0,00 (nimero de vagas):

Svaga = 0,00 m? (drea da vaga de garagem);

Substituindo e calculando:

VI = (S x Nvagas x Svaga) x gmf

VI = (29,14m? x 0,00 x 0,00m?) x R$ 6.004,19/m?

VI = R$ 174.962,10

Ou, em nimeros redondos:

R$ 175.000,00
(Cento e setenta e cinco mil reais)




X - Imovel 06:

Rua Rafael Balzani, n” 30/32, Flat n® 405 (atual n® 401), 4° Andar,
Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, Centro, Cidade de Guarulhos, Estado

de Sdo Paulo, matriculado sob n® 73.886, no Primeiro CRI de Guarulhos.




10.1 - CARACTERISTICAS DO FLAT N° 405 (atual n® 401)

Visando melhorar a identificagdo dos apartamentos dentro
do andar, para os residentes e/ou héspedes, a administradora do hotel alterou

a numeragdo da unidade avaliando, que passou a ter o n® 401.

O Flat de n°® 405 (atual n°® 401) estd localizado ho 4° andar
do Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, matriculado sob n® 73.886, no Primeiro

CRI de Guarulhos, e estd fora do "poo/'.

Se encontra em estado de conservagdo ‘“regular”,

possuindo a seguinte descrigdo de dreas:

- Area (til ou privativa: 29,14 m?;
- Area comum: 24,83 m2;
- Area total construida: 53,97 m?;

- Fragdo ideal: 0,0021032%.

A unidade possui dormitdrio e sala integrados e banheiro.

Considerando-se suas caracteristicas construtivas e de
acabamento, estima-se idade de 11 anos, podendo ser classificado como
"padrdo médio", de acordo com o Estudo Valores de Edificagdes de Imdveis

Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos da
unidade, objeto da lide, podem ser observadas na documentagdo fotogrdfica

que segue:



ﬁVS—

1

I

Dormitorio

CROQUI DO FLAT N° 405 (ATUAL N° 401).



FOTO 62

WC

Dormitoério

VISTA DA PORTA DO FLAT N° 405 (ATUAL N° 401).




FOTO 63

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Carpete. WC

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

TETO: Sanca.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Aluminio com vidro. DOFmItérIO

Projetante.

PORTA(S):

JANELA(S):

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO FLAT N° 405 (ATUAL N° 401).



PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

FOTO 64

Cerdmico.

Azulejo até o teto.

Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Aluminio com vidro.
Projetante.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

WC

Dormitoério

VISTA DO BANHEIRO DO FLAT N° 405 (ATUAL N° 401).




10.2 - CALCULOS AVALIATORIOS DO FLAT N° 405 (atual n® 401)

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo
do valor unitdrio bdsico de drea Util que reflita a realidade mercadoldgica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, bem como ho préprio Condominio, os valores ofertados para venda
de imdveis ha mesma regido geoecondmica e hegécios efetivamente realizados.
Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos listados no item

"3.2 - Elementos comparativos fora do poo/'.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos tendo como resultado 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 Gtil resultou em:

gmf = R$ 6.004,19/m*

OBS: O valor unitdrio, de R$ 6.004,19/m? (seis mil, quatro reais e dezenove
centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de apartamentos a seguir:



MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRIC.RO: Guaruihos - Centre - Rua Rafae! Balzani, 30

EDIFACACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2014 - SAQ PAULO - SP

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0%

OBSERVACAOD :

Sem Indice
Fora do Pool

FATORES

PARCELA DE BEMNFEITCRID2

FATOR

iNDICE

[ Localizagdo

[] Obsolescéncia

1,00

|dade 11

Estodo de Conservacdo C - REGLLAR

[ Padréo apartamento médio of elev.
< vagas vagas 0
Acréscimo 0,07
MATRIZ DE UNITARIOS
Nim. | Enderego U:li:i::rrio Homeogeneizagdo Variagdo
4] Ruo Rafoed Bazani .30 756682 703823 0.930
i) 2 | Rua Rafoe! Balzani .30 7.103.64 £.607.38 02301
B4 3| Rua Rofoel Bozani .30 4.145,19 571676 05302
4 | Rua Rafoel Bozani 30 4.1461% 571696 09302
i) 5 | Ruo Rafaoel Bozani 30 &.148,1%9 571696 0.9302
4| Ruo Rofoel Boizani 30 %.331.50 588930 09302
i) 7 | Rua Rafael Bozani .30 571360 5.314.83 05302
<] 8| Rua RafaelBaizani 30 4.48593 6.032%1 09302
GRAFICO DE DISPERSAO
Him. X i
1 7.566,92 7.038,23
2 7.103,64 6.607,38
3 6.146,19 5.716,96
4 6.146,19 5.716,96
5 6.146,19 5.716,96
6 6.331,50 5.889,30
7 5.713,80 5.314,83
8 6.485,93 6.032,91




GRAFICO DE DISPERSAO

Calculado
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APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apartamenic Local : Rua Rafoel Bazani 30 Centro GUARULHOS - 5P Data: 15/17/2074

Cliente: Eng. Walmir Modoti

Area terrenom®; £.500.00 Modalidade : Vendo

Edificacdo m®: 2%.74
Distribuigdo espacial

s

i = dudvaoaci Rubens
H : Larw racls untrs o Ay
bl rnr ia e
- il e s _iars And-se g e s
S B T Thal ae Gun'

o L Dbt Pl
5

Finbszhs 4R

TheLzrz Blacknsh Pub 7

Lubii L) o AT AN DT Aoyl Termeoffle Derae s s

VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios :
Desvio Padrdo :
-30%

445504
598,66

451853

+30%:8.371 .56

Coeficiente de Variacdo :

9.2700

GRAU DE FUNDAMENTA(;RO

Media Unitdrios :
Desvio Padrdo
- 30%:

+30%:

Coeficiente de Variacdo :

£004.1%
556,76

420293
780545

92700

fator e pf o conj de fatores

0,800 1,25

0,50 a 2,00

0,400 2,50 "0

Descricdo GRAUINI GRAUII GRAUI 11
1|carac. do imgvet avasiando Cuf!':pl%fu quanto a todas E completa gto aos fatores D Adocdo de sitvacdo |:| 3
varigveis onalisodos usados no fratamento paradigma
‘Grantidode minima de
12 5 3
c dodos de mercado vsodos D E D 2
Idenﬁﬁcul;ﬁu dos dodos Apreseniordo de inform ref o lodm E ApresmniogSo de inform ref alodas I:l & presentoio inform ref o todos @
lde mercado o coroct dos dos dodos anofisodos o coroct dos dos dodoes analsodoes l-oroct dos dodos ref oos folores D 3
Intervade de ajuste de coda E D I:l 3

GRAU DE FUNDAMENTACAC: 1
FORMA(;AO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS): 400419

INTERVALOS DE CONFIANC A [80%:): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO & 5725 46
INTERVALO MAXIMO : 4.28272

INTERVALO MINIMO @ £.725.66
INTERVALO MAXIMO : £.28272

GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECISAO: B



Com o valor unitdrio supra e, obedecendo aos critérios

apontados, o valor do imével, pelo método comparativo direto, resulta em:

S =29,14 m? (drea dtil);

QMF = R$ 6.004,19/m? (pesquisa de mercado);

Nvagas = 0,00 (nimero de vagas):

Svaga = 0,00 m? (drea da vaga de garagem);

Substituindo e calculando:

VI = (S x Nvagas x Svaga) x gmf

VI = (29,14m? x 0,00 x 0,00m?) x R$ 6.004,19/m?

VI = R$ 174.962,10

Ou, em nimeros redondos:

R$ 175.000,00
(Cento e setenta e cinco mil reais)




XI - Imoével 07:

Rua Rafael Balzani, n” 30/32, Flat n® 408 (atual n® 410), 4° Andar,
Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, Centro, Cidade de Guarulhos, Estado

de Sdo Paulo, matriculado sob n® 73.889, no Primeiro CRI de Guarulhos.




11.1 - CARACTERISTICAS DO FLAT N° 408 (atual n® 410)

Visando melhorar a identificagdo dos apartamentos dentro
do andar, para os residentes e/ou héspedes, a administradora do hotel alterou

a numeragdo da unidade avaliando, que passou a ter o n° 410.

O Flat de n°® 408 (atual n°® 410) estd localizado ho 4° andar
do Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, matriculado sob n® 73.889, no Primeiro

CRI de Guarulhos, e estd fora do "poo/'.

Se encontra em estado de conservagdo: “reparos simples”;
possuindo a seguinte descrigdo de dreas:
- Area (til ou privativa: 29,14 m?;
- Area comum: 24,83 m?;
- Area total construida: 53,97 m?;

- Fragdo ideal: 0,0021032%.
A unidade possui dormitdrio e sala integrados e banheiro.

Considerando-se suas caracteristicas construtivas e de
acabamento, estima-se idade de 11 anos, podendo ser classificado como
"padrdo médio", de acordo com o Estudo Valores de Edificagdes de Imdveis

Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos da
unidade, objeto da lide, podem ser observadas na documentagdo fotogrdfica

que segue:



ﬁVS—

1

I

Dormitorio

CROQUI DO FLAT N° 408 (ATUAL N° 410).



FOTO 65

WC

Dormitoério
V\

VISTA DA PLACA DE IDENTIFICACAO DO FLAT N° 408 (ATUAL N° 410).



FOTO 66

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Carpete. WC

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

TETO: Sanca.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Aluminio com vidro. DOFmItérIO

Projetante.

PORTA(S):

JANELA(S):

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO FLAT N° 408 (ATUAL N° 410).



FOTO 67

PISO: Cerdmico. WC
PAREDE(S): Azulejo até o teto.
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. T
PORTA(S): Madeira.

Giro de 1 folha (dobradigas).

Dormitorio

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO ARMARIO E DA ENTRADA DO BANHEIRO
DO FLAT N° 408 (ATUAL N° 410).



11.2 - CALCULOS AVALIATORIOS DO FLAT N° 408 (atual n°® 410)

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo
do valor unitdrio bdsico de drea Util que reflita a realidade mercadoldgica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, bem como ho préprio Condominio, os valores ofertados para venda
de imdveis ha mesma regido geoecondmica e hegécios efetivamente realizados.
Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos listados no item

"3.2 - Elementos comparativos fora do poo/'.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos tendo como resultado 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 Gtil resultou em:

gmf = R$ 5.363,74/m*

OBS: O valor unitdrio, de R$ 5.363,74/m? (cinco mil, trezentos e sessenta e
trés reais e setenta e quatro centavos), foi obtido através de Pesquisa de
Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de

apartamentos a seguir:



DESCRICAD : Suorulhos

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

- Centro - Rua Rofael Bozani, 20 DATA:

EDIRCACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2014 - SAD PAULO - 5P

FATOR OFERTA/TRANSACAD: 0§

OBSERVACAO:

sem indice
Fora do Pool

FATORES

PARCELA DEBEMFEITORR.2

15/11/2014

FATOR

INDICE

O Localizagdo

[X] Obsolescéncia

100

Idade 11
Estado de Conservacdo E- REFAROS SIMPLES

[ padrdo aporiamento médio of elev.
& Vagas Vagas 0
Acréscimo 007
MATRIZ DE UNITARIOS
; Valor : - g
MOm. | Enderego el Homogeneizagdo Variacdo
e Unitario g ¢ *

i) 1| Ruao Rafael Baizani 30 756652 6287 46 0,8309
Z | Ruo Rafoel Bazani 30 705,64 590258 0.8309
i) 3 | Rua Rafas! Baizani .30 614619 5.107 .15 08307
i) 4| Rua Raofosi Bozani 30 8.146.1% 510715 0,830%
5| Rua Raioe! Bozani 30 8.146.19 5.107.15 0.8307
& | Rua Rafoel Balzani .30 6.331.50 5.261,10 08307
@ 7 | Rua Rafae! Baizani .20 5.713.60 4.747.92 08310
% 8| Rua RafasiBakzani 30 648593 538539 0,8309

GRAFICO DE DISPERSAO

Nim. X Y
1 7.566,92 6.287,46
) 7.103,64 5.902,58
3 6.146,19 5.107,15
4 6.146,19 5.107,15
5 6.146,19 5.107,15
6 6.331,50 5.261,10
7 5.713,80 4.747,92
8 6.485,93 5.3809,30




GRAFICO DE DISPERSAO

Calculado
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Aparfamenio Local : Rua Rafoe! Bozani 30 Ceniro GUARULHOS - 5P Datg: 15/171/2074

Cliente : Eng. Walmi Modotti
Area terreno m@ ; 6.500.00 Edificacdo m*: 27.14 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial

- Nap | Zarsize | Carth
= b W2 e ek Liani
L = ke Hewi ek
< WL D b5
+
_favviac Rubere
K Vor-e-ra e 1. anire, s
o 0, = dn Dunr
B (e D Pliza
Moo i
FL fru amurn The Lzrs Dlacic inah Pub,
o Liani 1 can
ek T E M= Solugona IR AN AE AR~ T e AL bl - AR m pr AT
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADCS
Média Unitdrios : 6.455,04 Média Unitdrios : 536374
Desvio Padrdo : 598 &4 Desvio Padrdo @ 497 .34
- 30%;4.518.53 -30% ; 3.754,61
+30%:8.371.56 +30%: 657288
Coeficiente de Variagdo : 5.2700 Coeficiente de Variagdo ¢ 7 2700
GRAU DE FUNDAMENTA(;AO
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 11
1|carac. do iméved avaliondo Cof:jp#:lm quanto o todas E completa gto aocs fatores I:‘ adocdo de stuacdo D 3
wandveis anofisodas usados no trotomento parodigma
Guanfidode minima de
12
z dados de mercodo vsados D s E ® D 2
Identificacdo dos dodos Apresenioo de inform ref o jodas Apesaniopto deimborm ref o lodas D 4 presentocEo inform ref o fodos @
de mercade a3 caract dos dos dades anafiod, 2 o corort dos dos dodos anal jooroct dos dodas ref aos fojores O 3
Intervado de gjuste de codo .
4 liator e pf o conj de fatores 0500128 | ©.50 0 2.00 [u] 0,40 0 2,50 "o O 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1
FORMA(;KO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 536374
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO ¢ 5 INTERVALO MINIMO : 517452
INTERVALO MAXIMO : 5.612.54 INTERVALO MAXIMO @ 5.612,56

GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECISAO: B




Com o valor unitdrio supra e, obedecendo aos critérios

apontados, o valor do imével, pelo método comparativo direto, resulta em:

S =29,14 m? (drea dtil);

QMF = R$ 5.363,74/m? (pesquisa de mercado);

Nvagas = 0,00 (ndmero de vagas);

Svaga = 0,00 m? (drea da vaga de garagem);

Substituindo e calculando:

VI = (S x Nvagas x Svaga) x gmf

VI=(29,14m? +0,5x0,00 x 0,00m?) x R$ 5.363,74/m?

VI = R$ 156.299,38

Ou, em nimeros redondos:

R$ 156.300,00




(Cento e cinquenta e trés mil e trezentos reais)

XII - Imovel 08:

Rua Rafael Balzani, n* 30/32, Flat n® 409, 4° Andar, Hotel Slaviero
e.xecutive Guarulhos, Centro, Cidade de Guarulhos, Estado de Sdo Paulo,

matriculado sob n® 73.890, no Primeiro CRI de Guarulhos.




12.1 - CARACTERISTICAS DO FLAT N° 409

O Flat n° 409 estd localizado no 4° andar do Hotel
Slaviero e.xecutive Guarulhos, matriculado sob n® 73.890, no Primeiro CRI de
Guarulhos. matriculado sob n°® 73.861, no Primeiro CRI de Guarulhos, e estd

dentro do “poo/'.

Se encontra em estado de conservagdo “regular”,

possuindo a seguinte descrigdo de dreas:

- Area (til ou privativa: 29,14 m?;
- Area comum: 24,83 m?;
- Area total construida: 53,97 m?;

- Fragdo ideal: 0,0021032%.

A unidade possui dormitdrio e sala integrados e banheiro.

Considerando-se suas caracteristicas construtivas e de
acabamento, estima-se idade de 11 anos, podendo ser classificado como
"padrdo médio", de acordo com o Estudo Valores de Edificagdes de Imdveis

Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007.



As caracteristicas construtivas e de acabamentos da
unidade, objeto da lide, podem ser observadas na documentagdo fotogrdfica

que segue:

Dormitorio

WC

W

CROQUI DO FLAT N° 409.



FOTO 68

Dormitério




PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

VISTA DA PORTA DO FLAT N° 409.

FOTO 69

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

Carpete.
Pintura ldtex sobre argamassa.
Sanca.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Aluminio com vidro.
Projetante.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

Dormitério

N
L




VISTA DO FLAT N° 409.

FOTO 70

PISO: Cerdmico.
PAREDE(S): Azulejo até o teto.
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Madeira.

PORTAGSY: ino de 1 folha (dobradicas).

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

Dormitoério




VISTA DO BANHEIRO DO FLAT N° 409.

12.2 - CALCULOS AVALIATORIOS DO FLAT N° 409

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo
do valor unitdrio bdsico de drea Util que reflita a realidade mercadoldgica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, bem como no préprio Condominio, os valores ofertados para venda
de imdveis ha mesma regido geoecondmica e hegécios efetivamente realizados.
Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos listados no item

“3.1 - Elementos comparativos dentro do poo/'.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos tendo como resultado 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 (til resultou em:

gmf = R$ 6.254,09/m?



OBS: O valor unitdrio, de R$ 6.254,09/m? (seis mil, duzentos e cinquenta e
quatro reais e nove centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos,

cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de apartamentos a

seguir:
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAD : Guaruhos - Centro - Rua Rafos! Bazani 30/32 DATA:  15/11/2014
EDIACACAO WALORES DE VENDA: |BAPE-3P - 2014 - SAQ PAULO - 5F
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 05 PARCELA DE BEMNFETCRP.2
OBSERVACAO :
sem Indice
Bentro do Pool
FATORES
FATOR iNDICE
O Lecalizagéio 1.00
[¥] Obsolescéncia |dade 11
Estado de Conservacdo C - REGULAR
[ Padrdo apartaments médic of alev.
E Vagas Vagas 0

Acréscimo 0,07



MATRIZ DE UNITARIOS

Nim. | Enderego U‘l:‘i:;::'?rric Homogeneizagdo Variagdo

B 1| Ruo Rafoei Bozani .30 5.868,22 545845 0.9302
] 2| Rua Rafael Bakzani 30 7.103.64 6.607.38 0230

[ 3| Ruc RofoeiBazoni 30 6.671.24 6.205.26 0,9301
i 4| Rua Raofoe! Bakzani .30 586822 545845 0,9302
B 5| Rua Rafos!Bozani:30 &.471.24 6:205.26 05301
i) é| Ruo Rafoe! Bakzani .30 787577 732547 G530

7| Ruo Rofoei Bozani 30 677475 6.320.15 0.5301
i 8| Rua Rofae!Bazani 30 741247 6.854.62 0.5301
B ¥ | Rua Rofael Bazani 30 677476 632015 0,830
% 10| Rua Rafas! Bazani 30 &6.177.08 5.74568 0.7302




GRAFICO DE DISPERSAQ

Ohservadn

Hiim. X V4
1 5.868,22 5.458,45
2 7.103,64 6.607,38
3 6.671,24 6.205,26
4 5.868,22 5.458,45
5 6.671,24 6.205,26
6 7.875,77 7.325,47
7 6.7%4,78 6.320,15
8 7.412,49 6.894,62
9 6.794,78 6.320,15
10 6.177,08 5.745,68
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valoxes Calculados
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apartamento Local : Ruo Rafasi Balzani 30 Centro GUARULHOS - 5P Data: 1571172014
Cliente : feng. Walm¥ Modotti
Area ferreno m®: €.500,00 Edificacdo m®: 25,14 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
F = riap
= gl A na [ s
7—‘; u_-_--_f-u\ &
. Adiocncis Aubers
Tarmrada (ak i Y 3
Vanians stm e
—aimrasndade i T =
T = de Guat
Guery o L]
TreLzrs Dlack insn Pubir
o
R Man g R2C A Gaanke  Temeroblise  TROorT = rag e
VALORES UNITARIOS VALCORES HOMOGENEIZADCS
Média Unitdrios : 6.723.75 Média Unitdrios : £.254.09
Desvio Padrdo : 642,27 Desvio Padrdo : 555,24
- 30% : 4.7046.62 - 3% 4377 86
+ 30% ;8.740.87 +30%; 813031
Coeficiente de Variacdo : 2.5700 Coeficiente de Variagdo : #.5700
GRAU DE FUNDAMENTAQRO
Descricdo GRAU LTI GRAUII GRAU I m
1|earac. g0 imbel ovlicndo Curr'\plc?fu quanto a todas E completa gto cos fatores I:‘ Adocdo de sivogdo D 3
wandveis anofisodas uesodos no fratamento parodigma
‘Grgntidode minima de
12 5 3
[dodos de mercodo usodos D E D 2
identificagde dos dados Apresentosdo de inform ref o todas AprezentoSo de inform ref o todas 0 & eseniocsa inform 1ef a fodos a3
o i, o coract dos dos dodos analsadzs (I as corort dos dos dodos analsados eoroct dos, dodos ref s koo O 3
Intervado de ojuste de coda ;
4latar e p! o conj de fatores S0 1y | 0.50 o 2.00 O 0,40 a 2,50 "a O 3

GRAU DE FUNDAMENTACAC: I
FORMA(;KO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS): 625407
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 555245
INTERVALO MAXIMO : 6.51573

GRAU DE PRECISAO

INTERVALD MINIMO :

c
INTERVALO MAXIMO : £.51573

GRAU DE PRECISAO: §




Com o valor unitdrio supra e, obedecendo aos critérios

apontados, o valor do imével, pelo método comparativo direto, resulta em:

S =29,14 m? (drea dtil);

QMF = R$ 6.254,09/m? (pesquisa de mercado);

Nvagas = 0,00 (ndmero de vagas);

Svaga = 0,00 m? (drea da vaga de garagem);

Substituindo e calculando:

VI = (S x Nvagas x Svaga) x gmf

VI = (29,14m? x 0,00 x 0,00m?) x R$ 6.254,09/m?

VI = R$ 182.244,18

Ou, em nimeros redondos:

R$ 182.000.00
(Cento e oitenta e dois mil reais)




XIITI - Imovel 09:

Rua Rafael Balzani, n* 30/32, Flat n® 604 (atual n® 602), 6° Andar,
Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, Centro, Cidade de Guarulhos, Estado

de Sdo Paulo, matriculado sob n® 73.909, no Primeiro CRI de Guarulhos.




13.1 - CARACTERESTICAS DO FLAT N° 604 (atual n® 602)

Visando melhorar a identificagdo dos apartamentos dentro
do andar, para os residentes e/ou héspedes, a administradora do hotel alterou

a numeragdo da unidade avaliando, que passou a ter o n® 602.

O Flat de n°® 604 (atual n°® 602) estd localizado no 6° andar
do Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, matriculado sob n® 73.909, no Primeiro
CRI de Guarulhos, matriculado sob n°® 73.861, no Primeiro CRI de Guarulhos, e

estd fora do “poo/'.

Se encontra em estado de conservagdo: “reparos simples a
importantes”; possuindo a seguinte descrigdo de dreas:
- Area (til ou privativa: 29,14 m?;
- Area comum: 24,83 m?;
- Area total construida: 53,97 m?;

- Fragdo ideal: 0,0021032%.

A unidade possui dormitdrio e sala integrados e banheiro.

Considerando-se suas caracteristicas construtivas e de
acabamento, estima-se idade de 11 anos, podendo ser classificado como
"padrdo médio", de acordo com o Estudo Valores de Edificagdes de Imdveis

Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007.



As caracteristicas construtivas e de acabamentos da
unidade, objeto da lide, podem ser observadas na documentagdo fotogrdfica

que segue:

WC

Dormitorio |

CROQUI DO FLAT N° 604 (ATUAL N° 602).






VISTA DA PORTA DO FLAT N° 604 (ATUAL N° 602).

FOTO 72

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S)

Contra piso.
Pintura latex sobre argamassa.
Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

_ Aluminio com vidro.
" Projetante.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

WC

y

Dormitoério




PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

VISTA DO FLAT N° 604 (ATUAL N° 602).

FOTO 73

Cerdmico.

Azulejo até o teto.

Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Aluminio com vidro.
Projetante.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

Dormitoério




VISTA DO BANHEIRO DO FLAT N° 604 (ATUAL N° 602).

13.2 - CALCULOS AVALIATORIOS DO FLAT N° 604 (atual n® 602)

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo
do valor unitdrio bdsico de drea Util que reflita a realidade mercadoldgica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, bem como ho préprio Condominio, os valores ofertados para venda
de imdveis ha mesma regido geoecondmica e negécios efetivamente realizados.
Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos listados no item

"3.2 - Elementos comparativos fora do poo/'.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos tendo como resultado 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 (til resultou em:

gmf = R$ 4.740,59/m*

OBS: O valor unitdrio, de R$ 4.740,59/m? (quatro mil, setecentos e quarenta

reais e cinquenta e nove centavos), foi obtido através de Pesquisa de



Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de

apartamentos a seguir:

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRIC-&O: Guaruthos - Centro - Rua Rofoel Bokzani, 30 DATA : 15/11/2014
EDIHCACAO VALORES DEVENDA : |BAPE-SP-2014 - 5A0 PAULO - 5P

FATOR OFERTAHRANSAC,RO R PARCELA DEBEMFEITORK.S

OBSERVACAO :

sem indice

Fora do Pool
FATORES

FATOR iNDICE

[ Lecalizacdo 1.00

[¥] Obsolescéncia Idade 11

Estado de Conservacdo F- ENTRE REPARCS SIMPLES E IMPORTANTES

[ Padréo apartamenic medic ./ slev.

4 vagas vagas 0

Acréscimo 0,07

MATRIZ DE UNITARIOS

NOm. | Enderego U:li:;::':}rrio Homogeneizagdo Variagdo
4 Rua Rofoed Bazani 30 756652 5.556.98 07344
i) Z | Rua Rafos!Balzani 20 7.103.64 521682 07344
i) 3| Rua Rofoel Baoizani .30 4.145,19 451381 07344
B4 4| Rua Rafoel Bazani 30 &.1451% 451381 07344
B 3| Rua Rafoel Balzani 30 6.146,1% 451381 07244
i) ¢ | Rua Rofoe! Baizani 20 4.331,50 4.642 86 07344
i) 7 | Rua Rafas! Bokzani .30 571280 419633 0.7344
4] & | Rua RafoelBaizani 30 448595 478327 07344




GRAFICO DE DISPERSAO

HNim X
7.566,92 5.556,98
7.103,64 5.216,82
6.146,19 4.513,81
6.146,19 4.513,81
6.146,19 4.513,81
6.331,50 4.640,88
5.713,80 4.196,33
6.485,93 4.763,27




GRAFICO DE DISPERSAO

Calculado

10,500
10.000
o500
9.000
3.500
200
730
.m0
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.00
350
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Valores Observados x Valores Calculados
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DADOS DO AVALIANDO

APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

Tipo : Apartamenic
Cliente: Eng. Walm# Modoti
Area terreno m®: 6.500.00

o Bl

VALORES UNITARIOS

Local ;

Mnimzhn b -Gaae L

Edificagdo m®; 27.74

Rua Rafoel Balzani 30 Centro GUARULHOS - 5P

Modalidade :

Distribuicdo espacial

R itericy

b Bt Plazu

#

{MPS Ealurdos

PYSHIPGY A TR

e

LB, F

. =
MAALRAR 1A

S ara s e

¢

(]

EREERY T

A Finnie

Data: 15/17/2074

Venda

a

<A Rulers
Fa e ARt

v
e

E.
T Ll

Trebzrs DlackinzhPun (1

mrven ik | ina Tharars = e arme

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios :
Desvio Padrdo :
- 30%;

£.45504
598,445
451853

+30%:8.351 .56

Coeficiente de Variacdo

F.2700

GRAU DE FUNDAMENTA(;AO

Média Unitdrios ; 4.740.5%
Desvio Padrdo @ 437 57
-30%: 331841
+30% 1+ 6. 16277

Coeficiente de Variacdo : 7. 2700

4lictore p/ o coni de fatores

0,80.0 125

050 0 2,00

0,40 g 2,50 "a

Descricdo GRAUIII GRAU I GRAUI 10
1|carac. do iméval avaliands Cunjplem quanto o todas E completa gto oos fatores I:‘ Adocto de steocdo D 3
wanigveis onolisodas usados no tratomento paradigma
Guanfidade minima de
12 5 3
c dodos de mercado vsados D E D 2
Identificacdo dos dados Apr=seniocSo de inlorm ref afodm Apreseniogho de inform rel alodas D & preseniogto inform red o fodos o
de mercado ‘o5 coroct dos dos dodos onolisodos E o ooroct dos dos dodos onofsodos |- oot dos dodes ref oos fotores D 3
Intervodo de ojuste di L
e 0 e gjeste de coda D g D 2

GRAU DE FUNDAMENTACAO: |
FORMA(;;EO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

4.740.5%

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO ; 4.520,68

INTERVALO MAXIMO : 4.960.5

GRAU DE PRECISAO

0

INTERY ALO MINIMO ;

4.520.6%

INTERVALO MAXIMO @ 4.560,47

GRAU DE PRECISAO:




Com o valor unitdrio supra e, obedecendo aos critérios

apontados, o valor do imével, pelo método comparativo direto, resulta em:

S =29,14 m? (drea dtil);

QMF = R$ 4.740,59/m? (pesquisa de mercado);

Nvagas = 0,00 (nimero de vagas):

Svaga = 0,00 m? (drea da vaga de garagem);

Substituindo e calculando:

VI = (S x Nvagas x Svaga) x gmf

VI = (29,14 m? x 0,00 x 0,00m?) x R$ 4.740,59/m?

VI = R$ 138.140,79

Ou, em nimeros redondos:

R$ 138.150,00
(Cento e trinta e oito mil, cento e cinquenta reais)




XIV - Imovel 10:

Rua Rafael Balzani, n” 30/32, Flat n® 605 (atual n® 601), 6° Andar,
Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, Centro, Cidade de Guarulhos, Estado

de Sdo Paulo, matriculado sob n® 73.910, no Primeiro CRI de Guarulhos.




14.1 - CARACTERISTICAS DO FLAT N° 605 (atual n® 601)

Visando melhorar a identificagdo dos apartamentos dentro
do andar, para os residentes e/ou héspedes, a administradora do hotel alterou

a numeragdo da unidade avaliando, que passou a ter o n°® 601.

O Flat de n° 605 (atual n® 601) estd localizado no 6° andar
do Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, matriculado sob n® 73.910, no Primeiro

CRI de Guarulhos, e estd fora do "poo/'.

Se encontra em estado de conservagdo: “reparos simples a

importantes”; possuindo a seguinte descrigdo de dreas:

- Area (til ou privativa: 29,14 m?;
- Area comum: 24,83 m2;
- Area total construida: 53,97 m?;

- Fragdo ideal: 0,0021032%.

A unidade possui dormitdrio e sala integrados e banheiro.

Considerando-se suas caracteristicas construtivas e de
acabamento, estima-se idade de 11 anos, podendo ser classificado como
"padrdo médio", de acordo com o Estudo Valores de Edificagdes de Imdveis

Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos da
unidade, objeto da lide, podem ser observadas na documentagdo fotogrdfica

que segue:



ﬁVS—

1

I

Dormitorio

CROQUI DO FLAT N° 605 (ATUAL N° 601).



FOTO 74

WC

Dormitoério

VISTA DA PORTA DO FLAT N° 605 (ATUAL N° 601).




FOTO 75

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Contra piso. WC

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Aluminio com vidro. DOFmItérIO

Projetante.

PORTA(S):

JANELA(S):

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO FLAT N° 605 (ATUAL N° 601).



FOTO 76

PISO: Cerdmico.
PAREDE(S): Azulejo até o teto.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Madeira.

PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradigas).

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

WC

Dormitoério

VISTA DO BANHEIRO DO FLAT N° 605 (ATUAL N° 601).




14.2 - CALCULOS AVALIATORIOS DO FLAT N° 605 (atual n® 601)

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo
do valor unitdrio bdsico de drea Util que reflita a realidade mercadoldgica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, bem como no préprio Condominio, os valores ofertados para venda
de imdveis nha mesma regido geoecondmica e hegécios efetivamente realizados.
Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos listados no item

"3.2 - Elementos comparativos fora do poo/'.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos tendo como resultado 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 Gtil resultou em:

gmf = R$ 4.740,59/m?

OBS: O valor unitdrio, de R$ 4.740,59/m? (quatro mil, setecentos e quarenta
reais e cinquenta e nove centavos), foi obtido através de Pesquisa de
Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de

apartamentos a seguir:



MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAD : Guaruthos - Canfre - Rua Rafas! Bazani, 30

EDIACACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2014 - SAQ PAULO - 8P

FATOR OFERTA/TRANSACAD : 05

OBSERVACAO :

sem indice
Fora do Pool

FATORES

PARCELA DEBEMFEITORR.2

15/11/2014

FATOR

INDICE

[ Localizacdo
[<] Obsolescéncia

1.00
Idade 11

Estado de Conservacdo F- ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES

[<] Padrio apartamenic médio ¢/ elev.
£ vagas vagas 0
Acréscimo 0,07
MATRIZ DE UNITARIOS
Nim. | Enderego U:li:;:;rrio Homogeneizagdo Variagdo
B4 Rua Roioei Bazani 30 758882 555698 07344
4] 2 | Rua RafoelBalzani 30 7.103.64 521682 07344
i) 3| Rug Rofaet Boizani .20 6.146,19 45136 07344
i 4| Rua Rafael Bazani 30 4.145.1% 45138 07344
] 5| Ruo Rafoel Bazani 30 &.145,1% 45138 07344
24 4| Rua Rofoel Baizani 30 %.331.50 4 647 BB 07344
] 7 | Rua Rofael Boizani .30 571380 419633 07344
] & | Rua RafaelBaizani, 30 §.485.9% 476327 0,7344
GRAFICO DE DISPERSAO
Nim. X
1 7.566,92 5.556,98
2 7.103,64 5.216,82
3 6.146,19 4.513,81
4 6.146,19 4.513,81
5 6.146,19 4.513,81
6 6.331,50 4.649,88
il 5.713,80 4.196,33
8 6.485,93 4.763,27




GRAFICO DE DISPERSAO

Calculado
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10.000
o500
9.000
3.500
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Valores Observados x Valores Calculados
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DADOS DO AVALIANDO

APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

Tipo : Apartamenic
Cliente: Eng. Walm# Modoti
Area terreno m®: 6.500.00

o Bl

VALORES UNITARIOS

Local ;

Mnimzhn b -Gaae L

Edificagdo m®; 27.74

Rua Rafoel Balzani 30 Centro GUARULHOS - 5P

Modalidade :

Distribuicdo espacial

R itericy

b Bt Plazu

#

{MPS Ealurdos

PYSHIPGY A TR

e

LB, F

. =
MAALRAR 1A

S ara s e

¢

(]

EREERY T

A Finnie

Data: 15/17/2074

Venda

a

<A Rulers
Fa e ARt

v
e

E.
T Ll

Trebzrs DlackinzhPun (1

mrven ik | ina Tharars = e arme

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios :
Desvio Padrdo :
- 30%;

£.45504
598,445
451853

+30%:8.351 .56

Coeficiente de Variacdo

F.2700

GRAU DE FUNDAMENTA(;AO

Média Unitdrios ; 4.740.5%
Desvio Padrdo @ 437 57
-30%: 331841
+30% 1+ 6. 16277

Coeficiente de Variacdo : 7. 2700

4lictore p/ o coni de fatores

0,80.0 125

050 0 2,00

0,40 g 2,50 "a

Descricdo GRAUIII GRAU I GRAUI 10
1|carac. do iméval avaliands Cunjplem quanto o todas E completa gto oos fatores I:‘ Adocto de steocdo D 3
wanigveis onolisodas usados no tratomento paradigma
Guanfidade minima de
12 5 3
c dodos de mercado vsados D E D 2
Identificacdo dos dados Apr=seniocSo de inlorm ref afodm Apreseniogho de inform rel alodas D & preseniogto inform red o fodos o
de mercado ‘o5 coroct dos dos dodos onolisodos E o ooroct dos dos dodos onofsodos |- oot dos dodes ref oos fotores D 3
Intervodo de ojuste di L
e 0 e gjeste de coda D g D 2

GRAU DE FUNDAMENTACAO: |
FORMA(;;EO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

4.740.5%

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO ; 4.520,68

INTERVALO MAXIMO : 4.960.5

GRAU DE PRECISAO

0

INTERY ALO MINIMO ;

4.520.6%

INTERVALO MAXIMO @ 4.560,47

GRAU DE PRECISAO:




Com o valor unitdrio supra e, obedecendo aos critérios

apontados, o valor do imével, pelo método comparativo direto, resulta em:

S =29,14 m? (drea dtil);

QMF = R$ 4.740,59/m? (pesquisa de mercado);

Nvagas = 0,00 (nimero de vagas):

Svaga = 0,00 m? (drea da vaga de garagem);

Substituindo e calculando:

VI = (S x Nvagas x Svaga) x gmf

VI = (29,14 m? x 0,00 x 0,00m?) x R$ 4.740,59/m?

VI = R$ 138.140,79

Ou, em nimeros redondos:

R$ 138.150,00
(Cento e trinta e oito mil, cento e cinquenta reais)




XV - Imovel 11:

Rua Rafael Balzani, n*° 30/32, Flat n® 1.010 (atual n°® 1.008),
10° Andar, Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, Centro, Cidade de
Guarulhos, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 73.963, no Primeiro

CRI de Guarulhos.




15.1 - CARACTERISTICAS DO FLAT N° 1.010 (atual n°® 1.008)

Visando melhorar a identificagdo dos apartamentos dentro
do andar, para os residentes e/ou héspedes, a administradora do hotel alterou

a numeragdo da unidade avaliando, que passou a ter o n° 1.010.

O Flat de n® 1.010 (atual n°® 1.008) estd localizado nho 10°
andar do Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, matriculado sob n® 73.963, no

Primeiro CRI de Guarulhos, e estd fora do "poo/'.

Se encontra em estado de conservagdo: “reparos simples a

importantes”; possuindo a seguinte descrigdo de dreas:

- Area (til ou privativa: 29,14 m?;
- Area comum: 24,83 m2;
- Area total construida: 53,97 m?;

- Fragdo ideal: 0,0021032%.

A unidade possui dormitdrio e sala integrados e banheiro.

Considerando-se suas caracteristicas construtivas e de
acabamento, estima-se idade de 11 anos, podendo ser classificado como
"padrdo médio", de acordo com o Estudo Valores de Edificagdes de Imdveis

Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos da
unidade, objeto da lide, podem ser observadas na documentagdo fotogrdfica

que segue:



ﬁVS—

1

I

Dormitorio

CROQUI DO FLAT N° 1.010 (ATUAL N° 1.008).



FOTO 77

WC

Dormitoério

VISTA DA PORTA DO FLAT N° 1.010 (ATUAL N° 1.008).




FOTO 78

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Contra piso. WC

PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Aluminio com vidro. DOFmItéFIO

Projetante.

PORTA(S):

JANELA(S):

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO FLAT N° 1.010 (ATUAL N° 1.008).



PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

FOTO 79

Cerdmico.

Azulejo até o teto.

Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Aluminio com vidro.
Projetante.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

Dormitoério

VISTA DO BANHEIRO DO FLAT N° 1.010 (ATUAL N° 1.008).




15.2 - CALCULOS AVALIATORIOS DO FLAT N° 1.010 (atual n® 1.008)

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo
do valor unitdrio bdsico de drea Util que reflita a realidade mercadoldgica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, bem como no préprio Condominio, os valores ofertados para venda
de imdveis ha mesma regido geoecondmica e negécios efetivamente realizados.
Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos listados no item

"3.2 - Elementos comparativos fora do poo/'.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos tendo como resultado 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 Gtil resultou em:

gmf = R$ 4.740,59/m?

OBS: O valor unitdrio, de R$ 4.740,59/m? (quatro mil, setecentos e quarenta
reais e cinquenta e nove centavos), foi obtido através de Pesquisa de
Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de

apartamentos a seguir:



MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAD : Guaruthos - Canfre - Rua Rafas! Bazani, 30

EDIACACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2014 - SAQ PAULO - 8P

FATOR OFERTA/TRANSACAD : 05

OBSERVACAO :

sem indice
Fora do Pool

FATORES

PARCELA DEBEMFEITORR.2

15/11/2014

FATOR

INDICE

[ Localizacdo
[<] Obsolescéncia

1.00
Idade 11

Estado de Conservacdo F- ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES

[<] Padrio apartamenic médio ¢/ elev.
£ vagas vagas 0
Acréscimo 0,07
MATRIZ DE UNITARIOS
Nim. | Enderego U:li:;:;rrio Homogeneizagdo Variagdo
B4 Rua Roioei Bazani 30 758882 555698 07344
4] 2 | Rua RafoelBalzani 30 7.103.64 521682 07344
i) 3| Rug Rofaet Boizani .20 6.146,19 45136 07344
i 4| Rua Rafael Bazani 30 4.145.1% 45138 07344
] 5| Ruo Rafoel Bazani 30 &.145,1% 45138 07344
24 4| Rua Rofoel Baizani 30 %.331.50 4 647 BB 07344
] 7 | Rua Rofael Boizani .30 571380 419633 07344
] & | Rua RafaelBaizani, 30 §.485.9% 476327 0,7344
GRAFICO DE DISPERSAO
Nim. X
1 7.566,92 5.556,98
2 7.103,64 5.216,82
3 6.146,19 4.513,81
4 6.146,19 4.513,81
5 6.146,19 4.513,81
6 6.331,50 4.649,88
il 5.713,80 4.196,33
8 6.485,93 4.763,27




GRAFICO DE DISPERSAO

Calculado
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DADOS DO AVALIANDO

APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

Tipo : Apartamenic
Cliente: Eng. Walm# Modoti
Area terreno m®: 6.500.00

o Bl

VALORES UNITARIOS

Local ;

Mnimzhn b -Gaae L

Edificagdo m®; 27.74

Rua Rafoel Balzani 30 Centro GUARULHOS - 5P

Modalidade :

Distribuicdo espacial

R itericy

b Bt Plazu

#

{MPS Ealurdos

PYSHIPGY A TR

e

LB, F

. =
MAALRAR 1A

S ara s e

¢

(]

EREERY T

A Finnie

Data: 15/17/2074

Venda

a

<A Rulers
Fa e ARt

v
e

E.
T Ll

Trebzrs DlackinzhPun (1

mrven ik | ina Tharars = e arme

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios :
Desvio Padrdo :
- 30%;

£.45504
598,445
451853

+30%:8.351 .56

Coeficiente de Variacdo

F.2700

GRAU DE FUNDAMENTA(;AO

Média Unitdrios ; 4.740.5%
Desvio Padrdo @ 437 57
-30%: 331841
+30% 1+ 6. 16277

Coeficiente de Variacdo : 7. 2700

4lictore p/ o coni de fatores

0,80.0 125

050 0 2,00

0,40 g 2,50 "a

Descricdo GRAUIII GRAU I GRAUI 10
1|carac. do iméval avaliands Cunjplem quanto o todas E completa gto oos fatores I:‘ Adocto de steocdo D 3
wanigveis onolisodas usados no tratomento paradigma
Guanfidade minima de
12 5 3
c dodos de mercado vsados D E D 2
Identificacdo dos dados Apr=seniocSo de inlorm ref afodm Apreseniogho de inform rel alodas D & preseniogto inform red o fodos o
de mercado ‘o5 coroct dos dos dodos onolisodos E o ooroct dos dos dodos onofsodos |- oot dos dodes ref oos fotores D 3
Intervodo de ojuste di L
e 0 e gjeste de coda D g D 2

GRAU DE FUNDAMENTACAO: |
FORMA(;;EO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

4.740.5%

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO ; 4.520,68

INTERVALO MAXIMO : 4.960.5

GRAU DE PRECISAO

0

INTERY ALO MINIMO ;

4.520.6%

INTERVALO MAXIMO @ 4.560,47

GRAU DE PRECISAO:




Com o valor unitdrio supra e, obedecendo aos critérios

apontados, o valor do imével, pelo método comparativo direto, resulta em:

S =29,14 m? (drea dtil);

QMF = R$ 4.740,59/m? (pesquisa de mercado);

Nvagas = 0,00 (nimero de vagas):

Svaga = 0,00 m? (drea da vaga de garagem);

Substituindo e calculando:

VI = (S x Nvagas x Svaga) x gmf

VI = (29,14 m? x 0,00 x 0,00m?) x R$ 4.740,59/m?

VI = R$ 138.140,79

Ou, em nimeros redondos:

R$ 138.150,00
(Cento e trinta e oito mil, cento e cinquenta reais)




XVI - Imovel 12:

Rua Rafael Balzani, n” 30/32, Flat n® 1.411 (atual n°® 1.407),
14° Andar, Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, Centro, Cidade de
Guarulhos, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 74.012, no Primeiro

CRI de Guarulhos.




16.1 - CARACTERISTICAS DO FLAT N° 1.411 (atual n°® 1.407)

Visando melhorar a identificagdo dos apartamentos dentro
do andar, para os residentes e/ou héspedes, a administradora do hotel alterou

a numeragdo da unidade avaliando, que passou a ter o n°® 1.407.

O Flat de n° 1.411 (atual n°® 1.407) estd localizado no 14°
andar do Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, matriculado sob n® 74.012, no

Primeiro CRI de Guarulhos, e estd fora do "poo/'.

Se encontra em estado de conservagdo: “reparos simples a
importantes”; possuindo a seguinte descrigdo de dreas:
- Area (til ou privativa: 29,14 m?;
- Area comum: 24,83 m?;
- Area total construida: 53,97 m?;

- Fragdo ideal: 0,0021032%.

A unidade possui dormitdrio e sala integrados e banheiro.

Considerando-se suas caracteristicas construtivas e de
acabamento, estima-se idade de 11 anos, podendo ser classificado como
"padrdo médio", de acordo com o Estudo Valores de Edificagdes de Imdveis

Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos da
unidade, objeto da lide, podem ser observadas na documentagdo fotogrdfica

que segue:



ﬁVS—

1

I

Dormitorio

CROQUI DO FLAT N° 1.411 (ATUAL N° 1.407).



FOTO 80

WC

Dormitoério

VISTA DA PORTA DO FLAT N° 1.411 (ATUAL N° 1.407).




FOTO 81

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Contra piso. WC

PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Aluminio com vidro. DOFmItéFIO

Projetante.

PORTA(S):

JANELA(S):

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO FLAT N° 1.411 (ATUAL N° 1.407).



FOTO 82

PISO: Cerdmico.
PAREDE(S): Azulejo até o teto.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Madeira.

PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradigas).

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

WC

Dormitoério

VISTA DO BANHEIRO DO FLAT N° 1.411 (ATUAL N° 1.407).




16.2 - CALCULOS AVALIATORIOS DO FLAT N° 1.411 (atual n°® 1.407)

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo
do valor unitdrio bdsico de drea Util que reflita a realidade mercadoldgica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, bem como no préprio Condominio, os valores ofertados para venda
de imdveis ha mesma regido geoecondmica e negécios efetivamente realizados.
Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos listados no item

"3.2 - Elementos comparativos fora do poo/'.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos tendo como resultado 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 Gtil resultou em:

gmf = R$ 4.740,59/m?

OBS: O valor unitdrio, de R$ 4.740,59/m? (quatro mil, setecentos e quarenta
reais e cinquenta e nove centavos), foi obtido através de Pesquisa de
Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de

apartamentos a seguir:



MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAD : Guaruthos - Canfre - Rua Rafas! Bazani, 30

EDIACACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2014 - SAQ PAULO - 8P

FATOR OFERTA/TRANSACAD : 05

OBSERVACAO :

sem indice
Fora do Pool

FATORES

PARCELA DEBEMFEITORR.2

15/11/2014

FATOR

INDICE

[ Localizacdo
[<] Obsolescéncia

1.00
Idade 11

Estado de Conservacdo F- ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES

[<] Padrio apartamenic médio ¢/ elev.
£ vagas vagas 0
Acréscimo 0,07
MATRIZ DE UNITARIOS
Nim. | Enderego U:li:;:;rrio Homogeneizagdo Variagdo
B4 Rua Roioei Bazani 30 758882 555698 07344
4] 2 | Rua RafoelBalzani 30 7.103.64 521682 07344
i) 3| Rug Rofaet Boizani .20 6.146,19 45136 07344
i 4| Rua Rafael Bazani 30 4.145.1% 45138 07344
] 5| Ruo Rafoel Bazani 30 &.145,1% 45138 07344
24 4| Rua Rofoel Baizani 30 %.331.50 4 647 BB 07344
] 7 | Rua Rofael Boizani .30 571380 419633 07344
] & | Rua RafaelBaizani, 30 §.485.9% 476327 0,7344
GRAFICO DE DISPERSAO
Nim. X
1 7.566,92 5.556,98
2 7.103,64 5.216,82
3 6.146,19 4.513,81
4 6.146,19 4.513,81
5 6.146,19 4.513,81
6 6.331,50 4.649,88
il 5.713,80 4.196,33
8 6.485,93 4.763,27




GRAFICO DE DISPERSAO

Calculado
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DADOS DO AVALIANDO

APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

Tipo : Apartamenic
Cliente: Eng. Walm# Modoti
Area terreno m®: 6.500.00

o Bl

VALORES UNITARIOS

Local ;

Mnimzhn b -Gaae L

Edificagdo m®; 27.74

Rua Rafoel Balzani 30 Centro GUARULHOS - 5P

Modalidade :

Distribuicdo espacial

R itericy

b Bt Plazu

#

{MPS Ealurdos

PYSHIPGY A TR

e

LB, F

. =
MAALRAR 1A

S ara s e

¢

(]

EREERY T

A Finnie

Data: 15/17/2074

Venda

a

<A Rulers
Fa e ARt

v
e

E.
T Ll

Trebzrs DlackinzhPun (1

mrven ik | ina Tharars = e arme

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios :
Desvio Padrdo :
- 30%;

£.45504
598,445
451853

+30%:8.351 .56

Coeficiente de Variacdo

F.2700

GRAU DE FUNDAMENTA(;AO

Média Unitdrios ; 4.740.5%
Desvio Padrdo @ 437 57
-30%: 331841
+30% 1+ 6. 16277

Coeficiente de Variacdo : 7. 2700

4lictore p/ o coni de fatores

0,80.0 125

050 0 2,00

0,40 g 2,50 "a

Descricdo GRAUIII GRAU I GRAUI 10
1|carac. do iméval avaliands Cunjplem quanto o todas E completa gto oos fatores I:‘ Adocto de steocdo D 3
wanigveis onolisodas usados no tratomento paradigma
Guanfidade minima de
12 5 3
c dodos de mercado vsados D E D 2
Identificacdo dos dados Apr=seniocSo de inlorm ref afodm Apreseniogho de inform rel alodas D & preseniogto inform red o fodos o
de mercado ‘o5 coroct dos dos dodos onolisodos E o ooroct dos dos dodos onofsodos |- oot dos dodes ref oos fotores D 3
Intervodo de ojuste di L
e 0 e gjeste de coda D g D 2

GRAU DE FUNDAMENTACAO: |
FORMA(;;EO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

4.740.5%

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO ; 4.520,68

INTERVALO MAXIMO : 4.960.5

GRAU DE PRECISAO

0

INTERY ALO MINIMO ;

4.520.6%

INTERVALO MAXIMO @ 4.560,47

GRAU DE PRECISAO:




Com o valor unitdrio supra e, obedecendo aos critérios

apontados, o valor do imével, pelo método comparativo direto, resulta em:

S =29,14 m? (drea dtil);

QMF = R$ 4.740,59/m? (pesquisa de mercado);

Nvagas = 0,00 (nimero de vagas):

Svaga = 0,00 m? (drea da vaga de garagem);

Substituindo e calculando:

VI = (S x Nvagas x Svaga) x gmf

VI = (29,14 m? x 0,00 x 0,00m?) x R$ 4.740,59/m?

VI = R$ 138.140,79

Ou, em nimeros redondos:

R$ 138.150,00
(Cento e trinta e oito mil, cento e cinquenta reais)




XVII - Imovel 13:

Rua Rafael Balzani, n*° 30/32, Flat n® 1.508 (atual n°® 1.510),
14° Andar, Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, Centro, Cidade de
Guarulhos, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 74.021, no Primeiro

CRI de Guarulhos.




17.1 - CARACTERESTICAS DO FLAT N° 1.508 (atual n® 1.510)

Visando melhorar a identificagdo dos apartamentos dentro
do andar, para os residentes e/ou héspedes, a administradora do hotel alterou

a numeragdo da unidade avaliando, que passou a ter o n°® 1.510.

O Flat de n° 1.508 (atual n® 1.510) estd localizado no 15°
andar do Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, matriculado sob n® 74.021, no

Primeiro CRI de Guarulhos, e estd fora do "poo/'.

Se encontra em estado de conservagdo: ‘“regular;
possuindo a seguinte descrigdo de dreas:
- Area (til ou privativa: 29,14 m?;
- Area comum: 24,83 m?;
- Area total construida: 53,97 m?;

- Fragdo ideal: 0,0021032%.

A unidade possui dormitdrio e sala integrados e banheiro.

Considerando-se suas caracteristicas construtivas e de
acabamento, estima-se idade de 11 anos, podendo ser classificado como
"padrdo médio", de acordo com o Estudo Valores de Edificagdes de Imdveis

Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos da
unidade, objeto da lide, podem ser observadas na documentagdo fotogrdfica

que segue:



Dormitorio

<

WC

]

CROQUI DO FLAT N° 1508 (ATUAL N° 1.510).




FOTO 83

Dormitorio

=

wWC

VISTA DA PORTA DO FLAT N° 1.508 (ATUAL N° 1.510).




PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

FOTO 84

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

Carpete.
Pintura latex sobre argamassa.
Sanca.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Aluminio com vidro.
Projetante.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

wWC

Dormitorio

N

VISTA DO FLAT N° 1.508 (ATUAL N° 1.510).




FOTO 85

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Cerdmico.
PAREDE(S): Azulejo até o teto.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. D orm |t(') ri 0
. Madeira.
PORTA(SY Giro de 1 folha (dobradicas).
-

wWC

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO BANHEIRO FLAT N° 1.508 (ATUAL N° 1.510).




17.2 - CALCULOS AVALIATORIOS DO FLAT N° 1.508 (atual n® 1.510)

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo
do valor unitdrio bdsico de drea Util que reflita a realidade mercadoldgica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, bem como ho préprio Condominio, os valores ofertados para venda
de imdveis ha mesma regido geoecondmica e hegécios efetivamente realizados.
Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos listados no item

"3.2 - Elementos comparativos fora do poo/'.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos tendo como resultado 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 Gtil resultou em:

gmf = R$ 6.004,19/m*

OBS: O valor unitdrio, de R$ 6.004,19/m? (seis mil, quatro reais e dezenove
centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de apartamentos a seguir:



MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRIC.RO: Guaruihos - Centre - Rua Rafae! Balzani, 30

EDIFACACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2014 - SAQ PAULO - SP

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0%

OBSERVACAOD :

Sem Indice
Fora do Pool

FATORES

PARCELA DE BEMNFEITCRID2

FATOR

iNDICE

[ Localizagdo

[] Obsolescéncia

1,00

|dade 11

Estodo de Conservacdo C - REGLLAR

[ Padréo apartamento médio of elev.
< vagas vagas 0
Acréscimo 0,07
MATRIZ DE UNITARIOS
Nim. | Enderego U:li:i::rrio Homeogeneizagdo Variagdo
4] Ruo Rafoed Bazani .30 756682 703823 0.930
i) 2 | Rua Rafoe! Balzani .30 7.103.64 £.607.38 02301
B4 3| Rua Rofoel Bozani .30 4.145,19 571676 05302
4 | Rua Rafoel Bozani 30 4.1461% 571696 09302
i) 5 | Ruo Rafaoel Bozani 30 &.148,1%9 571696 0.9302
4| Ruo Rofoel Boizani 30 %.331.50 588930 09302
i) 7 | Rua Rafael Bozani .30 571360 5.314.83 05302
<] 8| Rua RafaelBaizani 30 4.48593 6.032%1 09302
GRAFICO DE DISPERSAO
Him. X i
1 7.566,92 7.038,23
2 7.103,64 6.607,38
3 6.146,19 5.716,96
4 6.146,19 5.716,96
5 6.146,19 5.716,96
6 6.331,50 5.889,30
7 5.713,80 5.314,83
8 6.485,93 6.032,91




GRAFICO DE DISPERSAO
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APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apartamenic Local : Rua Rafoel Bazani 30 Centro GUARULHOS - 5P Data: 15/17/2074

Cliente: Eng. Walmir Modoti

Area terrenom®; £.500.00 Modalidade : Vendo

Edificacdo m®: 2%.74
Distribuigdo espacial

s

i = dudvaoaci Rubens
H : Larw racls untrs o Ay
bl rnr ia e
- il e s _iars And-se g e s
S B T Thal ae Gun'

o L Dbt Pl
5

Finbszhs 4R

TheLzrz Blacknsh Pub 7

Lubii L) o AT AN DT Aoyl Termeoffle Derae s s

VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios :
Desvio Padrdo :
-30%

445504
598,66

451853

+30%:8.371 .56

Coeficiente de Variacdo :

9.2700

GRAU DE FUNDAMENTA(;RO

Media Unitdrios :
Desvio Padrdo
- 30%:

+30%:

Coeficiente de Variacdo :

£004.1%
556,76

420293
780545

92700

fator e pf o conj de fatores

0,800 1,25

0,50 a 2,00

0,400 2,50 "0

Descricdo GRAUINI GRAUII GRAUI 11
1|carac. do imgvet avasiando Cuf!':pl%fu quanto a todas E completa gto aos fatores D Adocdo de sitvacdo |:| 3
varigveis onalisodos usados no fratamento paradigma
‘Grantidode minima de
12 5 3
c dodos de mercado vsodos D E D 2
Idenﬁﬁcul;ﬁu dos dodos Apreseniordo de inform ref o lodm E ApresmniogSo de inform ref alodas I:l & presentoio inform ref o todos @
lde mercado o coroct dos dos dodos anofisodos o coroct dos dos dodoes analsodoes l-oroct dos dodos ref oos folores D 3
Intervade de ajuste de coda E D I:l 3

GRAU DE FUNDAMENTACAC: 1
FORMA(;AO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS): 400419

INTERVALOS DE CONFIANC A [80%:): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO & 5725 46
INTERVALO MAXIMO : 4.28272

INTERVALO MINIMO @ £.725.66
INTERVALO MAXIMO : £.28272

GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECISAO: B



Com o valor unitdrio supra e, obedecendo aos critérios

apontados, o valor do imével, pelo método comparativo direto, resulta em:

S =29,14 m? (drea dtil);

QMF = R$ 6.004,19/m? (pesquisa de mercado);

Nvagas = 0,00 (nimero de vagas):

Svaga = 0,00 m? (drea da vaga de garagem);

Substituindo e calculando:

VI = (S x Nvagas x Svaga) x gmf

VI = (29,14m? x 0,00 x 0,00m?) x R$ 6.004,19/m?

VI = R$ 174.962,10

Ou, em nimeros redondos:

R$ 175.000,00
(Cento e setenta e cinco mil reais)




XVIII - Imovel 14:

Rua Rafael Balzani, n* 30/32, Flat n® 1.606 (atual n°® 1.612),
16° Andar, Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, Centro, Cidade de
Guarulhos, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 74.031, no Primeiro

CRI de Guarulhos.




18.1 - CARACTERISTICAS DO FLAT N° 1.606 (atual n°® 1.612)

Visando melhorar a identificagdo dos apartamentos dentro
do andar, para os residentes e/ou héspedes, a administradora do hotel alterou

a numeragdo da unidade avaliando, que passou a ter o n° 1.612.

O Flat de n° 1.606 (atual n® 1.612) estd localizado no 16°
andar do Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, matriculado sob n® 74.031, no

Primeiro CRI de Guarulhos, e estd fora do "poo/'.

Se encontra em estado de conservagdo: ‘“regular’;
possuindo a seguinte descrigdo de dreas:
- Area (til ou privativa: 29,14 m?;
- Area comum: 24,83 m?;
- Area total construida: 53,97 m?;

- Fragdo ideal: 0,0021032%.

A unidade possui dormitdrio e sala integrados e banheiro.

Considerando-se suas caracteristicas construtivas e de
acabamento, estima-se idade de 11 anos, podendo ser classificado como
"padrdo médio", de acordo com o Estudo Valores de Edificagdes de Imdveis

Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos da
unidade, objeto da lide, podem ser observadas na documentagdo fotogrdfica

que segue:



WC

L/

Dormitorio =——

4l

CROQUI DO FLAT N° 1.606 (ATUAL N° 1.612).



FOTO 86

W

%H

|

Dormitoério

3

’
-

VISTA DA PORTA DO FLAT N° 1.606 (ATUAL N° 1.612).



PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

FOTO 87

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

Carpete.
Pintura latex sobre argamassa.
Sanca.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Aluminio com vidro.
Projetante.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

W

%H

Dormitoério

|

VISTA DO FLAT N° 1.606 (ATUAL N° 1.612).




FOTO 88

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Cerdmico. W

PAREDE(S): Azulejo até o teto. /H

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.
. Madeira. M T
PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradicas).

Dormitoério

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO BANHEIRO FLAT N° 1.606 (ATUAL N° 1.612).



18.2 - CALCULOS AVALIATORIOS DO FLAT N° 1.606 (atual n°® 1.612)

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo
do valor unitdrio bdsico de drea Util que reflita a realidade mercadoldgica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, bem como ho préprio Condominio, os valores ofertados para venda
de imdveis ha mesma regido geoecondmica e hegécios efetivamente realizados.
Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos listados no item

"3.2 - Elementos comparativos fora do poo/'.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos tendo como resultado 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 Gtil resultou em:

gmf = R$ 6.004,19/m*

OBS: O valor unitdrio, de R$ 6.004,19/m? (seis mil, quatro reais e dezenove
centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de apartamentos a seguir:



MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRIC.RO: Guaruihos - Centre - Rua Rafae! Balzani, 30

EDIFACACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2014 - SAQ PAULO - SP

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0%

OBSERVACAOD :

Sem Indice
Fora do Pool

FATORES

PARCELA DE BEMNFEITCRID2

FATOR

iNDICE

[ Localizagdo

[] Obsolescéncia

1,00

|dade 11

Estodo de Conservacdo C - REGLLAR

[ Padréo apartamento médio of elev.
< vagas vagas 0
Acréscimo 0,07
MATRIZ DE UNITARIOS
Nim. | Enderego U:li:i::rrio Homeogeneizagdo Variagdo
4] Ruo Rafoed Bazani .30 756682 703823 0.930
i) 2 | Rua Rafoe! Balzani .30 7.103.64 £.607.38 02301
B4 3| Rua Rofoel Bozani .30 4.145,19 571676 05302
4 | Rua Rafoel Bozani 30 4.1461% 571696 09302
i) 5 | Ruo Rafaoel Bozani 30 &.148,1%9 571696 0.9302
4| Ruo Rofoel Boizani 30 %.331.50 588930 09302
i) 7 | Rua Rafael Bozani .30 571360 5.314.83 05302
<] 8| Rua RafaelBaizani 30 4.48593 6.032%1 09302
GRAFICO DE DISPERSAO
Him. X i
1 7.566,92 7.038,23
2 7.103,64 6.607,38
3 6.146,19 5.716,96
4 6.146,19 5.716,96
5 6.146,19 5.716,96
6 6.331,50 5.889,30
7 5.713,80 5.314,83
8 6.485,93 6.032,91




GRAFICO DE DISPERSAO
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APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apartamenic Local : Rua Rafoel Bazani 30 Centro GUARULHOS - 5P Data: 15/17/2074

Cliente: Eng. Walmir Modoti

Area terrenom®; £.500.00 Modalidade : Vendo

Edificacdo m®: 2%.74
Distribuigdo espacial

s

i = dudvaoaci Rubens
H : Larw racls untrs o Ay
bl rnr ia e
- il e s _iars And-se g e s
S B T Thal ae Gun'

o L Dbt Pl
5

Finbszhs 4R

TheLzrz Blacknsh Pub 7

Lubii L) o AT AN DT Aoyl Termeoffle Derae s s

VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios :
Desvio Padrdo :
-30%

445504
598,66

451853

+30%:8.371 .56

Coeficiente de Variacdo :

9.2700

GRAU DE FUNDAMENTA(;RO

Media Unitdrios :
Desvio Padrdo
- 30%:

+30%:

Coeficiente de Variacdo :

£004.1%
556,76

420293
780545

92700

fator e pf o conj de fatores

0,800 1,25

0,50 a 2,00

0,400 2,50 "0

Descricdo GRAUINI GRAUII GRAUI 11
1|carac. do imgvet avasiando Cuf!':pl%fu quanto a todas E completa gto aos fatores D Adocdo de sitvacdo |:| 3
varigveis onalisodos usados no fratamento paradigma
‘Grantidode minima de
12 5 3
c dodos de mercado vsodos D E D 2
Idenﬁﬁcul;ﬁu dos dodos Apreseniordo de inform ref o lodm E ApresmniogSo de inform ref alodas I:l & presentoio inform ref o todos @
lde mercado o coroct dos dos dodos anofisodos o coroct dos dos dodoes analsodoes l-oroct dos dodos ref oos folores D 3
Intervade de ajuste de coda E D I:l 3

GRAU DE FUNDAMENTACAC: 1
FORMA(;AO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS): 400419

INTERVALOS DE CONFIANC A [80%:): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO & 5725 46
INTERVALO MAXIMO : 4.28272

INTERVALO MINIMO @ £.725.66
INTERVALO MAXIMO : £.28272

GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECISAO: B



Com o valor unitdrio supra e, obedecendo aos critérios

apontados, o valor do imével, pelo método comparativo direto, resulta em:

S =29,14 m? (drea dtil);

QMF = R$ 6.004,19/m? (pesquisa de mercado);

Nvagas = 0,00 (nimero de vagas):

Svaga = 0,00 m? (drea da vaga de garagem);

Substituindo e calculando:

VI = (S x Nvagas x Svaga) x gmf

VI = (29,14m? x 0,00 x 0,00m?) x R$ 6.004,19/m?

VI = R$ 174.962,10

Ou, em nimeros redondos:

R$ 175.000,00
(Cento e setenta e cinco mil reais)




XIX - Imodvel 15:

Rua Rafael Balzani, n”° 30/32, Flat n® 1.611 (atual n°® 1.607),
16° Andar, Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, Centro, Cidade de
Guarulhos, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 74.036, no Primeiro

CRI de Guarulhos.




19.1 - CARACTERISTICAS DO FLAT N° 1.611 (atual n°® 1.607)

Visando melhorar a identificagdo dos apartamentos dentro
do andar, para os residentes e/ou héspedes, a administradora do hotel alterou

a numeragdo da unidade avaliando, que passou a ter o n°® 1.607.

O Flat de n° 1.611 (atual n°® 1.607) estd localizado no 16°
andar do Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, matriculado sob n® 74.036, no

Primeiro CRI de Guarulhos e estd fora do “poo/'.

Se encontra em estado de conservagdo: “reparos simples a
importantes”; possuindo a seguinte descrigdo de dreas:
- Area (til ou privativa: 29,14 m?;
- Area comum: 24,83 m?;
- Area total construida: 53,97 m?;

- Fragdo ideal: 0,0021032%.

A unidade possui dormitdrio e sala integrados e banheiro.

Considerando-se suas caracteristicas construtivas e de
acabamento, estima-se idade de 11 anos, podendo ser classificado como
"padrdo médio", de acordo com o Estudo Valores de Edificagdes de Imdveis

Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos da
unidade, objeto da lide, podem ser observadas na documentagdo fotogrdfica

que segue:



WC

————

I~

Dormitorio

CROQUI DO FLAT N° 1,611 (ATUAL N° 1.607).



FOTO 89

WC

Dormitorio

VISTA DA PORTA DO FLAT N° 1.611 (ATUAL N° 1.607).




FOTO 90

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Contra piso. WC

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Aluminio com vidro. DOl'mIt(')I'IO

Projetante.

PORTA(S):

JANELA(S):

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO FLAT N° 1.611 (ATUAL N° 1.607).



FOTO 91

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Cerdmico.
PAREDE(S): Azulejo até o teto.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Madeira.

PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradigas).

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

WC

Dormitorio

VISTA DO BANHEIRO FLAT N° 1.611 (ATUAL N° 1.607).




19.2 - CALCULOS AVALIATORIOS DO FLAT N° 1.611 (atual n® 1.607)

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo
do valor unitdrio bdsico de drea Util que reflita a realidade mercadoldgica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, bem como no préprio Condominio, os valores ofertados para venda
de imdveis ha mesma regido geoecondmica e negécios efetivamente realizados.
Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos listados no item

"3.2 - Elementos comparativos fora do poo/'.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos tendo como resultado 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 Gtil resultou em:

gmf = R$ 4.740,59/m?

OBS: O valor unitdrio, de R$ 4.740,59/m? (quatro mil, setecentos e quarenta
reais e cinquenta e nove centavos), foi obtido através de Pesquisa de
Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de

apartamentos a seguir:



MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAD : Guaruthos - Canfre - Rua Rafas! Bazani, 30

EDIACACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2014 - SAQ PAULO - 8P

FATOR OFERTA/TRANSACAD : 05

OBSERVACAO :

sem indice
Fora do Pool

FATORES

PARCELA DEBEMFEITORR.2

15/11/2014

FATOR

INDICE

[ Localizacdo
[<] Obsolescéncia

1.00
Idade 11

Estado de Conservacdo F- ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES

[<] Padrio apartamenic médio ¢/ elev.
£ vagas vagas 0
Acréscimo 0,07
MATRIZ DE UNITARIOS
Nim. | Enderego U:li:;:;rrio Homogeneizagdo Variagdo
B4 Rua Roioei Bazani 30 758882 555698 07344
4] 2 | Rua RafoelBalzani 30 7.103.64 521682 07344
i) 3| Rug Rofaet Boizani .20 6.146,19 45136 07344
i 4| Rua Rafael Bazani 30 4.145.1% 45138 07344
] 5| Ruo Rafoel Bazani 30 &.145,1% 45138 07344
24 4| Rua Rofoel Baizani 30 %.331.50 4 647 BB 07344
] 7 | Rua Rofael Boizani .30 571380 419633 07344
] & | Rua RafaelBaizani, 30 §.485.9% 476327 0,7344
GRAFICO DE DISPERSAO
Nim. X
1 7.566,92 5.556,98
2 7.103,64 5.216,82
3 6.146,19 4.513,81
4 6.146,19 4.513,81
5 6.146,19 4.513,81
6 6.331,50 4.649,88
il 5.713,80 4.196,33
8 6.485,93 4.763,27




GRAFICO DE DISPERSAO

Calculado
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DADOS DO AVALIANDO

APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

Tipo : Apartamenic
Cliente: Eng. Walm# Modoti
Area terreno m®: 6.500.00

o Bl

VALORES UNITARIOS

Local ;

Mnimzhn b -Gaae L

Edificagdo m®; 27.74

Rua Rafoel Balzani 30 Centro GUARULHOS - 5P

Modalidade :

Distribuicdo espacial

R itericy

b Bt Plazu
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{MPS Ealurdos

PYSHIPGY A TR
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A Finnie
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Venda

a

<A Rulers
Fa e ARt

v
e

E.
T Ll

Trebzrs DlackinzhPun (1

mrven ik | ina Tharars = e arme

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios :
Desvio Padrdo :
- 30%;

£.45504
598,445
451853

+30%:8.351 .56

Coeficiente de Variacdo

F.2700

GRAU DE FUNDAMENTA(;AO

Média Unitdrios ; 4.740.5%
Desvio Padrdo @ 437 57
-30%: 331841
+30% 1+ 6. 16277

Coeficiente de Variacdo : 7. 2700

4lictore p/ o coni de fatores

0,80.0 125

050 0 2,00

0,40 g 2,50 "a

Descricdo GRAUIII GRAU I GRAUI 10
1|carac. do iméval avaliands Cunjplem quanto o todas E completa gto oos fatores I:‘ Adocto de steocdo D 3
wanigveis onolisodas usados no tratomento paradigma
Guanfidade minima de
12 5 3
c dodos de mercado vsados D E D 2
Identificacdo dos dados Apr=seniocSo de inlorm ref afodm Apreseniogho de inform rel alodas D & preseniogto inform red o fodos o
de mercado ‘o5 coroct dos dos dodos onolisodos E o ooroct dos dos dodos onofsodos |- oot dos dodes ref oos fotores D 3
Intervodo de ojuste di L
e 0 e gjeste de coda D g D 2

GRAU DE FUNDAMENTACAO: |
FORMA(;;EO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

4.740.5%

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO ; 4.520,68

INTERVALO MAXIMO : 4.960.5

GRAU DE PRECISAO

0

INTERY ALO MINIMO ;

4.520.6%

INTERVALO MAXIMO @ 4.560,47

GRAU DE PRECISAO:




Com o valor unitdrio supra e, obedecendo aos critérios

apontados, o valor do imével, pelo método comparativo direto, resulta em:

S =29,14 m? (drea dtil);

QMF = R$ 4.740,59/m? (pesquisa de mercado);

Nvagas = 0,00 (nimero de vagas):

Svaga = 0,00 m? (drea da vaga de garagem);

Substituindo e calculando:

VI = (S x Nvagas x Svaga) x gmf

VI = (29,14 m? x 0,00 x 0,00m?) x R$ 4.740,59/m?

VI = R$ 138.140,79

Ou, em nimeros redondos:

R$ 138.150,00
(Cento e trinta e oito mil, cento e cinquenta reais)




XX - Imovel 16:

Rua Rafael Balzani, n* 30/32, Flat n® 1.712 (atual n°® 1.706),
17° Andar, Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, Centro, Cidade de
Guarulhos, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 74.049, no Primeiro

CRI de Guarulhos.




20.1 - CARACTERISTICAS DO FLAT N° 1.712 (atual n® 1.706)

Visando melhorar a identificagdo dos apartamentos dentro
do andar, para os residentes e/ou héspedes, a administradora do hotel alterou

a numeragdo da unidade avaliando, que passou a ter o n°® 1.706.

O Flat de n° 1.712 (atual n°® 1.706) estd localizado no 17°
andar do Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, matriculado sob n® 74.049, no

Primeiro CRI de Guarulhos e estd fora do “poo/".

Se encontra em estado de conservagdo: “reparos simples a
importantes”; possuindo a seguinte descrigdo de dreas:
- Area (til ou privativa: 29,14 m?;
- Area comum: 24,83 m?;
- Area total construida: 53,97 m?;

- Fragdo ideal: 0,0021032%.

A unidade possui dormitdrio e sala integrados e banheiro.

Considerando-se suas caracteristicas construtivas e de
acabamento, estima-se idade de 11 anos, podendo ser classificado como
"padrdo médio", de acordo com o Estudo Valores de Edificagdes de Imdveis

Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos da
unidade, objeto da lide, podem ser observadas na documentagdo fotogrdfica

que segue:



WC

L/

Dormitorio ——

A

CROQUI DO FLAT N° 1.712 (ATUAL N° 1.706).



FOTO 92

Dormitorio

WC

VISTA DA PORTA DO FLAT N° 1.712 (ATUAL N° 1

.706).




PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

FOTO 93

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

Contra piso.

Pintura latex sobre argamassa.

Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Aluminio com vidro.
Projetante.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

WC

Dormitorio

N\

VISTA DO FLAT N° 1.712 (ATUAL N° 1.706).




FOTO 94

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cerdmico.

PAREDE(S): Azulejo até o teto.
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Madeira.

PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradigas).

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

Dormitorio

WC

VISTA DO BANHEIRO FLAT N° 1.712 (ATUAL N° 1.706).




20.2 - CALCULOS AVALIATORIOS DO FLAT N° 1.712 (atual n° 1.706)

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo
do valor unitdrio bdsico de drea Util que reflita a realidade mercadoldgica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, bem como no préprio Condominio, os valores ofertados para venda
de imdveis ha mesma regido geoecondmica e negécios efetivamente realizados.
Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos listados no item

"3.2 - Elementos comparativos fora do poo/'.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos tendo como resultado 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 Gtil resultou em:

gmf = R$ 4.740,59/m?

OBS: O valor unitdrio, de R$ 4.740,59/m? (quatro mil, setecentos e quarenta
reais e cinquenta e nove centavos), foi obtido através de Pesquisa de
Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de

apartamentos a seguir:



MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAD : Guaruthos - Canfre - Rua Rafas! Bazani, 30

EDIACACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2014 - SAQ PAULO - 8P

FATOR OFERTA/TRANSACAD : 05

OBSERVACAO :

sem indice
Fora do Pool

FATORES

PARCELA DEBEMFEITORR.2

15/11/2014

FATOR

INDICE

[ Localizacdo
[<] Obsolescéncia

1.00
Idade 11

Estado de Conservacdo F- ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES

[<] Padrio apartamenic médio ¢/ elev.
£ vagas vagas 0
Acréscimo 0,07
MATRIZ DE UNITARIOS
Nim. | Enderego U:li:;:;rrio Homogeneizagdo Variagdo
B4 Rua Roioei Bazani 30 758882 555698 07344
4] 2 | Rua RafoelBalzani 30 7.103.64 521682 07344
i) 3| Rug Rofaet Boizani .20 6.146,19 45136 07344
i 4| Rua Rafael Bazani 30 4.145.1% 45138 07344
] 5| Ruo Rafoel Bazani 30 &.145,1% 45138 07344
24 4| Rua Rofoel Baizani 30 %.331.50 4 647 BB 07344
] 7 | Rua Rofael Boizani .30 571380 419633 07344
] & | Rua RafaelBaizani, 30 §.485.9% 476327 0,7344
GRAFICO DE DISPERSAO
Nim. X
1 7.566,92 5.556,98
2 7.103,64 5.216,82
3 6.146,19 4.513,81
4 6.146,19 4.513,81
5 6.146,19 4.513,81
6 6.331,50 4.649,88
il 5.713,80 4.196,33
8 6.485,93 4.763,27




GRAFICO DE DISPERSAO
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DADOS DO AVALIANDO

APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

Tipo : Apartamenic
Cliente: Eng. Walm# Modoti
Area terreno m®: 6.500.00

o Bl

VALORES UNITARIOS

Local ;

Mnimzhn b -Gaae L

Edificagdo m®; 27.74

Rua Rafoel Balzani 30 Centro GUARULHOS - 5P

Modalidade :

Distribuicdo espacial
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VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios :
Desvio Padrdo :
- 30%;

£.45504
598,445
451853

+30%:8.351 .56

Coeficiente de Variacdo

F.2700

GRAU DE FUNDAMENTA(;AO

Média Unitdrios ; 4.740.5%
Desvio Padrdo @ 437 57
-30%: 331841
+30% 1+ 6. 16277

Coeficiente de Variacdo : 7. 2700

4lictore p/ o coni de fatores

0,80.0 125

050 0 2,00

0,40 g 2,50 "a

Descricdo GRAUIII GRAU I GRAUI 10
1|carac. do iméval avaliands Cunjplem quanto o todas E completa gto oos fatores I:‘ Adocto de steocdo D 3
wanigveis onolisodas usados no tratomento paradigma
Guanfidade minima de
12 5 3
c dodos de mercado vsados D E D 2
Identificacdo dos dados Apr=seniocSo de inlorm ref afodm Apreseniogho de inform rel alodas D & preseniogto inform red o fodos o
de mercado ‘o5 coroct dos dos dodos onolisodos E o ooroct dos dos dodos onofsodos |- oot dos dodes ref oos fotores D 3
Intervodo de ojuste di L
e 0 e gjeste de coda D g D 2

GRAU DE FUNDAMENTACAO: |
FORMA(;;EO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

4.740.5%

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO ; 4.520,68

INTERVALO MAXIMO : 4.960.5

GRAU DE PRECISAO

0

INTERY ALO MINIMO ;

4.520.6%

INTERVALO MAXIMO @ 4.560,47

GRAU DE PRECISAO:




Com o valor unitdrio supra e, obedecendo aos critérios

apontados, o valor do imével, pelo método comparativo direto, resulta em:

S =29,14 m? (drea dtil);

QMF = R$ 4.740,59/m? (pesquisa de mercado);

Nvagas = 0,00 (nimero de vagas):

Svaga = 0,00 m? (drea da vaga de garagem);

Substituindo e calculando:

VI = (S x Nvagas x Svaga) x gmf

VI = (29,14 m? x 0,00 x 0,00m?) x R$ 4.740,59/m?

VI = R$ 138.140,79

Ou, em nimeros redondos:

R$ 138.150,00
(Cento e trinta e oito mil, cento e cinquenta reais)




XXI - Imovel 17:

Rua Rafael Balzani, n*° 30/32, Flat n® 1.806 (atual n°® 1.812),
18° Andar, Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, Centro, Cidade de
Guarulhos, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 74.055, no Primeiro

CRI de Guarulhos.




21.1 - CARACTERISTICAS DO FLAT N° 1.806 (atual n® 1.812)

Visando melhorar a identificagdo dos apartamentos dentro
do andar, para os residentes e/ou héspedes, a administradora do hotel alterou

a numeragdo da unidade avaliando, que passou a ter o n°® 1.812.

O Flat de n° 1.806 (atual n® 1.812) estd localizado no 18°
andar do Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, matriculado sob n® 74.055, no

Primeiro CRI de Guarulhos, e estd fora do "poo/'.

Se encontra em estado de conservagdo: ‘“regular’;
possuindo a seguinte descrigdo de dreas:
- Area (til ou privativa: 29,14 m?;
- Area comum: 24,83 m?;
- Area total construida: 53,97 m?;

- Fragdo ideal: 0,0021032%.

A unidade possui dormitdrio e sala integrados e banheiro.

Considerando-se suas caracteristicas construtivas e de
acabamento, estima-se idade de 11 anos, podendo ser classificado como
"padrdo médio", de acordo com o Estudo Valores de Edificagdes de Imdveis

Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos da
unidade, objeto da lide, podem ser observadas na documentagdo fotogrdfica

que segue:



WC

L/

Dormitorio ——

A

CROQUI DO FLAT N° 1.806 (ATUAL N° 1.812).



FOTO 95

Dormitorio

WC

VISTA DA PORTA DO FLAT N° 1.806 (ATUAL N° 1

.812).




PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

FOTO 96

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

Carpete.
Pintura ldtex sobre argamassa.
Sanca.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Aluminio com vidro.
Projetante.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

WC

Dormitorio

N\

VISTA DO FLAT N° 1.806 (ATUAL N° 1.812).




FOTO 97

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cerdmico.

PAREDE(S): Azulejo até o teto.
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Madeira.

PORTAGSY: ¢ino de 1 folha (dobradicas).

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

Dormitorio

WC

VISTA DO BANHEIRO FLAT N° 1.806 (ATUAL N° 1.812).




21.2 - CALCULOS AVALIATORIOS DO FLAT N° 1.806 (atual n® 1.812)

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo
do valor unitdrio bdsico de drea Util que reflita a realidade mercadoldgica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, bem como ho préprio Condominio, os valores ofertados para venda
de imdveis ha mesma regido geoecondmica e hegécios efetivamente realizados.
Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos listados no item

"3.2 - Elementos comparativos fora do poo/'.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos tendo como resultado 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 Gtil resultou em:

gmf = R$ 6.004,19/m*

OBS: O valor unitdrio, de R$ 6.004,19/m? (seis mil, quatro reais e dezenove
centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de apartamentos a seguir:



MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRIC.RO: Guaruihos - Centre - Rua Rafae! Balzani, 30

EDIFACACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2014 - SAQ PAULO - SP

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0%

OBSERVACAOD :

Sem Indice
Fora do Pool

FATORES

PARCELA DE BEMNFEITCRID2

FATOR

iNDICE

[ Localizagdo

[] Obsolescéncia

1,00

|dade 11

Estodo de Conservacdo C - REGLLAR

[ Padréo apartamento médio of elev.
< vagas vagas 0
Acréscimo 0,07
MATRIZ DE UNITARIOS
Nim. | Enderego U:li:i::rrio Homeogeneizagdo Variagdo
4] Ruo Rafoed Bazani .30 756682 703823 0.930
i) 2 | Rua Rafoe! Balzani .30 7.103.64 £.607.38 02301
B4 3| Rua Rofoel Bozani .30 4.145,19 571676 05302
4 | Rua Rafoel Bozani 30 4.1461% 571696 09302
i) 5 | Ruo Rafaoel Bozani 30 &.148,1%9 571696 0.9302
4| Ruo Rofoel Boizani 30 %.331.50 588930 09302
i) 7 | Rua Rafael Bozani .30 571360 5.314.83 05302
<] 8| Rua RafaelBaizani 30 4.48593 6.032%1 09302
GRAFICO DE DISPERSAO
Him. X i
1 7.566,92 7.038,23
2 7.103,64 6.607,38
3 6.146,19 5.716,96
4 6.146,19 5.716,96
5 6.146,19 5.716,96
6 6.331,50 5.889,30
7 5.713,80 5.314,83
8 6.485,93 6.032,91




GRAFICO DE DISPERSAO
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APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apartamenic Local : Rua Rafoel Bazani 30 Centro GUARULHOS - 5P Data: 15/17/2074

Cliente: Eng. Walmir Modoti

Area terrenom®; £.500.00 Modalidade : Vendo

Edificacdo m®: 2%.74
Distribuigdo espacial

s

i = dudvaoaci Rubens
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VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios :
Desvio Padrdo :
-30%

445504
598,66

451853

+30%:8.371 .56

Coeficiente de Variacdo :

9.2700

GRAU DE FUNDAMENTA(;RO

Media Unitdrios :
Desvio Padrdo
- 30%:

+30%:

Coeficiente de Variacdo :

£004.1%
556,76

420293
780545

92700

fator e pf o conj de fatores

0,800 1,25

0,50 a 2,00

0,400 2,50 "0

Descricdo GRAUINI GRAUII GRAUI 11
1|carac. do imgvet avasiando Cuf!':pl%fu quanto a todas E completa gto aos fatores D Adocdo de sitvacdo |:| 3
varigveis onalisodos usados no fratamento paradigma
‘Grantidode minima de
12 5 3
c dodos de mercado vsodos D E D 2
Idenﬁﬁcul;ﬁu dos dodos Apreseniordo de inform ref o lodm E ApresmniogSo de inform ref alodas I:l & presentoio inform ref o todos @
lde mercado o coroct dos dos dodos anofisodos o coroct dos dos dodoes analsodoes l-oroct dos dodos ref oos folores D 3
Intervade de ajuste de coda E D I:l 3

GRAU DE FUNDAMENTACAC: 1
FORMA(;AO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS): 400419

INTERVALOS DE CONFIANC A [80%:): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO & 5725 46
INTERVALO MAXIMO : 4.28272

INTERVALO MINIMO @ £.725.66
INTERVALO MAXIMO : £.28272

GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECISAO: B



Com o valor unitdrio supra e, obedecendo aos critérios

apontados, o valor do imével, pelo método comparativo direto, resulta em:

S =29,14 m? (drea dtil);

QMF = R$ 6.004,19/m? (pesquisa de mercado);

Nvagas = 0,00 (nimero de vagas):

Svaga = 0,00 m? (drea da vaga de garagem);

Substituindo e calculando:

VI = (S x Nvagas x Svaga) x gmf

VI = (29,14m? x 0,00 x 0,00m?) x R$ 6.004,19/m?

VI = R$ 174.962,10

Ou, em nimeros redondos:

R$ 175.000,00
(Cento e setenta e cinco mil reais)




XXII - Imovel 18:

Rua Rafael Balzani, n*° 30/32, Flat n® 1.808 (atual n°® 1.810),
18° Andar, Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, Centro, Cidade de
Guarulhos, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 74.057, no Primeiro

CRI de Guarulhos.




22.1 - CARACTERISTICAS DO FLAT N° 1.808 (atual n® 1.810)

Visando melhorar a identificagdo dos apartamentos dentro
do andar, para os residentes e/ou héspedes, a administradora do hotel alterou

a numeragdo da unidade avaliando, que passou a ter o n° 1.810.

O Flat de n° 1.808 (atual n® 1.810) estd localizado no 18°
andar do Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, matriculado sob n® 74.057, no

Primeiro CRI de Guarulhos, e estd fora do "poo/'.

Se encontra em estado de conservagdo: ‘“regular’;
possuindo a seguinte descrigdo de dreas:
- Area (til ou privativa: 29,14 m?;
- Area comum: 24,83 m?;
- Area total construida: 53,97 m?;

- Fragdo ideal: 0,0021032%.

A unidade possui dormitdrio e sala integrados e banheiro.

Considerando-se suas caracteristicas construtivas e de
acabamento, estima-se idade de 11 anos, podendo ser classificado como
"padrdo médio", de acordo com o Estudo Valores de Edificagdes de Imdveis

Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos da
unidade, objeto da lide, podem ser observadas na documentagdo fotogrdfica

que segue:



Dormitorio

<

WC

]

CROQUI DO FLAT N° 1.808 (ATUAL N° 1.810).




FOTO 98

Dormitorio

VISTA DA PORTA DO FLAT N° 1.808 (ATUAL N° 1.810).



PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

FOTO 99

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

Carpete.

Pintura latex sobre argamassa.

Sanca.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Aluminio com vidro.
Projetante.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

Dormitorio

N\

VISTA DO FLAT N° 1.808 (ATUAL N° 1.810).




FOTO 100

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Cerdmico.
PAREDE(S): Azulejo até o teto.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. D P
ormitorio
Madeira.

PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradigas).

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO BANHEIRO FLAT N° 1.808 (ATUAL N° 1.810).




22.2 - CALCULOS AVALIATORIOS DO FLAT N° 1.806 (atual n® 1.812)

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo
do valor unitdrio bdsico de drea Util que reflita a realidade mercadoldgica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, bem como ho préprio Condominio, os valores ofertados para venda
de imdveis ha mesma regido geoecondmica e hegécios efetivamente realizados.
Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos listados no item

"3.2 - Elementos comparativos fora do poo/'.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos tendo como resultado 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 Gtil resultou em:

gmf = R$ 6.004,19/m*

OBS: O valor unitdrio, de R$ 6.004,19/m? (seis mil, quatro reais e dezenove
centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de apartamentos a seguir:



MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRIC.RO: Guaruihos - Centre - Rua Rafae! Balzani, 30

EDIFACACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2014 - SAQ PAULO - SP

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0%

OBSERVACAOD :

Sem Indice
Fora do Pool

FATORES

PARCELA DE BEMNFEITCRID2

FATOR

iNDICE

[ Localizagdo

[] Obsolescéncia

1,00

|dade 11

Estodo de Conservacdo C - REGLLAR

[ Padréo apartamento médio of elev.
< vagas vagas 0
Acréscimo 0,07
MATRIZ DE UNITARIOS
Nim. | Enderego U:li:i::rrio Homeogeneizagdo Variagdo
4] Ruo Rafoed Bazani .30 756682 703823 0.930
i) 2 | Rua Rafoe! Balzani .30 7.103.64 £.607.38 02301
B4 3| Rua Rofoel Bozani .30 4.145,19 571676 05302
4 | Rua Rafoel Bozani 30 4.1461% 571696 09302
i) 5 | Ruo Rafaoel Bozani 30 &.148,1%9 571696 0.9302
4| Ruo Rofoel Boizani 30 %.331.50 588930 09302
i) 7 | Rua Rafael Bozani .30 571360 5.314.83 05302
<] 8| Rua RafaelBaizani 30 4.48593 6.032%1 09302
GRAFICO DE DISPERSAO
Him. X i
1 7.566,92 7.038,23
2 7.103,64 6.607,38
3 6.146,19 5.716,96
4 6.146,19 5.716,96
5 6.146,19 5.716,96
6 6.331,50 5.889,30
7 5.713,80 5.314,83
8 6.485,93 6.032,91




GRAFICO DE DISPERSAO

Calculado
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APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apartamenic Local : Rua Rafoel Bazani 30 Centro GUARULHOS - 5P Data: 15/17/2074

Cliente: Eng. Walmir Modoti

Area terrenom®; £.500.00 Modalidade : Vendo

Edificacdo m®: 2%.74
Distribuigdo espacial

s

i = dudvaoaci Rubens
H : Larw racls untrs o Ay
bl rnr ia e
- il e s _iars And-se g e s
S B T Thal ae Gun'

o L Dbt Pl
5
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Lubii L) o AT AN DT Aoyl Termeoffle Derae s s

VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios :
Desvio Padrdo :
-30%

445504
598,66

451853

+30%:8.371 .56

Coeficiente de Variacdo :

9.2700

GRAU DE FUNDAMENTA(;RO

Media Unitdrios :
Desvio Padrdo
- 30%:

+30%:

Coeficiente de Variacdo :

£004.1%
556,76

420293
780545

92700

fator e pf o conj de fatores

0,800 1,25

0,50 a 2,00

0,400 2,50 "0

Descricdo GRAUINI GRAUII GRAUI 11
1|carac. do imgvet avasiando Cuf!':pl%fu quanto a todas E completa gto aos fatores D Adocdo de sitvacdo |:| 3
varigveis onalisodos usados no fratamento paradigma
‘Grantidode minima de
12 5 3
c dodos de mercado vsodos D E D 2
Idenﬁﬁcul;ﬁu dos dodos Apreseniordo de inform ref o lodm E ApresmniogSo de inform ref alodas I:l & presentoio inform ref o todos @
lde mercado o coroct dos dos dodos anofisodos o coroct dos dos dodoes analsodoes l-oroct dos dodos ref oos folores D 3
Intervade de ajuste de coda E D I:l 3

GRAU DE FUNDAMENTACAC: 1
FORMA(;AO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS): 400419

INTERVALOS DE CONFIANC A [80%:): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO & 5725 46
INTERVALO MAXIMO : 4.28272

INTERVALO MINIMO @ £.725.66
INTERVALO MAXIMO : £.28272

GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECISAO: B



Com o valor unitdrio supra e, obedecendo aos critérios

apontados, o valor do imével, pelo método comparativo direto, resulta em:

S =29,14 m? (drea dtil);

QMF = R$ 6.004,19/m? (pesquisa de mercado);

Nvagas = 0,00 (nimero de vagas):

Svaga = 0,00 m? (drea da vaga de garagem);

Substituindo e calculando:

VI = (S x Nvagas x Svaga) x gmf

VI = (29,14m? x 0,00 x 0,00m?) x R$ 6.004,19/m?

VI = R$ 174.962,10

Ou, em nimeros redondos:

R$ 175.000,00
(Cento e setenta e cinco mil reais)




XXIIT - Imovel 19:

Rua Rafael Balzani, n* 30/32, Flat n® 2.112 (atual n® 2.106),
21° Andar, Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, Centro, Cidade de
Guarulhos, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 74.097, no Primeiro

CRI de Guarulhos.




23.1 - CARACTERISTICAS DO FLAT N° 2.112 (atual n® 2.106)

Visando melhorar a identificagdo dos apartamentos dentro
do andar, para os residentes e/ou héspedes, a administradora do hotel alterou

a numeragdo da unidade avaliando, que passou a ter o n°® 2.106.

O Flat de n® 2.112 (atual n® 2.106) estd localizado nho 21°
andar do Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, matriculado sob n® 74.097, no

Primeiro CRI de Guarulhos, e estd fora do "poo/'.

Se encontra em estado de conservagdo: “reparos simples a
importantes”; possuindo a seguinte descrigdo de dreas:
- Area (til ou privativa: 29,14 m?;
- Area comum: 24,83 m?;
- Area total construida: 53,97 m?;

- Fragdo ideal: 0,0021032%.

A unidade possui dormitdrio e sala integrados e banheiro.

Considerando-se suas caracteristicas construtivas e de
acabamento, estima-se idade de 11 anos, podendo ser classificado como
"padrdo médio", de acordo com o Estudo Valores de Edificagdes de Imdveis

Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos da
unidade, objeto da lide, podem ser observadas na documentagdo fotogrdfica

que segue:



WC

L/

Dormitorio ——

4l

CROQUI DO FLAT N° 2.112 (ATUAL N° 2.106).



FOTO 101

Dormitorio

WC

VISTA DA PORTA DO FLAT N° 2.112 (ATUAL N° 2.106).




PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

FOTO 102

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

Contra piso.

Pintura latex sobre argamassa.

Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Aluminio com vidro.
Projetante.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

WC

Dormitorio

N\

VISTA DO FLAT N° 2.112 (ATUAL N° 2.106).




FOTO 103

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cerdmico.

PAREDE(S): Azulejo até o teto.
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Madeira.

PORTAGSY: ¢ino de 1 folha (dobradicas).

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

Dormitorio

WC

VISTA DO BANHEIRO FLAT N° 2.112 (ATUAL N° 2.106).




23.2 - CALCULOS AVALIATORIOS DO FLAT N° 2.112 (atual n° 2.106)

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo
do valor unitdrio bdsico de drea Util que reflita a realidade mercadoldgica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, bem como no préprio Condominio, os valores ofertados para venda
de imdveis ha mesma regido geoecondmica e negécios efetivamente realizados.
Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos listados no item

"3.2 - Elementos comparativos fora do poo/'.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos tendo como resultado 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 Gtil resultou em:

gmf = R$ 4.740,59/m?

OBS: O valor unitdrio, de R$ 4.740,59/m? (quatro mil, setecentos e quarenta
reais e cinquenta e nove centavos), foi obtido através de Pesquisa de
Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de

apartamentos a seguir:



MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAD : Guaruthos - Canfre - Rua Rafas! Bazani, 30

EDIACACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2014 - SAQ PAULO - 8P

FATOR OFERTA/TRANSACAD : 05

OBSERVACAO :

sem indice
Fora do Pool

FATORES

PARCELA DEBEMFEITORR.2

15/11/2014

FATOR

INDICE

[ Localizacdo
[<] Obsolescéncia

1.00
Idade 11

Estado de Conservacdo F- ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES

[<] Padrio apartamenic médio ¢/ elev.
£ vagas vagas 0
Acréscimo 0,07
MATRIZ DE UNITARIOS
Nim. | Enderego U:li:;:;rrio Homogeneizagdo Variagdo
B4 Rua Roioei Bazani 30 758882 555698 07344
4] 2 | Rua RafoelBalzani 30 7.103.64 521682 07344
i) 3| Rug Rofaet Boizani .20 6.146,19 45136 07344
i 4| Rua Rafael Bazani 30 4.145.1% 45138 07344
] 5| Ruo Rafoel Bazani 30 &.145,1% 45138 07344
24 4| Rua Rofoel Baizani 30 %.331.50 4 647 BB 07344
] 7 | Rua Rofael Boizani .30 571380 419633 07344
] & | Rua RafaelBaizani, 30 §.485.9% 476327 0,7344
GRAFICO DE DISPERSAO
Nim. X
1 7.566,92 5.556,98
2 7.103,64 5.216,82
3 6.146,19 4.513,81
4 6.146,19 4.513,81
5 6.146,19 4.513,81
6 6.331,50 4.649,88
il 5.713,80 4.196,33
8 6.485,93 4.763,27




GRAFICO DE DISPERSAO

Calculado
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DADOS DO AVALIANDO

APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

Tipo : Apartamenic
Cliente: Eng. Walm# Modoti
Area terreno m®: 6.500.00

o Bl

VALORES UNITARIOS

Local ;

Mnimzhn b -Gaae L

Edificagdo m®; 27.74

Rua Rafoel Balzani 30 Centro GUARULHOS - 5P

Modalidade :

Distribuicdo espacial

R itericy

b Bt Plazu

#

{MPS Ealurdos

PYSHIPGY A TR

e

LB, F

. =
MAALRAR 1A

S ara s e

¢

(]

EREERY T

A Finnie

Data: 15/17/2074

Venda

a

<A Rulers
Fa e ARt

v
e

E.
T Ll

Trebzrs DlackinzhPun (1

mrven ik | ina Tharars = e arme

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios :
Desvio Padrdo :
- 30%;

£.45504
598,445
451853

+30%:8.351 .56

Coeficiente de Variacdo

F.2700

GRAU DE FUNDAMENTA(;AO

Média Unitdrios ; 4.740.5%
Desvio Padrdo @ 437 57
-30%: 331841
+30% 1+ 6. 16277

Coeficiente de Variacdo : 7. 2700

4lictore p/ o coni de fatores

0,80.0 125

050 0 2,00

0,40 g 2,50 "a

Descricdo GRAUIII GRAU I GRAUI 10
1|carac. do iméval avaliands Cunjplem quanto o todas E completa gto oos fatores I:‘ Adocto de steocdo D 3
wanigveis onolisodas usados no tratomento paradigma
Guanfidade minima de
12 5 3
c dodos de mercado vsados D E D 2
Identificacdo dos dados Apr=seniocSo de inlorm ref afodm Apreseniogho de inform rel alodas D & preseniogto inform red o fodos o
de mercado ‘o5 coroct dos dos dodos onolisodos E o ooroct dos dos dodos onofsodos |- oot dos dodes ref oos fotores D 3
Intervodo de ojuste di L
e 0 e gjeste de coda D g D 2

GRAU DE FUNDAMENTACAO: |
FORMA(;;EO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

4.740.5%

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO ; 4.520,68

INTERVALO MAXIMO : 4.960.5

GRAU DE PRECISAO

0

INTERY ALO MINIMO ;

4.520.6%

INTERVALO MAXIMO @ 4.560,47

GRAU DE PRECISAO:




Com o valor unitdrio supra e, obedecendo aos critérios

apontados, o valor do imével, pelo método comparativo direto, resulta em:

S =29,14 m? (drea dtil);

QMF = R$ 4.740,59/m? (pesquisa de mercado);

Nvagas = 0,00 (nimero de vagas):

Svaga = 0,00 m? (drea da vaga de garagem);

Substituindo e calculando:

VI = (S x Nvagas x Svaga) x gmf

VI = (29,14 m? x 0,00 x 0,00m?) x R$ 4.740,59/m?

VI = R$ 138.140,79

Ou, em nimeros redondos:

R$ 138.150,00
(Cento e trinta e oito mil, cento e cinquenta reais)




XXIV - Imovel 20:

Rua Rafael Balzani, n* 30/32, Flat n® 2.212 (atual n® 2.206),
22° Andar, Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, Centro, Cidade de
Guarulhos, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 74.109, no Primeiro

CRI de Guarulhos.




24.1 - CARACTERISTICAS DO FLAT N° 2.212 (atual n°® 2.206)

Visando melhorar a identificagdo dos apartamentos dentro
do andar, para os residentes e/ou héspedes, a administradora do hotel alterou

a numeragdo da unidade avaliando, que passou a ter o n°® 2.206.

O Flat de n°® 2.212 (atual n® 2.206) estd localizado no 22°
andar do Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, matriculado sob n® 74.109, no

Primeiro CRI de Guarulhos, e estd fora do "poo/'.

Se encontra em estado de conservagdo: ‘“regular’;
possuindo a seguinte descrigdo de dreas:
- Area (til ou privativa: 29,14 m?;
- Area comum: 24,83 m?;
- Area total construida: 53,97 m?;

- Fragdo ideal: 0,0021032%.

A unidade possui dormitdrio e sala integrados e banheiro.

Considerando-se suas caracteristicas construtivas e de
acabamento, estima-se idade de 11 anos, podendo ser classificado como
"padrdo médio", de acordo com o Estudo Valores de Edificagdes de Imdveis

Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos da
unidade, objeto da lide, podem ser observadas na documentagdo fotogrdfica

que segue:



WC

L/

Dormitorio ——

4l

CROQUI DO FLAT N° 2.212 (ATUAL N° 2.206).



FOTO 104

Dormitorio

WC

.-I.. i

VISTA DA PORTA DO FLAT N° 2.212 (ATUAL N° 2.206).




FOTO 105

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Carpete. | | WC

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

TETO: Sanca.

Madeira.

PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradigas).

Dormitorio

N\

Aluminio com vidro.

JANELA(S): Projetante.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO FLAT N° 2.212 (ATUAL N° 2.206).




FOTO 106

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cerdmico.

PAREDE(S): Azulejo até o teto.
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Madeira.

PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradigas).

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

Dormitorio

WC

VISTA DO BANHEIRO FLAT N° 2.212 (ATUAL N° 2.206).




24.2 - CALCULOS AVALIATORIOS DO FLAT N° 2.212 (atual n° 2.206)

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo
do valor unitdrio bdsico de drea Util que reflita a realidade mercadoldgica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, bem como ho préprio Condominio, os valores ofertados para venda
de imdveis ha mesma regido geoecondmica e hegécios efetivamente realizados.
Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos listados no item

"3.2 - Elementos comparativos fora do poo/'.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos tendo como resultado 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 Gtil resultou em:

gmf = R$ 6.004,19/m*

OBS: O valor unitdrio, de R$ 6.004,19/m? (seis mil, quatro reais e dezenove
centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de apartamentos a seguir:



MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRIC.RO: Guaruihos - Centre - Rua Rafae! Balzani, 30

EDIFACACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2014 - SAQ PAULO - SP

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0%

OBSERVACAOD :

Sem Indice
Fora do Pool

FATORES

PARCELA DE BEMNFEITCRID2

FATOR

iNDICE

[ Localizagdo

[] Obsolescéncia

1,00

|dade 11

Estodo de Conservacdo C - REGLLAR

[ Padréo apartamento médio of elev.
< vagas vagas 0
Acréscimo 0,07
MATRIZ DE UNITARIOS
Nim. | Enderego U:li:i::rrio Homeogeneizagdo Variagdo
4] Ruo Rafoed Bazani .30 756682 703823 0.930
i) 2 | Rua Rafoe! Balzani .30 7.103.64 £.607.38 02301
B4 3| Rua Rofoel Bozani .30 4.145,19 571676 05302
4 | Rua Rafoel Bozani 30 4.1461% 571696 09302
i) 5 | Ruo Rafaoel Bozani 30 &.148,1%9 571696 0.9302
4| Ruo Rofoel Boizani 30 %.331.50 588930 09302
i) 7 | Rua Rafael Bozani .30 571360 5.314.83 05302
<] 8| Rua RafaelBaizani 30 4.48593 6.032%1 09302
GRAFICO DE DISPERSAO
Him. X i
1 7.566,92 7.038,23
2 7.103,64 6.607,38
3 6.146,19 5.716,96
4 6.146,19 5.716,96
5 6.146,19 5.716,96
6 6.331,50 5.889,30
7 5.713,80 5.314,83
8 6.485,93 6.032,91




GRAFICO DE DISPERSAO

Calculado
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APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apartamenic Local : Rua Rafoel Bazani 30 Centro GUARULHOS - 5P Data: 15/17/2074

Cliente: Eng. Walmir Modoti

Area terrenom®; £.500.00 Modalidade : Vendo

Edificacdo m®: 2%.74
Distribuigdo espacial

s

i = dudvaoaci Rubens
H : Larw racls untrs o Ay
bl rnr ia e
- il e s _iars And-se g e s
S B T Thal ae Gun'

o L Dbt Pl
5

Finbszhs 4R

TheLzrz Blacknsh Pub 7

Lubii L) o AT AN DT Aoyl Termeoffle Derae s s

VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios :
Desvio Padrdo :
-30%

445504
598,66

451853

+30%:8.371 .56

Coeficiente de Variacdo :

9.2700

GRAU DE FUNDAMENTA(;RO

Media Unitdrios :
Desvio Padrdo
- 30%:

+30%:

Coeficiente de Variacdo :

£004.1%
556,76

420293
780545

92700

fator e pf o conj de fatores

0,800 1,25

0,50 a 2,00

0,400 2,50 "0

Descricdo GRAUINI GRAUII GRAUI 11
1|carac. do imgvet avasiando Cuf!':pl%fu quanto a todas E completa gto aos fatores D Adocdo de sitvacdo |:| 3
varigveis onalisodos usados no fratamento paradigma
‘Grantidode minima de
12 5 3
c dodos de mercado vsodos D E D 2
Idenﬁﬁcul;ﬁu dos dodos Apreseniordo de inform ref o lodm E ApresmniogSo de inform ref alodas I:l & presentoio inform ref o todos @
lde mercado o coroct dos dos dodos anofisodos o coroct dos dos dodoes analsodoes l-oroct dos dodos ref oos folores D 3
Intervade de ajuste de coda E D I:l 3

GRAU DE FUNDAMENTACAC: 1
FORMA(;AO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS): 400419

INTERVALOS DE CONFIANC A [80%:): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO & 5725 46
INTERVALO MAXIMO : 4.28272

INTERVALO MINIMO @ £.725.66
INTERVALO MAXIMO : £.28272

GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECISAO: B



Com o valor unitdrio supra e, obedecendo aos critérios

apontados, o valor do imével, pelo método comparativo direto, resulta em:

S =29,14 m? (drea dtil);

QMF = R$ 6.004,19/m? (pesquisa de mercado);

Nvagas = 0,00 (nimero de vagas):

Svaga = 0,00 m? (drea da vaga de garagem);

Substituindo e calculando:

VI = (S x Nvagas x Svaga) x gmf

VI = (29,14m? x 0,00 x 0,00m?) x R$ 6.004,19/m?

VI = R$ 174.962,10

Ou, em nimeros redondos:

R$ 175.000,00
(Cento e setenta e cinco mil reais)




XXV - Imovel 21:

Rua Rafael Balzani, n* 30/32, Flat n® 2.607 (atual n® 2.611),
26° Andar, Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, Centro, Cidade de
Guarulhos, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 74.152, no Primeiro

CRI de Guarulhos.




25.1 - CARACTERISTICAS DO FLAT N° 2.607 (atual n® 2.611)

Visando melhorar a identificagdo dos apartamentos dentro
do andar, para os residentes e/ou héspedes, a administradora do hotel alterou

a numeragdo da unidade avaliando, que passou a ter o n°® 2.611.

O Flat de n°® 2.607 (atual n® 2.611) estd localizado no 26°
andar do Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, matriculado sob n® 74.152, no

Primeiro CRI de Guarulhos, e estd fora do "poo/'.

Se encontra em estado de conservagdo: “reparos simples a
importentes”; possuindo a seguinte descrigdo de dreas:
- Area (til ou privativa: 29,14 m?;
- Area comum: 24,83 m?;
- Area total construida: 53,97 m?;

- Fragdo ideal: 0,0021032%.

A unidade possui dormitdrio e sala integrados e banheiro.

Considerando-se suas caracteristicas construtivas e de
acabamento, estima-se idade de 11 anos, podendo ser classificado como
"padrdo médio", de acordo com o Estudo Valores de Edificagdes de Imdveis

Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos da
unidade, objeto da lide, podem ser observadas na documentagdo fotogrdfica

que segue:



WC

L/

Dormitorio ——

4l

CROQUI DO FLAT N° 2.607 (ATUAL N° 2.611).



FOTO 107

Dormitorio

WC

VISTA DA PORTA DO FLAT N° 2.607 (ATUAL N° 2.611).




PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

FOTO 108

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

Contra piso.

Pintura ldtex sobre argamassa.

Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Aluminio com vidro.
Projetante.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

WC

Dormitorio

N\

VISTA DO FLAT N° 2.607 (ATUAL N° 2.611).




PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

FOTO 109

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

Cerdmico.
Azulejo até o teto.
Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Aluminio com vidro.
Projetante.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

Dormitorio

WC

VISTA DO BANHEIRO FLAT N° 2.607 (ATUAL N° 2.611).




25.2 - CALCULOS AVALIATORIOS DO FLAT N° 2.607 (atual n® 2.611)

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo
do valor unitdrio bdsico de drea Util que reflita a realidade mercadoldgica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, bem como no préprio Condominio, os valores ofertados para venda
de imdveis ha mesma regido geoecondmica e negécios efetivamente realizados.
Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos listados no item

"3.2 - Elementos comparativos fora do poo/'.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos tendo como resultado 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 Gtil resultou em:

gmf = R$ 4.740,59/m?

OBS: O valor unitdrio, de R$ 4.740,59/m? (quatro mil, setecentos e quarenta
reais e cinquenta e nove centavos), foi obtido através de Pesquisa de
Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de

apartamentos a seguir:



MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAD : Guaruthos - Canfre - Rua Rafas! Bazani, 30

EDIACACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2014 - SAQ PAULO - 8P

FATOR OFERTA/TRANSACAD : 05

OBSERVACAO :

sem indice
Fora do Pool

FATORES

PARCELA DEBEMFEITORR.2

15/11/2014

FATOR

INDICE

[ Localizacdo
[<] Obsolescéncia

1.00
Idade 11

Estado de Conservacdo F- ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES

[<] Padrio apartamenic médio ¢/ elev.
£ vagas vagas 0
Acréscimo 0,07
MATRIZ DE UNITARIOS
Nim. | Enderego U:li:;:;rrio Homogeneizagdo Variagdo
B4 Rua Roioei Bazani 30 758882 555698 07344
4] 2 | Rua RafoelBalzani 30 7.103.64 521682 07344
i) 3| Rug Rofaet Boizani .20 6.146,19 45136 07344
i 4| Rua Rafael Bazani 30 4.145.1% 45138 07344
] 5| Ruo Rafoel Bazani 30 &.145,1% 45138 07344
24 4| Rua Rofoel Baizani 30 %.331.50 4 647 BB 07344
] 7 | Rua Rofael Boizani .30 571380 419633 07344
] & | Rua RafaelBaizani, 30 §.485.9% 476327 0,7344
GRAFICO DE DISPERSAO
Nim. X
1 7.566,92 5.556,98
2 7.103,64 5.216,82
3 6.146,19 4.513,81
4 6.146,19 4.513,81
5 6.146,19 4.513,81
6 6.331,50 4.649,88
il 5.713,80 4.196,33
8 6.485,93 4.763,27




GRAFICO DE DISPERSAO
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DADOS DO AVALIANDO

APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

Tipo : Apartamenic
Cliente: Eng. Walm# Modoti
Area terreno m®: 6.500.00

o Bl

VALORES UNITARIOS

Local ;

Mnimzhn b -Gaae L

Edificagdo m®; 27.74

Rua Rafoel Balzani 30 Centro GUARULHOS - 5P

Modalidade :

Distribuicdo espacial

R itericy

b Bt Plazu

#

{MPS Ealurdos

PYSHIPGY A TR

e

LB, F

. =
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S ara s e
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(]
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Data: 15/17/2074

Venda

a

<A Rulers
Fa e ARt
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T Ll

Trebzrs DlackinzhPun (1

mrven ik | ina Tharars = e arme

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios :
Desvio Padrdo :
- 30%;

£.45504
598,445
451853

+30%:8.351 .56

Coeficiente de Variacdo

F.2700

GRAU DE FUNDAMENTA(;AO

Média Unitdrios ; 4.740.5%
Desvio Padrdo @ 437 57
-30%: 331841
+30% 1+ 6. 16277

Coeficiente de Variacdo : 7. 2700

4lictore p/ o coni de fatores

0,80.0 125

050 0 2,00

0,40 g 2,50 "a

Descricdo GRAUIII GRAU I GRAUI 10
1|carac. do iméval avaliands Cunjplem quanto o todas E completa gto oos fatores I:‘ Adocto de steocdo D 3
wanigveis onolisodas usados no tratomento paradigma
Guanfidade minima de
12 5 3
c dodos de mercado vsados D E D 2
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Intervodo de ojuste di L
e 0 e gjeste de coda D g D 2

GRAU DE FUNDAMENTACAO: |
FORMA(;;EO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

4.740.5%

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO ; 4.520,68

INTERVALO MAXIMO : 4.960.5

GRAU DE PRECISAO

0

INTERY ALO MINIMO ;

4.520.6%

INTERVALO MAXIMO @ 4.560,47

GRAU DE PRECISAO:




Com o valor unitdrio supra e, obedecendo aos critérios

apontados, o valor do imével, pelo método comparativo direto, resulta em:

S =29,14 m? (drea dtil);

QMF = R$ 4.740,59/m? (pesquisa de mercado);

Nvagas = 0,00 (nimero de vagas):

Svaga = 0,00 m? (drea da vaga de garagem);

Substituindo e calculando:

VI = (S x Nvagas x Svaga) x gmf

VI = (29,14 m? x 0,00 x 0,00m?) x R$ 4.740,59/m?

VI = R$ 138.140,79

Ou, em nimeros redondos:

R$ 138.150,00
(Cento e trinta e oito mil, cento e cinquenta reais)




XXVI - AVALIACAO DAS VAGAS DE GARAGEM:

Distribuidas entre o Andar Térreo, 1° Subsolo e 2° Subsolo do Hotel
Slaviero e.xecutive Guarulhos, localizado na Rua Rafael Balzani, n®* 30/32
Centro, Cidade de Guarulhos, Estado de Sdo Paulo, matriculadas no

Primeiro CRI de Guarulhos.




26.1 - CARACTERISTICAS DAS VAGAS DE GARAGEM

As 104 (cento e quatro) Vagas de Garagem listadas no
corpo do presente trabalho estdo distribuidas no Andar Térreo, 1% Subsolo e
2° Subsolo do Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, com matriculas registradas

no Primeiro CRI de Guarulhos.

Possuem descricdo de dreas idénticas, transcritas como:

- Area (til ou privativa: 9,90 m?;
- Area comum: 12,12 m?2;
- Area total construida: 22,02 m?;

- Fragdo ideal: 0,0015893%.

A drea (til de 9.90 m? de cada vaga denota que estas
foram projetadas para a guarda idealizada de 1 (hum) veiculo de passeio de

tamanho médio.

Considerando-se suas caracteristicas construtivas e de
acabamento, estima-se idade de 11 anos, de acordo com o Estudo Valores de

Edificages de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007.

Suas localizagdes dentro do hotel e matriculas no 1° CRI

de Guarulhos e sdo descriminadas a seguir:



Imével 22:
Imével 23:
Imével 24:
Imdvel 25:
Imével 26:
Imdvel 27:
Imével 28:
Imével 29:
Imével 30:
Imdvel 31:
Imével 32:
Imével 33:
Imével 34:
Imével 35:
Imdvel 36:
Imdével 37:
Imével 38:
Imével 39:
Imével 40:
Imdvel 41:
Imével 42:
Imdvel 43:
Imével 44:
Imével 45:
Imdvel 46:
Imével 47:
Imével 48:
Imdvel 49:
Imével 50:
Imével 51:
Imével 52:
Imdével 53:
Imével 54:
Imdével 55:
Imével 56:
Imdvel 57:
Imével 58:
Imdvel 59:
Imével 60:

Localizadas no 2° Subsolo:
Vaga de Garagem n° 02, matriculada sob n® 74.158.
Vaga de Garagem n° 03, matriculada sob n® 74.159.
Vaga de Garagem n° 04, matriculada sob n® 74.160.
Vaga de Garagem n°® 05, matriculada sob n° 74.161.
Vaga de Garagem n° 06, matriculada sob n°® 74.162.
Vaga de Garagem n° 07, matriculada sob n°® 74.163.
Vaga de Garagem n°® 08, matriculada sob n° 74.164.
Vaga de Garagem n° 09, matriculada sob n°® 74.165.
Vaga de Garagem n° 37, matriculada sob n°® 74.166.
Vaga de Garagem n° 39, matriculada sob n°® 74.167.
Vaga de Garagem n°® 40, matriculada sob n°® 74.168.
Vaga de Garagem n° 41, matriculada sob n°® 74.169.
Vaga de Garagem n° 42, matriculada sob n® 74.170.
Vaga de Garagem n° 43, matriculada sob n® 74.171.
Vaga de Garagem n° 47, matriculada sob n°® 74.172.
Vaga de Garagem n°® 50, matriculada sob n°® 74.173.
Vaga de Garagem n°® 53, matriculada sob n°® 74.174.
Vaga de Garagem n° 56, matriculada sob n® 74.175.
Vaga de Garagem n° 57, matriculada sob n® 74.176.
Vaga de Garagem n° 58, matriculada sob n°® 74.177.
Vaga de Garagem n° 59, matriculada sob n°® 74.178.
Vaga de Garagem n°® 60, matriculada sob n°® 74.179.
Vaga de Garagem n® 61, matriculada sob n°® 74.180.
Vaga de Garagem n° 62, matriculada sob n° 74.181.
Vaga de Garagem n° 73, matriculada sob n°® 74.182.
Vaga de Garagem n°® 74, matriculada sob n°® 74.183.
Vaga de Garagem n° 75, matriculada sob n°® 74.184.
Vaga de Garagem n°® 76, matriculada sob n°® 74.185.
Vaga de Garagem n° 77, matriculada sob n® 74.186.
Vaga de Garagem n° 78, matriculada sob n® 74.187.
Vaga de Garagem n° 79, matriculada sob n® 74.188.
Vaga de Garagem n° 80, matriculada sob n°® 74.189.
Vaga de Garagem n° 81, matriculada sob n°® 74.190.
Vaga de Garagem n°® 82, matriculada sob n° 74.191.
Vaga de Garagem n° 83, matriculada sob n° 74.192.
Vaga de Garagem n° 84, matriculada sob n® 74.193.
Vaga de Garagem n° 85, matriculada sob n® 74.194.
Vaga de Garagem n°® 86, matriculada sob n°® 74.195.
Vaga de Garagem n°® 87, matriculada sob n°® 74.196.



Imével 61:
Imével 62:
Imével 63:
Imdével 64:
Imével 65:
Imdvel 66:
Imével 67:
Imdvel 68:
Imdvel 69:
Imdével 70:
Imdvel 71:
Imével 72:
Imével 73:
Imdvel 74:
Imével 75:
Imdvel 76:
Imével 77:
Imdvel 78:
Imével 79:
Imével 80:
Imdvel 81:
Imdvel 82:
Imével 83:
Imével 84:
Imével 85:
Imdvel 86:
Imével 87:
Imdvel 88:
Imével 89:
Imével 90:
Imdével 91:
Imdvel 92:
Imével 93:
Imdével 94:
Imével 95:
Imdvel 96:
Imével 97:
Imdvel 98:
Imdvel 99:

Localizadas no 1° Subsolo:
Vaga de Garagem n° 02, matriculada sob n® 74.197.
Vaga de Garagem n° 03, matriculada sob n® 74.198.
Vaga de Garagem n° 04, matriculada sob n® 74.199.
Vaga de Garagem n° 05, matriculada sob n°® 74.200.
Vaga de Garagem n° 06, matriculada sob n°® 74.201.
Vaga de Garagem n° 07, matriculada sob n°® 74.202.
Vaga de Garagem n°® 08, matriculada sob n® 74.203.
Vaga de Garagem n° 09, matriculada sob n° 74.204.
Vaga de Garagem n° 35, matriculada sob n° 74.205.
Vaga de Garagem n° 38, matriculada sob n°® 74.206.
Vaga de Garagem n° 39, matriculada sob n°® 74.207.
Vaga de Garagem n° 40, matriculada sob n® 74.208.
Vaga de Garagem n° 41, matriculada sob n° 74.209.
Vaga de Garagem n° 42, matriculada sob n® 74.210.
Vaga de Garagem n° 45, matriculada sob n° 74.211.
Vaga de Garagem n° 48, matriculada sob n° 74.212.
Vaga de Garagem n® 51, matriculada sob n°® 74.213.
Vaga de Garagem n°® 54, matriculada sob n°® 74.214.
Vaga de Garagem n° 55, matriculada sob n® 74.215.
Vaga de Garagem n° 56, matriculada sob n® 74.216.
Vaga de Garagem n°® 57, matriculada sob n°® 74.217.
Vaga de Garagem n°® 58, matriculada sob n°® 74.218.
Vaga de Garagem n° 59, matriculada sob n°® 74.219.
Vaga de Garagem n° 62, matriculada sob n° 74.220.
Vaga de Garagem n° 77, matriculada sob n® 74.221.
Vaga de Garagem n° 78, matriculada sob n® 74.222.
Vaga de Garagem n° 79, matriculada sob n°® 74.223.
Vaga de Garagem n° 80, matriculada sob n°® 74.224.
Vaga de Garagem n° 81, matriculada sob n® 74.225.
Vaga de Garagem n° 82, matriculada sob n°® 74.226.
Vaga de Garagem n° 83, matriculada sob n°® 74.227.
Vaga de Garagem n° 84, matriculada sob n°® 74.228.
Vaga de Garagem n° 85, matriculada sob n°® 74.229.
Vaga de Garagem n° 86, matriculada sob n° 74.230.
Vaga de Garagem n° 87, matriculada sob n® 74.231.
Vaga de Garagem n° 88, matriculada sob n® 74.232.
Vaga de Garagem n° 89, matriculada sob n® 74.233.
Vaga de Garagem n° 90, matriculada sob n°® 74.234.
Vaga de Garagem n°® 91, matriculada sob n® 74.235.



Imével 100: Vaga de Garagem n°® 07, matriculada sob n® 74.236.
Imével 101: Vaga de Garagem n® 08, matriculada sob n® 74.237.
Imével 102: Vaga de Garagem n°® 09, matriculada sob n® 74.238.
Imoével 103: Vaga de Garagem n° 10, matriculada sob n® 74.239.
Imdvel 104: Vaga de Garagem n° 11, matriculada sob n°® 74.240.
Imdvel 105: Vaga de Garagem n° 12, matriculada sob n°® 74.241.
Imével 106: Vaga de Garagem n° 38, matriculada sob n°® 74.242.
Imdvel 107: Vaga de Garagem n°® 39, matriculada sob n® 74.243.
Imdvel 108: Vaga de Garagem n® 43, matriculada sob n° 74.244.
Imoével 109: Vaga de Garagem n°® 44, matriculada sob n°® 74.245.
Imdvel 110: Vaga de Garagem n° 45, matriculada sob n® 74.246.
Imdvel 111: Vaga de Garagem n°® 46, matriculada sob n°® 74.247.
Imével 112: Vaga de Garagem n°® 57, matriculada sob n® 74.248.
Imével 113: Vaga de Garagem n® 58, matriculada sob n® 74.249.
Imdvel 114: Vaga de Garagem n° 59, matriculada sob n® 74.250.
Imével 115: Vaga de Garagem n® 60, matriculada sob n® 74.251.
Imével 116: Vaga de Garagem n° 61, matriculada sob n® 74.252.
Imével 117: Vaga de Garagem n® 62, matriculada sob n® 74.253.
Imével 118: Vaga de Garagem n°® 63, matriculada sob n® 74.254.
Imével 119: Vaga de Garagem n° 64, matriculada sob n® 74.255.
Imével 120: Vaga de Garagem n° 65, matriculada sob n® 74.256.
Imével 121: Vaga de Garagem n® 66, matriculada sob n® 74.257.
Imével 122: Vaga de Garagem n° 67, matriculada sob n® 74.258.
Imdvel 123: Vaga de Garagem n°® 68, matriculada sob n°® 74.259.
Imdvel 124: Vaga de Garagem n° 69, matriculada sob n°® 74.260.
Imoével 125: Vaga de Garagem n°® 70, matriculada sob n°® 74.261.

Localizadas no Andar Térreo:

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do
Andar Térreo, 1° Subsolo e 2° Subsolo do Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos,
bem como das vagas de garagem, objetos da lide, podem ser observadas na

documentagdo fotogrdfica que segue:



FOTO 110

VISTA DA AREA DE CIRCULACAO DE VEICULOS DO PAVIMENTO TERREO.



FOTO 111

VISTA DO PADRAO CONSTRUTIVO DAS VAGAS DE GARAGEM
DISTRIBUIDAS NO PAVIMENTO TERREO.



FOTO 112

VISTA DO PADRAO CONSTRUTIVO DAS VAGAS DE GARAGEM
DISTRIBUIDAS NO PAVIMENTO TERREO.



FOTO 113

VISTA DE UMA DAS PORTAS DE SAIDA DO ESTACIONAMENTO SITUADA
NO PAVIMENTO TERREO.



FOTO 114

VISTA DA RAMPA DE ACESSO DE VEICULOS AO 1° SUBSOLO.



FOTO 115

VISTA DA AREA DE CIRCULACAO DE VEICULOS DO 1° SUBSOLO.



FOTO 116

VISTA DO PADRAO CONSTRUTIVO DAS VAGAS DE GARAGEM
DISTRIBUIDAS NO 1° SUBSOLO.



FOTO 117

VISTA DA RAMPA DE ACESSO DE VEICULOS AO 2° SUBSOLO.



FOTO 118

VISTA DA AREA DE CIRCULACAO DE VEICULOS DO 2° SUBSOLO.



FOTO 119

VISTA DO PADRAO CONSTRUTIVO DAS VAGAS DE GARAGEM
DISTRIBUIDAS NO 2° SUBSOLO.



FOTO 120

VISTA DO PADRAO CONSTRUTIVO DAS VAGAS DE GARAGEM
DISTRIBUIDAS NO 2° SUBSOLO.



26.2 - CALCULOS AVALIATORIOS DE CADA VAGA DE GARAGEM

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo
do valor unitdrio bdsico de drea Util que reflita a realidade mercadoldgica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, bem como ho préprio Condominio, os valores ofertados para venda
de imdveis ha mesma regido geoecondmica e hegécios efetivamente realizados.
Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos listados no item

"IIT - Pesquisa de Mercado”, tanto dentro como fora do poo/.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos tendo como resultado 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 Gtil resultou em:

gmf = R$ 4.891,11/m?

OBS: O valor unitdrio, de R$ 4.891,11/m? (quatro mil, oitocentos e noventa e
um reais e onze centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos,
cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de apartamentos a

seguir:



MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO: Guaruihcs <Centrc - Rua Rafoel Bakzani DATA : 15711 /2014
EDIACACAC VALORES DE VEMDA : |BAPE-SP - 2074 - SAQ PALLD - 5P

FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.9 PARCELA DE BEMFEITORK.E

OBSERVACAO :

sem Indice

Vagas de Garagem

FATORES

FATOR iNDICE

[ Localizagdo 1.00

[¥] Obsolescéncia Idade 11

Estado de Conservacdo C - REGULAR
E Padrdo apartamenic smples cf elewv.
B vagos Vagas 0
Acréscimo 007
MATRIZ DE UNITARIOS
. Valor i o S
Nim. | Enderego = Homegeneizagdo Variagdo
¢ Unitdrio 9 g %

E Rua Rafoe! Bokzani 30 754692 5.804,00 0,7406
[ 2 | Rua Rafasl Bozani 30 5.868,227 434558 0.7406
E 3| Rua Rafasl Bakzani 30 710364 526090 10,7404
B 4| Rua Rofoe! Bazani 30 &£.671.24 454067 0.7408
[ 5| Rua Rafaet Bakzani 30 5688822 434558 0.7404
E & | Ruo Raofoel Bozani 30 &.671,24 4 940,67 0, 7404
EJ 7 | Rua Rafas! Bazani 30 7.103.84 526090 10,7406
E & | Rua Rafos! Bazani .30 TBISFT 563273 0.7406
|| % | Rua Rafoet Bazani 30 79478 503216 00,7406
K] 10| Rua Rafoe! Bazani 30 £.146,1% 4.551,82 0.7406
E] 1 Rua Rafoel Bozani 30 6148 1% 4 55182 0, 7404
[ 12| Ruo Rafos! Bozani 30 £.148.1% 455182 0.7406
E 13 | Rua Rafasl Baizani 30 TAIZ 47 548963 0.7406
E 14| Rua Rafos! Balzani 30 £T5475 5.032.1& 0,7404
B 15| Rua Rafoel Bazani 30 £.331,50 4,685 06 10,7404
E 16 | Rua Rafoet Batzani 30 571380 423159 Q.7404
Bd 17| Rua Rafoe! Bozani 30 &.4B5 93 480342 0.7406
E 18 | Rua Rafosl Bazani 30 6.177 .08 4.574.49 07406
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DADOS DO AVALIANDO

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Tipo : Apartamentc
Cliente : Eng. Waimi Modcotti
Area terreno m®; 6.500,00

>

[

VALORES UNITARIOS

Edificacdo m®; 27,74

Distribuicdo espacial

Elavikrs Bt ivs
Supn.hae

FL AL isturn
i

Al Wz B e

(S

i

Local : Ruo Rafoei Bozoni 30 Cenfro A0 PAULT - 5P

Data: 15/11/2014

Modalidade : Venda

b

TIEENTE A

d fnls

_ ieroiae Risers
~ Teurne raodde 1 antn v

Msssar mi 2
Sdinra dndnde R LT )
LR ek =) 3¢ Gunl

Tte Lars Dlack inah b 7

Tt ok e MArEr s o s

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios : 6.604,32

Média Unitdrios : 457117

Desvio Padrdo ! 420,90 Desvio Podrdo @ 45583
- 30%:4.623.00 -30%: 3.423.78
+30%:8.585.42 +30% ; 6,258 44
Coeficiente de Variagcdo : 7 4000 Coeficiente de Variacdo @ 7 4000
GRAU DE FUNDAMENTA(;AO
Descricdo GRAUINII GRAUII GRAUI 11
1|carac. do imével avatando CU?I'\DIE-"CI quanto o todas E completa gte aos fotores D Adocdo de stvocdo D 3
vangvei gnofisodas usodos no tratomento parodigma
Guranfidode minima de
12 5 3
2 [dodos de mercado vsodos E D D 3
Identificocdo dos dados ApreseniorSo de inform ref o fodas Apceseniorbo de inform ref o fodas I:‘ & presentorto inform ref o lodos o
de mercodo o3 coroct dos dos dodos anofsodos x o3 coroct dos dos dodos anafisodos oo oot dos dodes ref oos foores | 3
Intervado de ajuste de coda O | 0,40 0 2,50 "o O 2

fotor e pf o conj de fotores

0800125

0.50 0 Z,00

GRAU DE FUNDAMENTACAO:

FORMACAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

489111

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALCS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO ; 4.748,84
INTERVALO MAXIMO : 5.035.58

GRAU DE PRECISAD

INTERVALD MINIMO :

474483

INTERVALO MAXIMO : 5.035.59

GRAU DE PRECISAO: B




Com o valor unitdrio supra e, obedecendo aos critérios

apontados, o valor do imével, pelo método comparativo direto, resulta em:

QMF = R$ 4.891,11/m? (pesquisa de mercado);

Nvagas = 1,00 (nimero de vagas);

Svaga = 9,90 m? (drea da vaga de garagem);

Substituindo e calculando:

VI = (0,5 x Nvagas x Svaga) x qmf

VI=(05x100x990m?)xR$ 4.891,11/m?

VI = R$ 24.210,99

Ou, em nimeros redondos:

Valor de cada Vaga de Garagem:

R$ 24.200,00

(Vinte e quatro mil e duzentos reais)




XVII - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteldo do presente
laudo, os valores dos iméveis localizados na Rua Rafael Balzani, n®* 30/32,
Hotel Slaviero e.xecutive Guarulhos, Centro, Cidade de Guarulhos, Estado
de Sdo Paulo, descritos a seguir, objetos de avaliagdo nos AUTOS DA ACAO
DA FALENCIA DE MJK EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA.,
requerida por ALDO MACEDO DE OLIVEIRA, em curso na 1* VARA DE
FALENCIAS E RECUPERACOES JUDICIAIS DO FORO CENTRAL -
COMARCA DE SAO PAULO - SP, AUTOS N° 0156673-
03.2009.8.26.0100 (189/09), sdo de:

IMOVEL 01
CENTRO DE CONVENCOES, ANDAR INTERMEDIARIO,
MATRICULADO SOB N° 74.285, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 3.200.000,00
(Trés milhdes e duzentos mil reais)
Novembro / 2.014

IMOVEL 02
RESTAURANTE, 1°, 27° E 28 ANDARES,
MATRICULADO SOB N° 74.286, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 2.130.000,00
(Dois milhdes, cento e trinta mil reais)
Novembro / 2.014




IMOVEL 03
FLAT N° 201 (ATUAL N° 205), 2° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 73.858, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 182.000,00
(Centro e oitenta e dois mil reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 04
FLAT N° 203, 2° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 73.860, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 175.000,00
(Cento e setenta e cinco mil reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 05
FLAT N° 204, (ATUAL N° 202), 2° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 73.861, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 175.000,00
(Cento e setenta e cinco mil reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 06
FLAT N° 405 (ATUAL N° 401), 4° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 73.886, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 175.000,00
(Cento e setenta e cinco mil reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 07
FLAT N° 408 (ATUAL N° 410), 4° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 73.889, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 156.300,00
(Cento e cinquenta e seis mil e trezentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 08
FLAT N° 409, 4° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 73.890, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 182.000,00
(Cento e oitenta e dois mil reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 09
FLAT N° 604 (ATUAL N° 602), 6° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 73.909, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 138.150,00
(Centro e trinta e oito mil, cento e cinquenta reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 10
FLAT N° 605 (ATUAL N° 601), 6° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 73.910, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 138.150,00
(Centro e trinta e oito mil, cento e cinquenta reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 11
FLAT N° 1.010 (ATUAL N° 1.008), 10° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 73.963, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 138.150,00
(Centro e trinta e oito mil, cento e cinquenta reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 12
FLAT N° 1.411 (ATUAL N° 1.407), 14° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 74.012, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 138.150,00
(Centro e trinta e oito mil, cento e cinquenta reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 13
FLAT N° 1.508 (ATUAL N° 1.510), 15° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 74.021, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 175.000,00
(Cento e setenta e cinco mil reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 14
FLAT N° 1.606 (ATUAL N° 1.612), 16° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 74.301, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 175.000,00
(Cento e setenta e cinco mil reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 15
FLAT N° 1.611 (ATUAL N° 1.607), 16° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 74.036, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 138.150,00
(Centro e trinta e oito mil, cento e cinquenta reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 16
FLAT N° 1.712 (ATUAL N° 1.706), 17° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 74.049, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 138.150,00
(Centro e trinta e oito mil, cento e cinquenta reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 17
FLAT N° 1.806 (ATUAL N° 1.812), 18° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 74.055, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 175.000,00
(Cento e setenta e cinco mil reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 18
FLAT N° 1.808 (ATUAL N° 1.810), 18° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 74.057, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 175.000,00
(Cento e setenta e cinco mil reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 19
FLAT N° 2.112 (ATUAL N° 2.106), 21° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 74.097, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 138.150,00
(Centro e trinta e oito mil, cento e cinquenta reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 20
FLAT N° 2.212 (ATUAL N° 2.206), 22° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 47.109, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 175.000,00
(Cento e setenta e cinco mil reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 21
FLAT N° 2.607 (ATUAL N° 2.611), 26° ANDAR,
MATRICULADO SOB N° 74.152, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 138.150,00
(Centro e trinta e oito mil, cento e cinquenta reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 22
VAGA N° 02, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.158, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 23
VAGA N° 03, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.159, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 24
VAGA N° 04, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.160, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 25
VAGA N° 05, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.161, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 26
VAGA N° 06, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.162, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 27
VAGA N° 07, 2° SUBSOLO
MATRICULADO SOB N° 74.163, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 28
VAGA N° 08, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.164, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 29
VAGA N° 09, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.165, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 30
VAGA N° 35, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.166, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 31
VAGA N° 39, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.167, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 32
VAGA N° 40, 2° SUBSOLO
MATRICULADO SOB N° 74.168, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 33
VAGA N° 41, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.169, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 34
VAGA N° 42, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.170, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 35
VAGA N° 43, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.171, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 36
VAGA N° 47, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.172, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 37
VAGA N° 50, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.173, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 38
VAGA N° 53, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.174, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 39
VAGA N° 56, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.175, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 40
VAGA N° 57, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.176, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 41
VAGA N° 58, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.177, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 42
VAGA N° 59, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.178, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 43
VAGA N° 60, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.179, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 44
VAGA N° 61, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.180, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 45
VAGA N° 62, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.181, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 46
VAGA N° 73, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.182, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 47
VAGA N° 74, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.183, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 48
VAGA N° 75, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.184, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 49
VAGA N° 76, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.185, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 50
VAGA N° 77, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.186, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 51
VAGA N° 78, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.187, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 52
VAGA N° 79, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.188, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 53
VAGA N° 80, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.189, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 54
VAGA N° 81, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.190, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 55
VAGA N° 82, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.191, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 56
VAGA N° 83, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.192, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 57
VAGA N° 84, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.193, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 58
VAGA N° 85, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.194, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 59
VAGA N° 86, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.195, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 60
VAGA N° 87, 2° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.196, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 61
VAGA N° 02, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.197, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 62
VAGA N° 03, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.198, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 63
VAGA N° 04, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.199, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 64
VAGA N° 05, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.200, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 65
VAGA N° 06, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.201, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 66
VAGA N° 07, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.202, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 67
VAGA N° 08, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.203, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 68
VAGA N° 09, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.204, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 69
VAGA N° 35, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.205, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 70
VAGA N° 38, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.206, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 71
VAGA N° 39, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.207, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 72
VAGA N° 40, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.208, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 73
VAGA N° 41, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.209, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 74
VAGA N° 42, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.210, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 75
VAGA N° 45, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.211, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 76
VAGA N° 48, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.212, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 77
VAGA N° 51, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.213, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 78
VAGA N° 54, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.214, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 79
VAGA N° 55, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.215, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 80
VAGA N° 56, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.216, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 81
VAGA N° 57, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.217, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 82
VAGA N° 58, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.218, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 83
VAGA N° 59, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.219, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 84
VAGA N° 62, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.220, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 85
VAGA N° 77, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.221, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 86
VAGA N° 78, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.222, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 87
VAGA N° 79, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.223, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 88
VAGA N° 80, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.224, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 89
VAGA N° 81, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.225, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 90
VAGA N° 82, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.226, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 91
VAGA N° 83, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.227, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 92
VAGA N° 84, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.228, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 93
VAGA N° 85, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.229, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 94
VAGA N° 86, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.230, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 95
VAGA N° 87, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.231, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 96
VAGA N° 88, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.232, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 97
VAGA N° 89, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.234, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 98
VAGA N° 90, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.234, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 99
VAGA N° 91, 1° SUBSOLO,
MATRICULADO SOB N° 74.235, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 100
VAGA N° 07, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.236, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 101
VAGA N° 08, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.237, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 102
VAGA N° 09, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.238, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 103
VAGA N° 10, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.239, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 104
VAGA N° 11, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.240, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 105
VAGA N° 12, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.241, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 106
VAGA N° 38, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.242, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 107
VAGA N° 39, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.243, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 108
VAGA N° 43, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.244, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 109
VAGA N° 44, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.245, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 110
VAGA N° 45, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.246, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 111
VAGA N° 46, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.247, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 112
VAGA N° 57, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.248, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 113
VAGA N° 58, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.249, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 114
VAGA N° 59, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.250, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 115
VAGA N° 60, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.251, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 116
VAGA N° 61, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.252, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 117
VAGA N° 62, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.253, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 118
VAGA N° 63, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.254, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 119
VAGA N° 64, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.255, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 120
VAGA N° 65, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.256, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 121
VAGA N° 66, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.257, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 122
VAGA N° 67, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.258, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014




IMOVEL 123
VAGA N° 68, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.259, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 124
VAGA N° 69, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.260, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

IMOVEL 125
VAGA N° 70, TERREO,
MATRICULADO SOB N° 74.261, NO PRIMEIRO CRI DE GUARULHOS
R$ 24.200,00
(Vinte e quatro mil e duzentos reais) - Novembro / 2.014

VALOR TOTAL DOS IMOVEIS ARRECADADOS
NO HOTEL SLAVIERO E.XECUTIVE GUARULHOS,
LOCALIZADO NA RUA RAFAEL BALZANI, N°° 30/32,
CENTRO, CIDADE DE GUARULHOS, ESTADO DE SAO PAULO
R$ 10.872.300,00
(Dez milhdes, oitocentos e setenta e dois mil e trezentos reais)

Novembro / 2.014




XVIII - ENCERRAMENTO

Consta o presente LAUDO de 382 (frezentos e oitenta e
duas) folhas impressas de um lado sé, vindo das demais rubricadas e esta,

datada e assinada pelo Perito Judicial.

Em atengdo ao Artigo 4° do Provimento n® 797/2003 do Conselho Superior de Magistratura,
informa que se encontram a disposigdo das partes, respectivos advogados e demais
interessados, em arquivo desta Egrégia Vara: “curriculum vitae”, carteiras de habilitagdo
(CREA e OAB), diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado - USP), Direito
PUC/SP, Técnico em Eletrdnica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para Georreferenciamento
em Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 17 de Novembro de 2.014.

WALMIR PEREIRA MODOTTI EVANDRO HENRIQUE
CREA 128.880/D CREA 2613551488




