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ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D
Avaliacdes e Pericias de 6n9enkaria

Avaliacéo de Iméveis

Patologias Construtivas

Possessoérias

Georreferenciamento de Imoveis Rurais - Leil 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Violagcao de Marcas e Patentes

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 5° VARA
CIVEL DA COMARCA DE GUARULHOS - ESTADO DE SAO PAULO

AUTOS N°: 0044913-84.2017.8.26.0224

WALMIR PEREIRA MODOTTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida por SERGIO LUIZ AVENA, em face de ANTONIO
AVENA, dando por terminados seus estudos, vem apresentar suas conclusdes,
expressas ho seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor atualizado
de mercado, expresso em resumo a seguir, para o imével situado na Rua
Juvenal Ramos Barbosa, n° 60 e 52 fundos, Guarulhos, Sdo Paulo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Guarulhos, 14 de junho de 2022.
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WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/06/2022 as 15:44 , sob o nUmero WGRU22703145896

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0044913-84.2017.8.26.0224 e codigo 988E478.
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RESUMO

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Conforme Escritura de Inventario e Partilha, fls. 34/80
Rua Juvenal Ramos Barbosa, n® 60 e 52 fundos, Guarulhos, Sdo Paulo.
R$ 885.000,00
(Oitocentos e oitenta e cinco mil reais)

Base: JUNHO / 2022

| FOTO 01 |

FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Walmir Pereira Modoth 39 adkd®

Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de éngenkaria
I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor atualizado de mercado para o imével a seguir descrito, nos termos dos
AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por
SERGIO LUIZ AVENA, em face de ANTONIO AVENA:

Dois prédios residenciais sob o n® 52 e 52 fundos da Rua Juvenal
Ramos Barbosa, antiga Estrada do Corredor, com as dreas construidas de
143,60 m? e 93,60 m?, e respectivo terreno situado no Bairro do
Macedo, perimetro urbano deste Municipio, Comarca e 2% Circunscrigdo
Imobiliaria de Guarulhos - SP, medindo o terreno 10,00 metros de frente
para a citada Rua Juvenal Ramos Barbosa, por 50,00 metros da frente
aos fundos, tendo nos fundos a mesma largura da frente, encerrando a
drea de 500,00 m?, confrontando de um lado com Francisco de Almeida,
de outro lado com Antonieta Baueleo Avena e outros, conforme Escritura

de Inventario e Partilha, fls. 34/80.

IT - VISTORIA

A fls. 521/590 foi apresentado laudo pericial, que
apurou o valor de mercado para o imével situado na Rua Juvenal Ramos
Barbosa, n° 60 e 52 fundos, Guarulhos - Sdo Paulo, no importe de R$
870.000,00 (oitocentos e setenta mil reais) - base: outubro de 2018. A fls.
970 foi deferida a produgdo de prova pericial para apuragdo do valor
atualizado no imadvel, considerando-se o tempo decorrido desde a avaliagdo de

fls. 521/590.

e — lm

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACKO

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

localizagdo do imdvel:
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Walmir Pereira Modot
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Prefeitura Municipal de Guarulhos,

o imovel possui a seguinte identificagdo:

112.35.26.0048.01.001 / 112.35.0048.01.002

PREFEITURA DE GUARULHOS
SECRETARIA DA FAZENDA

CERTIDAD VALOR VENAL

CERTIDAD N° 468918/2022

Certiddo emitida em Guarulhos, 13 de Junho de 2022 as 16:51:59.

A Secretaria da Fazenda da Prefeitura de Guanulhos, na forma da lei, certifica que o imovel cadasirado em
nome de MANOEL AVENA, tendo como compromissario ANTONIO AVENA E OUTROS, referenfe a um terreno
localizado na RUA JUVENAL RAMOS BARBOSA, lote{s) 5, quadra 5 Complemento NAO HA, Bairmo/Loteamento
MACEDO sob o n® 60 antige 52, com area de 500,00 m2 (guinhentos metros quadrados) , e fragdo ideal de 55,68 %
& a um prédio do tipo de edificacdo 30 - Resid. Simples , & utilizado para fins Residencial , com area construida de
143,60 m2 (cenfo e guarenta e tres metros guadrados e sessenta decimetros quadrados) |, inscrito no Cadastro
Imobiliario sob o n® 112.35.26.0048.01.001, possui valor venal temritorial, referente ao exercicio de 2022 (DOIS MILE
VINTE E DOIS) , de R$ 351.769,62 (TREZENTOS E CINQUENTA E UM MIL E SETECENTOS E SESSENTA E
NOWVE REAIS E SESSENTA E DOIS CENTAVOS) possui valor venal predial, referente ao exercicio de 2022 (DOIS
MIL E VINTE E DOIS), de R$ 118 809 42 (CENTO E DEZOITO MIL E OITOCENTOS E NOVE REAIS E QUARENTA
E DOIS CENTAVOS), totalizando, para o imovel, o valor venal de R$ 470.579,04 (QUATROCENTOS E SETENTA
MIL E QUINHENTOS E SETENTA E NOVE REAIS E QUATRO CENTAYOS).

PREFEITURA DE GUARULHOS
SECRETARIA DA FAZENDA

CERTIDAO VALOR VENAL
CERTIDAQ N° 468963/2022
Certiddo emitida em Guarulhos, 13 de Junho de 2022 as 16:55:12.

A Secretaria da Fazenda da Prefeitura de Guarulhos, na forma da lei, certifica que o imovel cadastrado em
nome de MANOEL AVENA, tendo como compromissario ANTONIC AVENA E OUTRQOS, referente a um termreno
localizado na AVENIDA MONTEIROC LOBATO, lote(s) 5, quadra 5 Complemento NACQ HA, Bairro/Loteamento
MACEDO sob o n® 967 antigo 52, com area de 500,00 m2 {quinhentos metros quadrados) , e fragdo ideal de 44,32
% e a um prédio do fipo de edificacdo 30 - Resid. Simples , e utllizado para fins Residencial , com area construida de
114,290 m2 (cento e guatorze metros quadrados e vinte e nove decimetros guadrados) , inscrito no Cadastro
Imobiliaric sob o n® 112.35.26.0048.01.002, possui valor venal territorial, referente ao exercicio de 2022 (DOIS MIL E
VINTE E DOIS) , de RS 465.111,59 (QUATROCENTOS E SESSENTA E CINCO MIL E CENTO E ONZE REAIS E
CINQUENTA E NOVE CENTAVOS) possui valor venal predial, referente ao exercicio de 2022 (DOIS MIL E VINTE E
DOIS), de R§ 140.208,76 (CENTO E QUARENTA MIL E DUZENTOS E OITO REAIS E SETENTA E SEIS
CENTAVOS), totalizando, para o imovel, o valor venal de R$ 605.320,35 (SEISCENTOS E CINCO MIL E
TREZENTOS E VINTE REAIS E TRINTA E CINCO CENTAVOS).

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

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

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

O imével encontra-se inserido nas Zona de Comércio
e Servigos - ZCS, que correspondem ds dreas consolidadas ou de interesse
urbanistico a consolidar, nas quais se pretende incentivar a formagdo de
centros comerciais e de prestagdo de servigos. A reprodugdo a seguir ilustra o

zoneamento da regido onde se localiza o imével:
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2.1.4 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

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

coletivo nas proximidades.

sy et
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local em causa integra a Zona de Comércio e
Servigos. A ocupagdo comercial é bastante diversificada predominando: lojas,
bares, padarias, lanchonetes, farmdcias, postos de gasolina, dentre outras, ao
longo da Rua Juvenal Ramos e de logradouros circunvizinhos, e a destinagdo
residencial é predominada por prédios residenciais térreos e assobradados e

edificios residenciais.
2.2 - DO IMOVEL
2.2.1 - TERRENO

O ftferreno onde se situa o imdvel possui toda a
quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.
Possui 10,00 metros de frente para a Rua Juvenal Ramos Barbosa, 50,00
metros da frente aos fundos de ambos os lados, e 10,00 metros nos fundos,
onde faz frente para a Avenida Monteiro Lobato, topografia em declive,

perfazendo a drea de 500,00 metros quadrados.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontram-se
edificadas duas casas com caracteristicas de uso residencial sob n°® 60 e n° 52
fundos da Rua Juvenal Ramos Barbosa (atual n® 967 da Avenida Monteiro
Lobato), que se encontram em ruinas e, portanto, sem valor comercial. As
caracteristicas do imével, objeto da presente agdo, podem ser observadas na

documentagdo fotogrdfica que segue:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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I FOTOS 06/07 |

Ny

FACHADA DO IMOVEL PELA RUA JUVENAL RAMOS BARBOSA.

7
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO
3.1 - TERRENO

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

de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

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

Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu

Sendo:

VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno

No cdlculo do "Vu" (valor unitdrio médio), os

elementos comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:

Y p— im
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a) Dedugdo de 10% no preco, para cobrir risco de eventual superestimativa por
parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No caso de transcrigdo, ndo

haverad o referido desconto.

b) A regido ja classificada anteriormente, de acordo com o item 9.1 da "Norma
para Avaliagdo de Imdveis Urbanos” do IBAPE Sdo Paulo, onde sdo

estabelecidos os seguintes pardmetros apresentados na Tabela I.
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c¢) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizacdo do unitdrio, em fungdo das
testadas distintas das de referéncia, com o emprego da formula prevista nas
"Normas”. A retro correcdo serd considerada, desde a metade até o dobro da

testada de referéncia, ou seja:

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

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

IT.
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d) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitdrio, em fungdo da

profundidade, com o emprego da formula prevista nas “"Normas”.

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

CP = (PE/Pmin)?, dentro dos limites: § Pmin < PE < Pmin;

CP = (0,5)°, para: PE < 3 Pmin;

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

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

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

U "

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

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

e) Considerac¢des de valorizacdo ou desvalorizagdo do unitdrio, em fung¢do da

drea, com o emprego da formula prevista nas "Normas”.

CA = (AR/AT)?.20

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

das Tabelas I e II.
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f) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitdrio, em fungdo da
presenca de frentes multiplas ou esquina, com o emprego da férmula prevista

nas “Normas”.

CE = C.. Amin

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

retirados das Tabelas I e II.

g) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitdrio, em fungdo da

topografia do terreno, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela

abaixo.
Topografia Depreciagao Fator*

Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1.11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1.11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

h) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitdrio, em fungdo da
consisténcia do terreno devido a presenga ou agdo da dgua, com o emprego dos

valores previstos, conforme tabela abaixo.

it N l“
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Situagao Depreciagao Fator*

Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00

Terreno situado em regido inundave!, que impede ou dificulta o seu

0,
acesso, mas néo atinge o proprio terreno, situade em posicdo mais alta 10% 1.1
Terreno situado em regido inundavel e que € atingido ou afetado 0% .43
periodicamente pela inundac&o = S
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

i) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitdrio, em fungdo da
localizacdo do terreno, serdo utilizadas, se necessdrio, através de indices
empiricos do mercado ou da relagdo entre os valores de lancamentos fiscais,

obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio.

J) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitdrio, em fungdo do
posicionamento de unidades padronizadas, serdo utilizadas, se necessdrio

através de pesquisa mercadoldgica.

k) Atualizacdo dos elementos comparativos serd realizada, se necessdrio,
através da variagdo dos Indices de Custo de Vida, publicados pela Fundagdo

Instituto de Pesquisas Econdmicas - FIPE - USP.

|) Consideragées de valorizacdo ou desvaloriza¢do do unitdrio em fungdo de
possuir restrigdes legais ao seu pleno aproveitamento, bem como ds
benfeitorias. Podemos citar as sequintes restrigdes: dreas non aedificandi de
qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, iméveis fombados, zona
de vida silvestre, unidade de conservacdo da nhatureza, reserva florestal,

manguezais, outras zonas com restrigdo ecoldgica e outras restrigdes.

Y p— IM
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Faixa “non aedificandi" de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

m) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitdrio em fungdo de

ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado 0,50

Fator terreno de fundo 0,60

Fator terreno interno 0,70
3.1.1 - PESQUISA DE MERCADO

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

efetuada obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,
fez-se os cdlculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites
de confianga compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da
média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado
resultou em: Vu = R$ 1.770,45/m? (um mil, setecentos e setenta reais e

quarenta e cinco centavos por metro quadrado) - junho / 2022.

Y p— im
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS
4.1 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,

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

VT = At x Vu

Onde:
VT = Valor do terreno procurado
At = 500,00 m?
Valor unitdrio obtido ha pesquisa = R$ 1.770,45/m? (*)

Substituindo e calculando:

VT =500,00m? x R$ 1.770,45/m?

VT = R$ 885.225,00

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 885.000,00

(Oitocentos e oitenta e cinco mil reais).

...........................................................................................................................................................

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 1.770,45/m? (um mil, setecentos e setenta reais e quarenta e
cinco centavos por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:

.
..........................................................................................................................................................
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : GUARULHOS - 5P - 2021 (JunuzADO DATA DA PESQUISA : 14/06/2022
SETOR: 112 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Claudine Barbosa NUMERO : 413

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Macedo
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : GUARULHOS - 5P

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

AREA (Ar) m® 125,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO: Reguiar ESQUINA : N&oc

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 140,00 M?

PADRAO CONSTR.: casa smples
COEF. PADRAO:
VAGAS: 1

1,497 IDADE REAL: 40
PAVIMENTOS : 2

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CONSERVACAO : - reparos simples

0,561 CUSTO BASE (RS): 1.853.4]

VALOR CALCULADO(RS): 217.913,53 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQ;\O

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 385.000,00
Zuccaro Iméveis
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;AO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-24637888

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.028.69)
TESTADA Cf : 0,15  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.078,79)
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1,0487]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0.00

TOPOGRARA Ft: -0,10

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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v—_\ 3 Desde 1953
: ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D
Avaliagées e Pericias de Engenharia
ELEMENTOS DA AVALIACRO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : GUARULHOS - SP - 2021 [unuzADO DATA DA PESQUISA : 14/06/2022
SETOR: 112 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAHRCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Claudino Barbesa NUMERO : 438

COMP.: esq. Rua Maric Rames MBAIRRO : Macedc
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : GUARULHOS - 5P

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

AREA (Ar) m= 162,00 TESTADA - (cf) m 600  PROF. EQUIV. (Pe): 27,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Iregular ESQUINA : Sim
TOPOGRAHRA: planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:
Com edificacdo sem valor comercial.

VALOR VENDA (RS) : 370.000,00
Ferreira Ramos Imdveis
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-49658100

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 0,00  FTADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.055.54
TESTADA Cf: 0,11 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 2071,11
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,007¢
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FT ADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,000
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONALOS : 0,00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAFA Ft : 0,10

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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\——-—'——_\ - Deade 1952
: ENGENHEIRO-CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D
. -~ s’ .
Avaliagées e Pericias de Engenharia
ELEMENTOS DA AVAI.IACKO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : GUARULHOS - SP - 2021 (JunuzADO DATA DA PESQUISA : 14/06/2022
SETOR: 112 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Claudine Barbosa NUMERO : 762

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Macedo
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : GUARULHOS - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[[] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ ] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m® 130,00 TESTADA - (cf) m 600  PROF. EQUIV. (Pe): 21.67
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO: Ireguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHRA: planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Caso USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 29300 M:
PADRAO CONSTR.: cosa médic CONSERVACAO : e - reparos simples

COEF. PADRAO: 2,154 IDADE REAL: 45 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,509 CUSTO BASE (RS): 1.853,41
VAGAS: 3 PAVIMENTOS : 3

VALOR CALCULADO(RS): 595.391,46 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAQZO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 958.000,00
Claudio Ferreira Imoveis
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;\O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-993162692

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;RO

LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.052,37|
TESTADA Cf: 0.11 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAGRO : 2.219.94
PROFUNDIDADECp: 0.07 FT ADICIONALO3: 0.00 VARIACRO : 1.0817|
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,000
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0,00

TOPOGRAHA Ft: -0.10

)

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala

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

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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: ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D
Avaliagées e Pericias de Engenharia
ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : GUARULHOS - SP - 2021 &UHUZADO DATA DA PESQUISA : 14/06/2022
SETOR: 112 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Rua Claudine Barbosa NUMERO: 819

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Macedo
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : GUARULHOS - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[[] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 250,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe) : 25,00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSA(;I.\O

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVACAO:
Com edificacéo sem valor comercial.

VALOR VENDA (RS): 680.000,00
Zuccaro Iméveis
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-24637888

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.448,00)
TESTADA Cf : 000  FTADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.203.29
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.5000)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000)
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0.00

TOPOGRAFA Ft : 0,10

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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‘ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D
Avaliagées e Pericias de Engenharia
ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : GUARULHOS - SP - 2021 @UTIUZADO DATA DA PESQUISA : 14/06/2022
SETOR: 112 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA(;KO
ENDERECO : Rua da Fertuna NUMERO : 309

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Macedc
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : GUARULHOS - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[[] REDE DE GAs
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

AREA (Ar) m® 240,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 24,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA: N&o
TOPOGRAHA : planoc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQAO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:
Com edificacdo sem valor comercial.

VALOR VENDA (RS): 700.000,00
Zuccaro Iméveis
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQI\O

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-24637888

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI :
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 002  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG :
TOPOGRARA Ft: -0.10

VALORES/VARIAGAO
0,00 VALOR UNITARIO : 2.625,00)
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.416.63
0.00 VARIAGAO : 0.9204
000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,
0.00
0,00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Desde 1953
: ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D
Avaliagées e Pericias de engenkaria
ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA é
NUMERO DA PESQUISA : GUARULHOS - 5P - 2021 @UﬂuZADO DATA DA PESQUISA : 14/06/2022
SETOR: 112 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZA(;RO
ENDERECO : Rua Frmine de Bares NUMERO : 133

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Macedo
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : GUARULHOS - 5P

MELHORAMENTOS :

&PAVIMENIACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 166,00 TESTADA - (cf) m 800 PROF. EQUIV. (Pe): 2075
ACESSIBIUDADE:  Direig FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 318.000,00
Zuccaro Imoveis
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

TELEFONE: (11)-24637883

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT :
TESTADA Cf : 005  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 010  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG :
TOPOGRAFIA Ft :

VALORES/VARIAGAO
0,00 VALOR UNITARIO : 1.724.10)
000  HOMOGENEIZAGAO : 1.798.72
000  VARIAGAO: 1,0433
000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
0.00
0.00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39

- Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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v—_\ 3 Desde 1953
: ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D
Avaliagées e Pericias de Engenharia
ELEMENTOS DA AVALlACAO
DADOS DA FICHA 7
NUMERO DA PESQUISA : GUARULHOS - 5P - 2021 [(QunuzADO DATA DA PESQUISA : 14/06/2022
SETOR: 112 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Rua Jodic Zacharias NUMERO : 185

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Macedo
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : GUARULHOS - 5P

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

AREA (Ar) m% 125,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao

TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA ED!FICACRO : Residencia AREA CONSTRUIDA : 130,00 Mm*

PADRAO CONSTR.: casa smples
COEF. PADRAO:
VAGAS: 1

1,497 IDADE REAL: 30
PAVIMENTOS : 2

CONSERVACAO : d - entre regular e reparcs simples
anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

0710 CUSTO BASE (RS): 1.853.4

VALOR CALCULADO(RS): 256.091.41 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 480.000,00
5° Andar Imoveis
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-32304186

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.407,27]
TESTADA Cf: 0.15  FT ADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.475.80)
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,0487]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FT ADICIONALOG : 0.00

TOPOGRAHA Ft: -0,10

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

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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v-—_\ > Desde 1953
' ENGENHEIRO-CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D
. -~ s’ » .
Avaliagses e Pericias de Engenharia
ELEMENTOS DA AVALIACZO
DADOS DA FICHA 8
NUMERO DA PESQUISA : GUARULHOS - SF - 2021 IZUTIUZADO DATA DA PESQUISA : 14/06/2022
SETOR: 112 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA(;RO
ENDERECO : Rua Juveina Dinah de Araljo NUMERO : 42

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Macedo
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : GUARULHOS - 5P

MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[JREDEDEGAS  [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m* 181.00 TESTADA - (cf) m 700  PROF. EQUIV. (Pe): 25,86
ACESSIBILDADE:  Dieta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHAA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

VALOR VENDA (RS): 440.000,00
Azevedo Imbveis
corretor

OBSERVACAO:
Com edificagdo sem valor comercial.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-24063512

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT:
TESTADA Cf : 007  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG :
TOPOGRARA Ft:

VALORES/VARIAGAO
0,00 VALOR UNITARIO : 2.187.89
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.130.83
0.00 VARIAGAO : 09739
000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
0.00
0.00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Avaliagées e Pericias de Engenharia
ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 9
NUMERO DA PESQUISA : GUARULHOS - SP - 2021 CJunuZADO DATA DA PESQUISA : 14/06/2022
SETOR: 112 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Juvenal Ramoes Barbosa NUMERO: 118

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Macedc
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : GUARULHOS - 5P

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[]REDE DE GAS P REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ ] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m*: 476,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 47.60
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : caido para os fundos de 5% até 10%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 22600 M*

PADRAO CONSTR.: casa simples
COEF. PADRAO:
VAGAS: 10

C
1,497 IDADE REAL: 45
PAVIMENTOS : 2

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

ONSERVACAO : & - reparos smples
0,477 CUSTO BASE (RS): 1.853.41

VALOR CALCULADO(RS): 299.102,55 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 830.000,00
Mix Iméveis
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;RO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-977995115

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT :
TESTADA Cf: 000  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 001  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG :
TOPOGRAHA Ft:

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 1.035,50)
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.049.4¢f
0.00 VARIAGAO : 1,013
000  VARIAGAO AVALIANDO : 10009
0.00
0.00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39
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~ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D
Avaliagées e Pericias de Engenharia
ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 10
NUMERO DA PESQUISA : GUARULHOS - SP - 2021 (unuzADO DATA DA PESQUISA : 14/06/2022
SETOR: 112 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Mancel de Souza NUMERO: 9

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Macedo
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : GUARULHOS - 5P

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

<] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

AREA (Ar) m: 370,00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 37.00
ACESSIBIUDADE:  Drefo FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 750.000,00
Zuccaro Imoveis
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-24637888

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.824,32)
TESTADA Cf : 000  FT ADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.641.89
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.5000)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 0,9999)
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0.00

TOPOGRAHA Ft :

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : Rua Juvenal Rames Barbosa DATA: 14/06/2022
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.9
EDIICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2022 - SAQ PAULO - SP
OBSERVACAO :
IC.: 112.35.26.0048.01.001 / 112.35.26.0048.01.002 - Com edificagdo sem valor comercial.
ZONA DE AVALIA(;RO
Descricdo da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 0,20 1,00 25,00 40,00 0.50 250,00 1,00 200.00
FATORES
FATOR iNDICE
Localizacdo 1,00
[ Testada 10.00
[X) Profundidade
[] Frentes Mdaltiplas N&o
[J Area
B Topografia caido para os fundos de 5% até 10%
Consisténcia seco
MATRIZ DE UNITARIOS
NUOm. | Enderego yaloy, Homogeneizagdo Wasingtas [ \Wadacdo
¢ Unitdrio 9 ¢ Paradigma | Avaliando
X 1| Rua Claudino Barbeosa 613 1.028.69 1.078.79 1.0487 1,0000
E 2| Rua Claudinc Barbosa ,688 2.055.56 207111 1,0076 1,0000
X 3| Rua Claudine Barbosa 762 205237 2.219.96 1.0817 1,0000
X 4| Rua Claudine Barbosa 819 2.448.00 2.203.20 0,9000 1,0000
X 5| Rua da Fertuna ,309 2.625,00 2.416,63 0,9206 1,0000
X 6 | Rua Frminc de Barres 138 1.724,10 1.798.72 1.0433 1.0000
7 | Rua Jodo Zacharios 185 1.407.27 1.475,80 1,0487 1,0000
@ 8| Rua Juveina Dinah de Araujo 62 2.187.85 2.130.83 09739 1,0000
X ¢ | Rua Juvenal Rames Barboso ,118 1.035,50 1.049.4¢ 1.0135 1,0000
K 10| Rua Mance! de Souza .9 1.824,32 1.641.89 0,000 09999

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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ADERENCIA
| Nam. Observado Calculado
1 1.028,69 1.078,79
2 2.055,56 2.071,11
3 2.052,37 2.219,96
4 2.448,00 2.203,20
5 2.625,00 2.416,63
6 1.724,10 1.798,72
7 1.407,27 1.475,80
8 2.187,85 2.130,83
9 1.035,50 1.049,46
10 1.824,32 1.641,89
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observades x Valores Calculados
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vallacoes e rericias ce enl\ana =
o
()
S
=}
c
o
Qo
o
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<
<
Te}
Avaliar -~
%]
T
N
APRESENTACAO DOS RESULTADOS 8
©
DADOS DO AVALIANDO o
JF
Tipo: Tereno Local : Rua Juvenal Ramoes Barbosa 60 52 {fundes) Macedo GUARULHOS -SP Data: 14/06/2022 —
Cliente : Avaliagdo g
Aream*: 500,00 Modalidade : Venda o
S
Distribuicdo espacial ©
3
o
2
o
P
o
g
=]
[
o
Q
553
n
[}
©
o
e}
@
S8
7]
L
o
o
(1]
L
=1
1]
S
E
(]
©
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS E
S
Média Unitdrios : 1.838,87 Média Unitdrios : 1.808,64 2
Desvio Padrdo : 543,21 Desvio Padrdo : 434,76 o
-30%:1.287.21 - 30%: 1.266,05 3
+30%:2.390,53 +30%:2.351,23 =
Coeficiente de Variacdo : 29,8100 Coeficiente de Variacdo : 26.8000 8
GRAU DE FUNDAMENTA(;RO g
Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI n é
1 |earac. a0 imévei avasianao OOyl gl 2 odm = Compida gfo a0s falores 0 Adogao ds stuagio 0l 3 w
variaveis analisadas U33003 NO tratamento paradigma %
2 minima de
o
2 (2008 dé Mercado usados % D ¥ & 3 D 2 n:
idenficagao dos dados Aprasentagao de inform ref atodas Apresentagao de inform ref atodas 0 lAprasentag3o inform ref atodos 23 E
g8 mercado 23 caract dos dos dados analisados g 23 caract dos dos dados analisados jcaract dos dados ref aos fatores D 3 .|
- : <
4 2:::,0 oml;::;::a 0802125 [} 0502200 O 0402250%a Ol 3 =
GRAU DE FUNDAMENTACAO: [} 8_
FORMA(;RO DOS VALORES Q
MEDIA SANEADA (RS):  1.808 84 T
TESTADA: 00000 PROFUNDIDADE ~ -0.0200 %
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0,0000 5
VALOR UNITARIO (R$/m2): 1.770,45000 VALOR TOTAL (R$) : 885.22508 S
o
INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando '%
INTERVALO MINIMO : 1.596.63 INTERVALO MINIMO :  1.530,7] %
INTERVALO MAXIMO : 2.020,65 INTERVALO MAXIMO : 2.010,19 %
GRAU DE PRECISAO =
GRAU DE PRECISAO: 1l %
=
o
o
o
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteldo do
presente Laudo de Avaliagdo, o valor atualizado de mercado para o imével a
seguir descrito, nos termos dos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida por SERGIO LUIZ AVENA, em face de ANTONIO
AVENA, corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Conforme Escritura de Inventario e Partilha, fls. 34/80
Rua Juvenal Ramos Barbosa, n® 60 e 52 fundos, Guarulhos, Sdo Paulo.
R$ 885.000,00

(Oitocentos e oitenta e cinco mil reais)

Base: JUNHO / 2022
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 42 (quarenta e duas) folhas

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

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na
Resolugdo n®* 233 do CNJ e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram a
disposicdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link de
Acesso ao Pdblico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento
processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), “"Curriculum Vitae", Carteiras de
Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado - USP),
Direito PUC/SP, Técnico em Eletronica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para

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

Termos em que,

P. Deferimento.

Guarulhos, 14 de junho de 2022.

P

b
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