s. 125

¢ = - - 39 anoy
Walmir Pereira Modoth
~— Desde 1953
ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D
Awvaliacées e Pericias de €ngenkaria
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Patologias Construtivas
Possessorias
Georreferenciamento de Imoveis Rurais - Lel 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica

Violacao de Marcas e Patentes

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA
10° VARA CIVEL DA COMARCA DE GUARULHOS - SP

AUTOS N° 0013011-74.2021.8.26.0224

WALMIR PEREIRA MODOTTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado hos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida
por CONDOMINIO EDIFICIO FERNANDO, em face de RICARDO
FAUSTINO CARLOS, dando por terminados seus estudos, diligéncias e
vistorias vem, respeitosamente, a Vossa presenga para apresentar suas
conclusdes, expressas no seguinte LAUDO, pelo qual chegou ao valor de mercado
expresso em resumo a seguir, para o imével situado na Rua Maria Lucinda, n°®

97, Vila Zanardi, Edificio Fernando, apto 84, Guarulhos- SP.

Termos em que,
P. Deferimento.

Guarulhos, 09 de novembro de 2022.

| &

%

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

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

Matricula n® 51.155, do 1° Cartoério de Registro de Iméveis de
Guarulhos.
Rua Maria Lucinda, n® 97, Vila Zanardi, Edificio Fernando, apto 84,
Guarulhos- SP.
R$ 248.000,00
(duzentos e quarenta e oito mil reais)

NOVEMBRO / 2022

Foto 1: Vista do imdvel avaliando.

- 2%
B, A= T
—— - ; q‘l% p’v 3
== ﬁ - ‘
0
i
- —Z ——e— e =

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/11/2022 as 11:13 , sob o nUmero WGRU22706279389

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013011-74.2021.8.26.0224 e codigo tzGWy3Sz.



fls. 127

Walmir Pereira Modott 39 anos

Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de &genkaria

I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado do imdvel a seguir demonstrado, nhos termos dos AUTOS DO
CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerido por CONDOMINIO EDIFICIO
FERNANDO, em face de RICARDO FAUSTINO CARLOS:

Imagem 1: Descrigdo do imével na matricula 51.155.

LIVRO N¢ 2-REGISTRO 1° CARTORIO DE REGISTRO D§ YMOVEIS
GERAL DE GUARULHOS

matricule ficha
Esl'l”—] [- 1? Gusrulhos, 14 de janoi!( 19 88

IMOVEL:~ O apartamento n? 84, situado no 69 anduu 40 \Edi~
ficio Fernando, & Rys Maria Lucinda, n® 193, Vila Zanardi,

per{metro urbeno, com s area util de 75,1162m2, &rea co-
mus de 27,4199a2, totalizando a sree construide de 102,5361
a2, correspondendo-lhe & frageo idesl de 1,7857% no  ter=
renc 8 demais coisas comuns; cebendo-lhe o direito a wume
vaga pere velculo de paseeio, em luger indeterminado, ne
garagem coletive do edificio.- (IC.111.85,14,0614.00.000.6
/0352.00.000/0369.00,000-ares meior).

IT - VISTORIA

Em diligéncia ao imdvel, objeto da presente Agdo, o
signatdrio constatou que o proprietdrio ndo se encontrava no imével. Desta
forma, a avaliagdo procedeu-se com base no item 8.4 da referida norma e atende
as prescrigoes do item 7.3 da ABNT NBR 14653-2/2011.

— —— -
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2.1 - LOCAL

2.1.1 - CARACTERISTICAS DA LOCALIZACAO

O imével, objeto da presente agdo, estd localizado na

Rua Maria Lucinda, n® 97, antigo 193, Vila Zanardi, Edificio Fernando, apto 84,

Guarulhos-

SP.

A reprodugdo do Mapa da Cidade de Guarulhos,

retirada do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo

do imdvel:

Imagem 2: Mapa do local retirado do Google Maps.
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Imagem 3: Imagem aérea da regido retirada do Google Earth.
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Imagem 4: Imagem aérea aproximada do local retirada do Google

Earth.
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

O imével encontra-se cadastrado na Prefeitura

Municipal de Guarulhos, com a seguinte situagdo:

Cadastro n® 111.85.14.0390.01.032

O 112022 14:51 Cetado De Valor Venal por imovel
PREFEITURA DE GUARULHOS
SECRETARIA DA FAZENDA
T Vi A
CERTIDAO N° 2601555/2022

Certidao emitida em Guarulhos, 08 de Novembro de 2022 as 14:51:33.

A Secretana da Fazenda da Prefeitura de Guarulhos, na forma da lel,
certifica que o Imovel cadastrado em nome de FLAVIO ALBERTO SANTILLI
JR E S/IMR, tendo como compromissano RICARDO FAUSTINO CARLOS,
referente a um terreno localizado na RUA MARIA LUCINDA, lote(s)
P/TA14E21, quadra 2 C 0 APTO 84, Baimo/Loteamento V
ZANARDED FERNANDO sob o n® 97 antigo 193, com area de 1.253,99 m2
(um mil duzentos e cinquenta e tres metros quadrados € noventa e nove
decimetros quadrados) . € fracdo ideal de 1,78 % e a um prédio do tipo de
edificacdo 22 - Cond. V. C/E Resid. Simples , e utilizado para fins Residencial ,
com area construida de 102,50 m2 (cento e dois metros quadrados €
cinquenta decimetros quadrados) . inscrito no Cadastro Imobiliano sob o n®
111.85.14.0390.01.032, possui valor venal territorial, referente ao exercicio de
2022 (DOIS MIL E VINTE E DOIS) . de RS 11.99880 (ONZE MIL E
NOVECENTOS E NOVENTA E OITO REAIS E OITENTA CENTAVOS) possul
valor venal predial, referente ao exercicio de 2022 (DOIS MIL E VINTE E
DOIS), de RS 109.539,50 (CENTO E NOVE MIL E QUINHENTOS E TRINTA E
NOVE REAIS E CINQUENTA CENTAVOS), totalizando, para o imovel, o valor
venal de RS 121.538,30 (CENTO E VINTE E UM MIL E QUINHENTOS E
TRINTA E OITO REAIS E TRINTA CENTAVOS)

Esta certidio tem validade para todo o exercicio - 2022.
Confirmagao de autenticidade disponivel no enderego eletronico
: : guaruthos. sp.gov.br
através do codigo abaixo:
FO99745ABA643F593CDF48B2CB924BDE

Certidao emitida atraves do Cidadao OnLine no site:
www.guaruihos.sp.gov.br

REDA Masends GUANINO 30 gO¥ DI ACELGUANINOTDAETE 4 STDS43 1883004 - PL_TIFO_CERTIDAQ P4_EXERCICIO 29;‘:1 wm
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS
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O local é servido pelos principais melhoramentos

plblicos urbanos, tais como: pavimentagdo asfdltica, guias, sarjetas, dgua,

esgoto, energia elétrica, telefone, correio, coleta de lixo e transporte coletivo

préximo.

2.1.4 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei n® 7.730 de 04 de junho de 2019,

e a Lei n® 7.888 de 15 de janeiro de 2021, que disciplinam o parcelamento, uso

e a ocupagdo do solo no Municipio de Guarulhos, o imével em estudo estd

localizado ha Zona de Uso Diversificado 3, com as seguintes caracteristicas,

dimensionamento e ocupagdo do lote conforme ilustra o quadro a seguir:

QUADROD 48 - INDICES £ PARAMETROS DE OCUPACAD

Coelrciente de

Recuos (metron)
w Gabarit,
Taxa de || de Altues fundos Laterais
s Ocupaglo || Mésims - Alturs da | Atturs da || Atvurs da || Atturs aa
camin || casas | camas Mixima - Hmax | te ) edificagho | edificaglo (| edificacdo || edificaclo
TOmax (metros) ou | sup - ou || superior a
(=) igual 8 10 | 10 metros || igual & 10 || 10 metros
metros () <} metros
| Bevoa 0.3 3 B 0.7 NA 5 1.5 (d) nio(e) l1sidiial j| niofe)
jruo-2 0.3 ) 4 0.7 NA 5 15(@ | Wiote) 1 g || "ot
fuo-s 0.3 2 4 0.7 NA 3 1.5 1) wWiote) s w10t
fzuoa 0.2 2 15 0.7 A 5 1.3 (¢} nio(e) 15 ig ll na0(e)
fuos 0.1 2 25 0,7 NA s 1.5 (d) wiote) Jf 1514w | wr0ie)
uos 0.2 1.5 25 0.7 NA 5 1.5 () Wioie) 1S idi j| n10(e)
firvo-7 0.1 1.5 2 0.7 A 5 1,5 (d) Wi10(e) I 1.54d) ) | N10(e)
fruo s 0.1 15 1A 0.7 19 5 15 (d) 3 L3 ) @) 3
| T 0.3 1.5 2.5 0.7 25 s 1.5 o) ) 1.5 (d) (g} 3
| T 03 2 3 1.0 NA NA NA W10 1N NA 10 1)
fzee A 3 1.5 0.7 12 s 1.5 NA 1.5 (d) (&) A
fizn 0.2 1.5 2.5 0.7 25 s 1.5 (d) 3 1.5 (d) (@) 3
iz Grau §l avau I Grau GYAU GTAU GTAU GTAU GYAU GYAU GYAU
B 0.1 1.5 2.5 (%] NA 5 3 W10 (o) L5 h/10 (e)
| ) 0.3 2 25 0,7 NA s 3 W10 (o) 3 N0 (#)
BaE2 0.3 1.5 2 0.7 A s 3 W10 (e) 3 h/10 (¢)
fizac-3 0.3 2 3 0.7 NA s 3 W10 (e} 3 h/10 (e)
fre-1 NA 15 a 0.7 NA s L5 () Wioge) I 15id) i) J| n/10¢e)
Bere-2 NA 1.5 2.5 0.7 NA s 1.5 (d) nioie) lrsiaw i nioe
rea 0.3 1.5 a (%) NA 5 3 W10 (#) 3 h/10 (¢)
| T NA GTAU NA GTAU NA GTAU GTAU GTAU GTAL GTAL
fizra-2 NA () A [ NA GTAU GTAU GTAU GTAU GTAU
Reeam | na 1 NA ) 12 ) 0 o) [T 1]
fiza NA LS NA 0.7 19 s 1.5 3 15 (d) () 3
T 1.5 4) NA 0.7 () 19 5 NA 3 NA )
Brus-1 WA [ [ ) 12 s 5 GTAU 3 GTAU
frus-2 NA ) NA ") 12 5 5 GTAU 1 GTAU
fruc NA [ NA i~ NA 5 s GTAU 3 GTAU
frvs NA NA NA NA NA GTAU GTAU GTAU GTAU GTAU
{goan NA arau || arau GTAY A GYAY GYAY GYAU GTAY GTAU
- —Z
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O local em causa integra a "ZUD" 3 - Zona de Uso
Diversificado, que sdo dreas mais afastadas do centro histérico da cidade,
inseridas nas Macrozonas de Dinamizagdo, de Amortecimento e Urbanizagdo
Controlada e de Reestruturagdo Urbana e Ambiental, onde se pretende
estimular a instalagdo de usos diversificados compativeis com o uso residencial,
permitindo-se média e alta densidade construtiva mediante contrapartida
financeira do Solo Criado que deverd ser utilizado para melhorar a

infraestrutura urbana e social daquelas regides.

Imagem 5 - Localizagdo da zona de uso diversificado 3.
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Imagem 6 - Mapa completo do zoneamento de Guarulhos.
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2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta variedade de imdveis do tipo
residencial, comercial, galpdes industriais ocupados por empresas de pequeno,

médio e grande porte.

No entorno da drea destinada a ocupagdo mista,
encontra-se a Av. Tiradentes, que dd acesso para a Rodovia Presidente Dutra e
a Universidade de Guarulhos, além de um adensamento de imdveis residenciais,
predominado por habitagdes de tipologia econdmica, simples e média, de acordo

com o Estudo "Valores de Edificagées de Imdveis Urbanos de Sdo Paulo - 2019".

A ocupagdo comercial restante é muito diversificada,
sendo constituida por: lanchonetes, restaurantes, bares, estacionamentos, pet
shops, hotéis, bancos, clinicas, igrejas e alguns comércios de produtos variados,

ao longo da rua onde situa-se o imével e de logradouros circunvizinhos.

2.2 - DO IMOVEL
2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se encontra o imdvel possui toda a
quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.
De acordo com os dados cadastrais da Prefeitura Municipal de Guarulhos e
consoante a matricula supracitada, além do que foi constatado in loco, 0 mesmo
estd situado de frente para a Rua Maria Lucinda, e possui as seguintes

caracteristicas:
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Topografia: Plano;

Condigdes ho solo e superficie: Seco;
Formato: Irregular;

Situagdo: Frente Unica;

Area: 1.253,99 m?2.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito encontra-se edificado
um condominio de uso residencial, de home Condominio Edificio Fernando. Como
foi informado anteriormente neste trabalho, ndo foi possivel inspecionar suas

dependéncias inviabilizando assim sua caracterizagdo interna.

Imagem 7 - Vista drea do terreno e do bloco onde fica o apartamento.
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O condominio onde estd localizado o apartamento
constitui-se de um prédio de uso residencial, com quatorze andares e quatro
apartamentos por andar cada, contendo pavimento térreo com portaria, entrada
social e de servigo, drea de circulagdo, escadarias de acesso aos pisos
superiores, elevador social e de servigo, calgadas e acessos de pedestres, dreas

ajardinadas, saldo de festas com churrasqueira, saldo de jogos e academia.

Possui drea privativa de 75,1162 m?, drea de uso
comum de 27,4199 m?, perfazendo drea total construida de 102,5361 m?,
cabendo-lhe a fragdo ideal de 1,7857% no terreno. Constituido por 2
dormitérios, sala de estar e jantar, banheiro social, cozinha, drea de servigo e
sacada. A referida unidade possui direito a 01 (uma) vaga indeterminada na
garagem coberta. Com suas caracteristicas de uso residencial, e idade fisica de
41 anos, o imével pode ser classificado como "1.1.3 - Apartamento Padrdo
Médio", com elevador, limite médio, de acordo com o Estudo "“Valores de
Edificagées de Imodveis Urbanos de Sdo Paulo - 2019", que visa atender a
necessidade de critérios e procedimentos para a avaliagdo de benfeitorias

urbanas em condigdes homogéneas de mercado.

O estado de conservagdo do imével enquadra-se na
referéncia "E" - Necessitando de reparos simples, segundo o Quadro 1 do

referido estudo.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos das
dreas comuns e de um imdvel similar ao objeto da presente Agdo, podem ser

observadas ha documentagdo fotogrdfica que segue:
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Foto 2 - Vista geral da Rua Maria Lucinda, Vila Zanardi, Guarulhos - SP, local

que dd acesso a frente da edificagdo. estudada.
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Foto 3 - Outra vista geral da Rua Maria Lucinda, n® 97.
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Foto 4 - Vista da fachada frontal do imével objeto da agdo.
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Foto 5 - Outra vista da fachada frontal do imdvel.
=
-
Foto 6 - Vista geral da portaria do condominio
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Fotos 7 e 8 - Vista do saldo de jogos.

ENGENHEIRO CIVIL
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Fotos 9 e 10 - Vista do saldo de festas e do apartamento da zeladoria.
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Fotos 11 e 12 - Vistas da academia.
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Foto 13 e 14 - Vistas das dreas comuns.
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Foto 20 - Vista da entrada do apartamento 111, imével similar ao estudado.
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Foto 21 - Vista da sala de estar e de jantar.
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Foto 23 - Vista do corredor.

Foto 24 - Vista do acesso a cozinha.
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