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~ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacdes e Pericias de engenharia

Avaliagao de Iméveis

Patologias Construtivas

Possessorias

Georreferenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Violacédo de Marcas e Patentes

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

AUTOS N°: 0020656-53.2021.8.26.0224

WALMIR PEREIRA MODOTTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida por DIVA BASTOS DA SILVA, em face de
ESPOLIO DE JOAQUIM RANGEL DE MORAIS, dando por terminados seus
estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar suas conclusdes, expressas
no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor de mercado para a
fragdo ideal de 50%, expresso em resumo a seguir, para o imével situado na
Rua Sdo Mauricio, n® 655, n® 961, n°® 965 e n® 969, Vila Galvdo,
Guarulhos, Sdo Paulo, conforme R. Determinagdo de fls. 179/180.

Termos em que,
P. Deferimento.

Guarulhos, 18 de setembro de 2025.

——,

L’

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

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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RESUMO

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Rua Sdo Mauricio, n® 955, n°® 961, n°® 965 e n° 969, Vila Galvdo,
Guarulhos - SP.
R$ 984.000,00
(Novecentos e oitenta e quatro mil reais)
VALOR DA FRACAO IDEAL (50%) DO IMOVEL:
R$ 492.000,00

(Quatrocentos e noventa e dois mil reais)

SETEMBRO / 2025

| FOTO 01 |

26/08/2025 09:18

“Rua Sio Mauricio, 969
Guarulhos

FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO.

N B i S s

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de marcado para a fragdo ideal (50%), do imével a sequir descrito, nos
termos dos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA,
requerida por DIVA BASTOS DA SILVA, em face de ESPOLIO DE
JOAQUIM RANGEL DE MORAIS:

Quatro prédios, sendo um prédio residencial sob n® 965 da Rua Sdo
Mauricio, e trés prédios comerciais sob n® 955, n® 961 e n° 969 da Rua
Sdo Mauricio, com as respectivas dreas construidas de 107,10m?,
79,71m?, 27,45m? e 77,40m?, e seu respectivo terreno constituido por
parte do conjunto dos lotes n® 03 e n® 04, da quadra n°® 01, situado na
Vila Galvdo, perimetro urbano do distrito, municipio e comarca desta
cidade, medindo 4,50m de frente para a Rua Jodo Pannochia Filho e
11,00m na confluéncia da Rua Jodo Pannochia Filho com a Rua Sdo
Mauricio, do lado direito mede 16,00m, confrontando com a Rua Sdo
Mauricio, do lado esquerdo mede 23,00m, confrontando com parte dos
lotes n® 03 e n° 04 parte A, nos fundos mede 11,50m, confrontando
com parte do lote n® 05, encerrando a drea de 255,00m?>.

Matricula n® 125.643, do 2° Cartério de Registro de Iméveis de
Guarulhos - Sdo Paulo.

Inscrigdo Cadastral: 083.24.45.0141.01.001 / 083.24.45.0141.01.002
/ 083.24.45.0141.01.003 / 083.24.45.0141.01.004

W'
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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IT - VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do
Cédigo de Processo Civil, foi enviado comunicado as partes do dia e hora da

realizagdo da pericia, conforme petigdo de fls. 276 / 277.

Em diligéncia ao imével, objeto da presente agdo,
situado na Rua Sdo Mauricio, n® 955, n° 961, n° 965 e n° 969, Vila Galvdo,

Guarulhos - Sdo Paulo a proprietdria, Sra. Nanci de Moraes, franqueou o

acesso ao imovel e acompanhou as vistorias.

Também estavam presentes e acompanharam as

vistorias o Requerente, Sr. Diva Bastos da Silva, e seu patrono, o Dr. Jodo
Victor de Souza Neumann.

2.1 - LOCAL

2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de

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

W'
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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| FOTOS 02/03

26/08/2025 09:14
Rua S&do Mauricio, 969
Guarulhos
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26/08/2025 09:13
Rua Sao Mauricio, 969
Guarulhos

RUA SAO MAURICIO,
NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.

M

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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| FOTOS 04/05

26/08/2025 09:14
Rua Sao'Matricio, 969
Guarulhos

26/08/2025 09:14
Rua Sao Mauricio, 969
Guarulhos

ASPECTOS DA FACHADA DO IMOVEL.

W
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| FOTOS 06/07

. 26/08/202509:14
Rua Sdo Mauricio, 969
Guarulhos

26/08/2025 09:14
Rua S&do Mauricio, 969
Guarulhos

RUA JOAO PANNOCHIA FILHO,
NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.

M
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores
publicada pela Prefeitura Municipal de Guarulhos, o imével possui as seguintes

inscrigdes imobilidrias:

083.24.45.0141.01.001

m PREFEITURA DE GUARULHOS

SECRETARIA DA FAZENDA

CERTIDAO DE VALOR VENAL
CERTIDAO N® 297813/2025

Certidao emitida em Guarulhos, 18 de Setembro de 2025 as 11:33:58.

A Secretaria da Fazenda da Prefeitura de Guarulhos, na forma da lei, certifica que o imdbvel
cadastrado em nome de LUIZ GONZAGA DE MOURA, tendo como compromissario JOAQUIM RANGEL
DE MORAIS, referente a um temreno localizado.na RUA MAURICIO,SAO, N Antigo 955, lote(s) P/3 E
P/4 PARTE B, quadra 1 Complemento' NAO HA, Bairrofloteamento VILA GALVAO, com drea de
255,00 m2 (DUZENTOS E CINQUENTA E CINCO METROS QUADRADOS), e fragdo ideal de 27,33 % e a
um prédio do tipo de edificacsio 10~ Edif; Comer. Simples,, e utilizado para fins Comercial , com
drea construida de 7971 m2 (SETENTA £ NOVE METROS QUADRADOS E SETENTA E UM
DECIMETROS LINEARES) .mbnwmnmmpommc .45.0141.01.001, possui
valor venal territorial, referente ao exercicio de 2025' (OOIS MIL E VINTE E CINCO ), de R$
136.581,58 (CENTO E TRINTA E SBS MIL £ wlm £ OITENTA € UM REAIS E CINQUENTA E
0ITO CENTAVOS) valor venal predial, reférente 30 exercicio de 2025 (DOIS MIL E VINTE E
CINCO ), de R$ 75536,50 (SETENTA 'E CIICO MIL E'QUINHENTOS '€ TRINTA E SEIS REASS E
CINQUENTA CENTAVOS), totalizando, para OMQM venal de R$ 212.118,08 (DUZENTOS E
DOZE MIL E CENTO E DEZOﬂ’O mxse OﬁO CBﬂ'AVOS)

e L el
3 [ ~

Esta certiddo tem validade par; todo o exercicio - 2025
Certidao emitida por: 083.24.45.0141.01.001®!
Confirmacao de autenticidade obrigatéria disponivel no endereco eletrénico
http://financas.guarulhos.sp.gov.br/apex/guarulho/f?p=628:9
através do cédigo baixo:

CVVD627AFD374471FF322FAAF6A60B40C6E

. ’ - D D e s
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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083.24.45.0141.01.002

m PREFEITURA DE GUARULHOS

SECRETARIA DA FAZENDA

CERTIDAO DE VALOR VENAL
CERTIDAO N2 297844/2025

Certiddo emitida em Guarulhos, 18 de Setembro de 2025 as 11:35:07.

A Secretaria da Fazenda da Prefeitura de Guarulhos, na forma da lei, certifica que o imével
cadastrado em nome de LUIZ GONZAGA DE MOURA, tendo como compromissario JOAQUIM RANGEL
DE MORAIS, referente a um terreno localizado.na’RUA MAURICIO,SAO, N® Antigo 961, lote(s) P/3 E
P/4 PARTE B, quadra 1 Complemento' NAO HA, Bairrofloteamento VILA GALVAO, com &rea de
255,00 m2 (DUZENTOS E ONQUENTA E ONCO METROS QUADRADOS), e fragdo ideal de 942 % e a

um prédio do tipo de edificacio 10~ Edif e utilizado para fins Comercial , com
drea construida de 27,45 m2 (VINTE £ SETE. QUADRADOS E QUARENTA E CINCO
DECIMETROS LINEARES) . inscrito no Czddnl ' 0 n® 083.24.45.0141.01.002, possui
valor venal territorial, referente ap exerciclo de zozs ) Ewglicmcm de RS 47.075,47
(QUARENTA £ SETE MIL E SETENTA £ CINCO 1 s%l CENTAVOS) possui valor
venal predial, re 39 exerciclo de 2025 (D uu. vu\ms e C ). de R$ 26.012,76 (VINTE
E SEIS MIL E DOZE REAISE SETENTA E SEIS | lizando, para o imével, o valor venal de
R$ 73.088.23 (SETEKIAE mes un. 3 m & E VINTE E TRES CENTAVOS).
--; //-a, -_|s "VE;J *Lix J T

Esta certiddo tem validade par; todo o exercicio - 2025

Certidao emitida por: 083.24.45.0141.01.002@!
Confirmacao de autenticidade obrigatéria disponivel no endereco eletrénico
http://financas.guarulhos.sp.gov.br/apex/guarulho/f?p=628:9
através do cédigo baixo:

CVVDEA359A49BACIF5758B1191C4C442A9A

. ’ - D D e s

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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083.24.45.0141.01.003

m PREFEITURA DE GUARULHOS
SECRETARIA DA FAZENDA
CERTIDAO DE VALOR VENAL

CERTIDAO N? 297848/2025

Certiddo emitida em Guarulhos, 18 de Setembro de 2025 as 11:35:41.

A Secretaria da Fazenda da Prefeitura de Guarulhos, na forma da lei, certifica que o imével
cadastrado em nome de LUIZ GONZAGA DE MOURA, tendo como compromissario JOAQUIM RANGEL
DE MORALIS, referente a um terreno localizado.na’RUA MAURICIO,SAO, N® Antigo 969, lote(s) P/3 E
P/4 PARTE B, quadra 1 Complemento NAD_HA, Bairro/Loteamento V GALVAO, com drea de 255,00
m2 (DUZENTOS E CINQUENTA £ CINCO NELBOS QUADRADOS), & fracdo ideal de 26,53 % e a um
prédio do tipo de edificacdo 10 - Edifs r. Simplés , e wtilizada para fins Comercial , com drea
construida de 77,40 m2 gaam el 5 DRADOS E QUARENTA DECIMETROS
UINEARES) , inscrito no Cads D sob 0 .24.45.0141.01.003, possui valor venal
temitorial, referente a0 exercicio de 2025 (DOIS MIL E VINTE' ). de R$ 132.583,50 (CENTO E
TRINTA E DOIS MIL E - E OITENTA E CINQUENTA CENTAVOS) possui valor
venal predial, re £ a0 exercicio de 2025 L € VINTE E CINCO ), de RS 73.347,45
(SETENTA E TRES MIL E TREZENTOS E QUARENTA E REAIS E QUARENTA E CINCO CENTAVOS),
totalizando, para o imével, o valor venal de (DUZENTOS £ CINCO MIL E NOVECENTOS
E TRINTA REAIS E NOVENTA £ CINCO CENTAVOS): MEVS
s T/

> V7 e

- y ~3 A

- AN 2 )

ns A |9 = L S
3 . b [ a N

e JARYM ORA DN

N

Esta certiddo tem validade para todo o exercicio - 2025

;A A ___tata_ __.____AAn

Certidao emitida por: U83.24.45.0141.01.003@i
Confirmacao de autenticidade obrigatéria disponivel no endereco eletrénico

http://financas.guarulhos.sp.gov.br/apex/guarulho/f?p=628:9
através do cédigo baixo:

CVV9CD89FCAE40E2A03C10E1551D531126C
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Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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083.24.45.0141.01.004

m PREFEITURA DE GUARULHOS

SECRETARIA DA FAZENDA

CERTIDAO DE VALOR VENAL
CERTIDAO N° 297851/2025
Certiddao emitida em Guarulhos, 18 de Setembro de 2025 as 11:36:32.

A Secretaria da Fazenda da Prefeitura de Guarulhos, na forma da lei, certifica que o imével
cadastrado em nome de LUIZ GONZAGA DE MOURA, tendo como compromissario JOAQUIM RANGEL
DE MORAIS, referente a um terreno localizado. na RUA MAURICIO,SAO, N¢ Antigo 965, lote(s) P/3 E
P/4 PARTE B, quadra 1 Complemento.NAD HA, Bairro/Loteamento V GALVAO, com &rea de 255,00
m2 (DUZENTOS E CINQUENTA-E CINCO METROS QUADRADOS), e fracdo ideal de 36,72 % e a um
prédio do tipo de edificagdo 30 - Resid. Simples , e utilizado para fins Residencial , com &rea
construlda de 107,10 m2 (CENTO E SETE METROS £ DEZ DECIMETROS LINEARES) ,
inscrito no Cadastro Imobilidrio sob o n® 083.24.45.0141.01.004, possui valor venal territorial,
referente a0 exercicio de 2025 (DOIS MIL E VINTE E CINCO ), de RS 183.519,87 (CENTO E OITENTA E
TRES MIL E QUINHENTOS E DEZENOVE REAIS E OITENTA E SETE CENTAVOS) possui valor venal
predial, referente ao exercicio de 2025 (DOIS MIL E VINTE E CINCO ), da R$ 101.492,40 (CENTO E
UM MIL E QUATROCENTQS E NOVENTA E DOIS REAIS E QUARENTA CENTAVOS), totalizando, para o

imével, o valor venal.de R$ 285.012,27 (DUZENTOS E OITENTA E CINCO MiL. E DOZE REAIS E VINTE
E SETE CENTAVOS). S

Esta certiddo tem validade pari todo o exercicio - 2025
Certidao emitida por: 083.24.45.0141.01.004@!1

Confirmacao de autenticidade obrigatéria disponivel no endereco eletrénico
http://financas.guarulhos.sp.gov.br/apex/guarulho/f?7p=628:9
através do cdédigo baixo:

CVV8B170317859BDD1E3B7C28FEES8538A1

2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos
plblicos: pavimentagdo asfdltica, guias, sarjetas, dgua, esgoto, energia

elétrica, telefone, correio, coleta de lixo e transporte coletivo préoximo.

- ’ - D D e s

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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2.1.4 - ZONEAMENTO

Em 15 de janeiro de 2021 entrou em vigor a Lei n°
7.888, que dispde sobre o Uso, a Ocupagdo e o Parcelamento do Solo no

Municipio de Guarulhos e dd providéncias correlatas.

O imével encontra-se inserido na ZUD-3, que é
compreendida por partes dos territorios das Macrozonas Urbana
Consolidada, de Reestruturagdo Urbana e Ambiental e de Amortecimento e
Requalificagdo Ambiental, sdo dreas onde se pretende estimular a média alta

densidade construtiva.

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da

regido onde se localiza o imovel:

A

@‘Ru - T ’ e w T ——
Numero Antigo: -~ 969 Poo S 1 Zoneamento: 25
Codigo Logradouro: 59940 B Sigla: Zup3
Vila Galvao | Zoneamento: Zona de Uso Diversificado 3
07‘_’73'000 Area (km2): 19.54918691718977
Baixar Perimetro (km): 80.89353410136793
Minimo: 0,3
Bdsico: 2,0 (e)
Maximo: 4,0
TO(max.): 0,8
Altura(max.): NA
Notas: (b) devera verificar restricdes de gabarito de altura conforme Portaria

DECEA n° 15/ICA, de 14 de Julho de 2015 ou outra que a vier substitui-la; (e) os
usos como Centros Culturais, Museus, Teatros, Bibliotecas e Centros de Convences ¥

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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2.1.5 -  CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgdes do

territdrio da Zona de Uso Diversificado.

A ocupagdo comercial é bastante diversificada
predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias, postos de
gasolina, instituigées bancdrias, dentre outras, ao longo da Avenida Pedro de

Souza Lopes, e de logradouros circunvizinhos.

A destinagdo residencial é predominada por

prédios residenciais térreos e assobradados e edificios residenciais.
2.2 - DO IMOVEL
2.2.1 - TERRENO
O terreno onde se situa o imdvel possui toda a

quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.

Possui as sequintes caracteristicas:

Topografia: plana;

Condigdes no solo e superficie: Firme e seco;

Formato: Irregular;

Frente: 25,50 m;

Profundidade equivalente: 10,00 m;

Area: 255 00 m?.
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2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontram-se
edificados trés saldes comerciais e uma residéncia, com drea homogeneizada

total construida de 291,66m?, conforme descrigcdo a sequir:

RESIDENCIA: edificacdo situada parcialmente no
térreo e no pavimento superior, com entrada pelo n°® 965 da Rua Sdo Mauricio,
idade fisica estimada de 40 anos, composta por sala, cozinha, 3 dormitérios,
drea de servigo, banheiro, garagem coberta e quintal, perfazendo uma drea
total homogeneizada construida de 107,10m?, podendo ser classificada como
"2.4 - Casa Padrdo Simples”, limite médio, de acordo com o “Valores de
Edificagdes de Iméveis Urbanos de Sdo Paulo”, e enquadra-se na referéncia

"E" - necessitando de reparos simples.

SALAO COMERCIAL 1: edificacdo situada no

térreo, com entrada pelo n® 955 da Rua Sdo Mauricio, idade fisica estimada
de 40 anos, perfazendo uma drea total homogeneizada construida de
79,71m?, podendo ser classificada como “3.2 - Galpdo Padrdo Simples”, limite
minimo, de acordo com o “Valores de Edificagées de Imdveis Urbanos de Sdo

Paulo”, e enquadra-se na referéncia "E" - necessitando de reparos simples.

W'
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SALAO COMERCIAL 2: edificacdo situada no

térreo, com entrada pelo n® 961 da Rua Sdo Mauricio, idade fisica estimada
de 40 anos, perfazendo uma drea total homogeneizada construida de
27 45m?, podendo ser classificada como 3.2 - Galpdo Padrdo Simples”, limite
minimo, de acordo com o “Valores de Edificagées de Imdveis Urbanos de Sdo

Paulo”, e enquadra-se na referéncia "E" - necessitando de reparos simples.

SALAO COMERCIAL 3: edificacdo situada no

térreo, com entrada pelo n® 969 da Rua Sdo Mauricio, idade fisica estimada
de 40 anos, perfazendo uma drea total homogeneizada construida de
77,40m?, podendo ser classificada como "3.2 - Galpdo Padréo Simples”, limite
minimo, de acordo com o “Valores de Edificagées de Imdveis Urbanos de Sdo
Paulo”, e enquadra-se na referéncia "F" - necessitando de reparos simples a

importantes.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos
do imével, objeto da presente agdo, podem ser observadas no croqui e na

documentagdo fotogrdfica que segue:
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Obs.: A seta indica a exata
localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

|| 26408/202509:08
a Sé‘?Mauricio,§69
' Guarulhes

ASPECTOS GERAIS DO SALAO.
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Obs.: A seta indica a exata
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quando da impressdo da foto.
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quando da impressdo da foto.
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quando da impressdo da foto.
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RUA SAO MAURICIO, N° 955 - TERREO - SALAO COMERCIA
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ASPECTOS GERAIS DO SALAO.
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Obs.: A seta indica a exata
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quando da impressdo da foto.
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DEPOSITO.
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Obs.: A seta indica a exata

localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.
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RUA SAO MAURICIO, N° 955 - TERREO - RESIDENCIA
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Rua Sao Mauricio, 969
- Guarulhos

FACHADA E ENTRADA DA RESIDENCIA ATRAVES DA RUA JOAO
PINNACHIO FILHO.
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RUA SAO MAURICIO, N° 955 - TERREO - RESIDENCIA
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ASPECTOS DA GARAGEM.
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RUA SAO MAURICIO, N° 955 - TERREO - RESIDENCIA

ASPECTOS DA GARAGEM.
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RUA SAO MAURICIO, N° 955 - TERREO - RESIDENCIA

26/08/2025 09:06
Rua S&o Mauricio, 969
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ASPECTOS DO RECUO LATERAL.
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ACESSO A GARAGEM.
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Obs.: A seta indica a exata
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OUTRA VISTA DA AREA DE SERVICO.
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Obs.: A seta indica a exata
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AREA DESCOBERTA.
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Obs.: A seta indica a exata
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Obs.: A seta indica a exata

localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

RUA SAO MAURICIO, N° 955 - SUPERIOR - RESIDENCIA

26/08/2025 09:01
Rua S&do Mauricio, 969
Guarulhos

DORMITORIO.
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Obs.: A seta indica a exata
localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

26/08/2025 09:00

/ Rua Sao Mauricio, 969
Guarulhos

OUTRA VISTA DO DORMITORIO.
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Obs.: A seta indica a exata
localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

26/08/2025 09:00
Rua Sdo Mauricio, 969
Guarulhos

SANITARIO.
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Obs.: A seta indica a exata

localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

DORMITORIO.

“
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| FOTO 37

Obs.: A seta indica a exata
localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

RUA SAO MAURICIO, N° 955 - SUPERIOR - RESIDENCIA

26/08/2025 09:00
Rua S&o Mauricio, 969
Guarulhos

OUTRA VISTA DO DORMITORIO.
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| FOTO 38 |

Obs.: A seta indica a exata
localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

RUA SAO MAURICIO, N° 955 - SUPERIOR - RESIDENCIA

26/08/2025 08:59
Rua Sao Mauricio, 969
Guarulhos

DORMITORIO.

h
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Obs.: A seta indica a exata
localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

RUA SAO MAURICIO, N° 955 - SUPERIOR - RESIDENCIA

26/08/2025 08:59
Rua Sao Mauricio, 969
Guarulhos

OUTRA VISTA DO DORMITORIO.

N B i S s

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br




Processo 0020656-53.2021.8.26.0224/SP, Evento 147, LAUDO / 179, Péagina 16

|
Woalmir Pereira Modoth

47 anoo
. PO —- : Deade 1955
ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia
III - CRITERIOS DE AVALIACAO

3.1 - TERRENO

Para a avaliagdo do terreno serd empregada a
“Norma para Avaliagdo de Imdveis 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

Iméveis 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:

W'
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a) Dedugdo de 10% no prego, para cobrir risco de
eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios).

No caso de transagdo, ndo havera o referido desconto.

b) A regido jd classificada anteriormente, de
acordo com o item 9.1 da "Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos” do
IBAPE Sdo Paulo, onde sdo estabelecidos os seguintes pardmetros

apresentados nas Tabelas I e II.
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c) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em funcdo das testadas distintas das de referéncia, com o
emprego da férmula prevista nas “"Normas”. A retro corregdo serd

considerada, desde a metade até o dobro da testada de referéncia, ou seja:

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

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

d) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da profundidade, com o emprego da férmula prevista

nas “"Normas".

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

CP = (PE/Pmin)°, dentro dos limites: 4 Pmin < PE < Pmin;

CP = (0,5)°, para: PE < % 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)’}, para: PE > 3,0 . Pmax

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

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

e) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo

do unitdrio, em fungdo da drea, com o emprego da férmula prevista nas
"Normas".

CA = (AR/AT)*2°

Obs.: O valor de "AR" admitido, bem como as restri¢des de uso, sdo retirados
das Tabelas I e II.

f) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo

do unitdrio, em fungdo da presenga 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 restricées de uso, sGo
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.

W'
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Topografia Depreciagio Fator*
Situacdo Paradigma: Terreno Plano 1,00
Declive ate 5% 3% 1,05
Declive de 5% ate 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1.23
Declive acima de 20% 30% 1.43
Em aciive até 10% 5% 1,05
Em aciive ate 20% 10% 1.11
Em aciive acima de 20% 15% 1.18
Abaixo donivel da rua até 1.00m 5 1,00
Abaixo donivel da rua de 1,00m até 2 .50m 10% 1,11
Abaixe 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 ate 4,00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis s expressies previstas em 10.6

h) Consideracgdes de valorizacdo 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.

Situagio Depreciagio Fator*

Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00

Terreno situado em regifio inundavel, que impede ou dificulta o seu

e = ; e = 0% 1.1
acesso, mas ndo atinge o proprio terreno, situada em posicio mals alta i
Terreno situado em regido inundavel & que £ atingido ou afetado 0% a3
. = = - =
periodicamente pela inundag&o
Terreno permanentemente aslargado 40% &7

Fatores aplicaveis ds expressdes previstas em 106

i) Consideragoes 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 langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do

Municipio.

e e s e e S e e S SER s
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Jj) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo

utilizadas, se necessdrio através de pesquisa mercadoldgica.

k) Atualizagdo dos elementos comparativos serd
realizada, se hecessdrio, através da varia¢do dos Indices de Custo de Vida,

publicados pela Fundagdo Instituto de Pesquisas Economicas - FIPE - USP.

|) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio em fungdo de possuir restrigoes legais ao seu pleno
aproveitamento, bem como as benfeitorias. Podemos citar as seguintes
restrigdes: dreas non aedificandi de qualquer natureza, projetos de
alinhamento com recuo, iméveis tombados, zona de vida silvestre, unidade de
conservagdo da natureza, reserva florestal, manguezais, outras zonas com

restrigdo ecoldgica e outras restrigdes.

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

W'
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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 ha mesma
regido geoecondmica e negdcios efetivamente realizados. Da pesquisa

efetuada obtiveram-se os elementos comparativos listados ha sequéncia.

Obtidos os 12 (doze) 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$ 2.415,99/m? (dois mil,
quatrocentos e quinze reais e noventa e nove centavos por metro quadrado)

- setembro de 2025.

3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o

Estudo Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

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

Pericias de Engenharias e estd baseada na NBR 14653.

W'
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A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité

Brasileiro de Construgdo Civil (ABNT/CB-02), pela Comissdo de Estudo de
Avaliagdo na Construgdo Civil (CE-02:134.02).

A) Valores unitarios:

Os valores unitdrios médios, assim como o0s
intervalos de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao

valor do H8-N do SINDUSCON, conforme tabela a seguir:

Sem desoneracao . R8-N

2.104,87

A 0.21%

B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo
das benfeitorias:

O valor unitdrio da edificagdo avalianda, fixado em
fungdo do padrdo construtivo, € multiplicado pelo Fator de Adequagdo ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo - Foc para levar em conta a

depreciagdo, através da seguinte expressdo: Foc = R + K x (1 - R), onde:

W'
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R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal,
obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross/Heideck.

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

Tabela 1 - Vida referendial (g} e o valor residual |R) para as tipologias deste estudo

Referencial - Valor Residual
crupo P e —R (%]
1.1 - Fadrao Rastico . 1
1.BARRALCO
1.2 - Padrao Simples 10 O,
1.1 — Padrao Ristico &0 00
12— padrao Profetario L] i
1.3 — Padrao Econdmibo o i
2.4 - Padrio Simiples 0 i
2.CASA
25 - Padrao Madio T 20k
14 - Padrao Superior 70 i
2.7 - Padrao FAno &l i
23 - Padrao Luko &l 20
3.1 - Padrao Econtmion &0 0
12 - Padran Simples &0 0
e 13 - Padrao Madio &0 2%
34 - Padrao Supeno a0 20
4.1 - Padrao Simiples 20 L1
&, COBERTURA 42 — Padrao Madio 20 L1
4.3 - Padrao Supeno 30 105

O estado de conservagdo da edificagdo sera classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

e - - L ettt
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Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Fot | edago | 09
Edificacdo nova ou com-reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresents apenas sinajs de
desgaste natural da pintura externa.
Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com
B COE RO e 0.32 menos de dots anos, que apresente necessidade apenas de
requiar uma demao feve de pintura para recompor a sUa aparéncia.
Edificac o seminova ou com reforma geral e substancial
c |n ; 252 enitre 2 & 5 ans, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
Iocalizadas efou pintura externa e interma.
e | Edificac o seminova ou com reforma geral e substancial
o n:::fszfg::; Ede B.03 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
repars sinples : com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.
Edificac S0 cujo estado geral possa ser recuperada comy
R pintura interna e externa, apds reparas de fissuras e
E feparas S]I'Il:lﬁ 18,10 trincas superficiais generalizadsas, serm recuperacio do
sistemna estruturasl Evantualmente, revisio do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao localizada do
Mocsidtanda da sistema estrutural_As instalagdes hidraulicas e elétricas
F repanos simphes a 33120 possam ser restauradas mediante a revisdo e com
/ . substitiucdo eventual de algumas pegas desgastadas
IMparanias naturalmente. Eventualments possa ser necessaria a
substitiigdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro cémodo. RevisAo da impermeabiliazagio ou
substituicao de tethas da cobertura.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicio de panos
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras €
N s trincas, com estabiiizacdo a/ou reu:lpeml;in de l_ip-.mde
G | dereparos 5260 parte do sistrema estrutural. As instalacSes hidraulicas e
MpOFtARtes elétricas possam ser restauradas mediante a substituicio
das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maloreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicio ou reparos mportantes na
impermeabilizacio ou no telhado
Necasdtsnds Edificacio cujo estado geral seja recuperado com
de reparos estabilizacio efou recuperacao do sisterna estrutural,
H |importantesa 7530 substituicdo da regularizacao da alvenaria, reparos de
! - fissuras e trincas. Substituicdo das instalagbes hidraulicas
edificacio sem e eletricas, Substituicao dos revestimentos de pizos e
valar paredes. Substituicio da impermeabilizacio ou da telhada,
I | Semvalor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.

- ’ - D D e s
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O Fator "K" é obtido da tabela a seguir, mediante dupla

entrada, onde:

- na linha entra-se com o nidmero de 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 constatagoes feitas em vistorias, observando-se o estado
aparente em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico
e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os

seus custos para uma eventual recuperagdo.

Tabela 2 - Coefidents de Ross-Heidadke - K

dade em Estado de Conservagao - Ec

W davida A B = o E F & H

referencial | goom | 03am | 252% | 8.00% | 18,10% | 33.20% | 52,60 | 75.20%
% 05800 | 09865 | 09543 | 05097 | OB105 | 06512 | 0469 | 02455
#% 09792 | ‘O97sT | 0O0S45 | 00000 | 08020 | 06541 | O4s4] | 02438
6% 00682 | 00651 | 00838 | oeoe | 07930 | oc4s8 | o4ses | 024
% ooses | 09537 | ooEry | oEvoe | oreds | oe3mn | o4szs | oasma
10% 08450 | 02420 | 02212 | 08685 | 07740 | 06313 | 04479 | 02342
125 09328 | 09298 | 09083 | 08573 | o7esn | oed3r | osdm | azEns
145 09202 | 09173 | 08970 | 08458 | 07336 | 0147 | o432 | o.22E2
160 09072 | 09043 | 08ea3 | 0Es38 | o7e30 | osoe0 | o400 | o22s0
185 08938 | 08909 | 08713 | 0&NS | o7 | osom | osa7 | eam
20% 0.8800 | 0,8771 | 08578 | 08088 | 07207 | 05878 | o471 | 02182
% 08658 | 08530 | 08440 | 0705E | 07001 | o57Es | odie | o147
2404 08512 | o@4Es | oZ2wr | o7Ex3 | neon | osees | oaoas | anm
16% 03652 | 08335 | 08151 | 07686 | 06848 | o5ses | 03ses | 02074
8% nazia | osisz | osom | o7sa4 | oe7az | os4e3 | oseer | o2o03s
30% 08050 | 08024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 | 05377 | 03816 | 0,199
g 07888 | 07863 | 07680 | 07250 | os4e0 | oszes | o37ag | ooosa
345 07722 | o7ee7 | o7s27 | o7oo7 | og324 | osise | ogseo | o1o1s
355 07552 | o7sa | o73ez | osear | oeies | ososs | odsen | oosr3
8% 07376 | 07354 | 07192 | 06781 | 06043 | 04920 | o347 | oos3o
0% 07200 | 07177 | 07019 | 06818 | 05897 | o.4810 | 03213 | oa78s
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U WU | N WY | WDOE | D03 | WSa I | GISII | IS8T
2%, o70e 05996 05841 054850 05748 04588 03337 0,1740
A44% 06832 D.5810 08850 04279 05595 04554 03238 0,1604
A5% 06642 056621 06475 &105 05840 04437 03748 01647
455 05448 0e427 06285 05926 0581 Q4307 03056 B;1559
505 06250 | 0,6230 | 06093 | 05744 | 051719 | 04175 | 02963 | 0,1550
5% 06048 06029 05895 05559 04953 04040 02857 01500
S4%, 05642 05823 05695 05369 04785 03202 02759 01249
SE% 05632 05614 05490 05176 04613 03752 02670 01357
SE% 05418 05401 05381 04280 04437 03619 02568 01344
B0 0.,5200 | O,5183 | O,5069 | 04779 | 04259 | 03474 | O,2465 | 01290
L 0,407 04057 04853 DA57S 04077 03325 02350 01235
Sl 04752 04737 04632 04358 03892 03174 02252 RN ]
S5 04522 04508 04408 04156 0370 03021 02143 01121
8% 0458 04274 04180 0341 03512 D2Bs4 02033 £.1053
Tl 04050 | 04037 | 03948 | 03722 | 03317 | 02705 | 09920 | 0,7004

T 2% 0.3B0E L3726 o3na 03500 03119 | 02544 | DIBIS 00544
T4 03562 0,355 0,3473 03374 02917 02370 0, 1688 00883
TN 03312 03301 03320 03084 0373 02312 01570 | 00831
TE% 03058 | 0,3048 0, Z58T 0211 02505 02043 014499 00758
B o.2e00 | 0,2791 | 02729 | D2573 | 0,293 | O0ET0 | 01327 | D.DG54
825 02538 | 02530 | 02474 02333 0, 2070 01695 01203 00620
Bd% 02272 | 02265 02215 Q2088 | 07861 01518 O1077 10,0563
BA% 0.30032 0,1956 Q.1852 01840 | 07640 01337 00943 10,0495
ERN G178 01732 07684 | 01588 | 07415 0,7154 Q0819 | 00420
D% 01450 | 0,7445 | 0,94813 | 0,91333 | 01188 | 00969 | 00687 | 00360
borL ] EARE E1164 | @T139 | Q0074 ®oas57 0780 | 0554 | D025
Cujoe 00882 00ars | 00880 | 00811 0072 0,05E9 00418 0.0219
o] 00592 00550 00577 00544 | OD04ES Q0355 00281 0.m47
S L0258 00257 0.0250 00274 | 00244 0059 0141 0.0074

1005 0.0000 | 0.0000 | 0.0000 | 00000 | 00000 | 00000 | 00000 | O/

3.3 - VALOR DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente
laudo téchico obedeceram ds recomendagdes da Norma para Avaliagdo de
Iméveis Urbanos do IBAPE, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da
NBR 14653-2.

A metodologia empregada na presente avaliagdo ¢ o
Método Evolutivo, que consiste em se determinar o valor do imdvel a partir
do valor do terreno, somd-lo com o valor da construgdo com os custos diretos
e indiretos e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas
e lucro do empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio
do cdlculo do fator de comercializagdo. A férmula bdsica para o emprego do

método é:

e - - L ettt
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VI = (VT + VB) x Fc, sendo:
VI = valor do imével procurado
VT = valor do terreno
VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagdo igual a 1,0

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 = 255,00 m?

Valor unitdrio obtido ha pesquisa = R$ 2.415,99/m? (*)

Substituindo e calculando:
VT = 255,00 m? x R$ 2.415,99/m? = R$ 616.077.,45

Ou, em nimeros redondos:
VT = R$ 616.000,00

(Seiscentos e dezesseis mil reais)

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 2.415,99/m? (dois mil, quatrocentos e
quinze reais e noventa e nove centavos por metro quadrado), foi obtido

através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas constam da

pesquisa de mercado de imdveis a seguir:

B
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : GUARULHOS - 5P - 2025

[unuzADO DATA DA PESQUISA: 18/09/2025

SETOR: 18 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA{;RO
ENDERECO : RUA SAD MAURICIO NUMERO : 102

COMP.: BAIRRO : VILA GALVAD
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : GUARULHOS - 5P

MELHORAMENTOS :

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

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

AREA (Ar) m*: 150,00 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBILDADE:  Dista FORMATO : Reguiar ESQUINA : Hao

TOFOGRARA : piang

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAD : Cosa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 32800 me

PADRAO CONSIR: caso médio

COEF. PADRAO: 2,154 IDADE REAL: 30

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CONSERVACAO: & - reparcs smples
0,655 CUSTO BASE (R$): 2.104 57

VAGAS: 10 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 974.060,.92 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL D1: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 100
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 1.272.920,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
IMOBILIARIA : NEWCORE
CONTATO : TELEFONE: (11)-45804274

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQEO

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.147.78
TESTADA Cf: 011  FIADICIONALOZ2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.273,44)
PROFUNDIDADE Cp 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAOD : 1,107
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALOM: 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1,000¢)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 000 FTADICIONALDS : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : GUARULHOS - 5P - 2025

[unuzADO DATA DA PESQUISA: 18/09/2025

SETOR: 18 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA{;RO
ENDERECO : RUA SAD MAURICIO NUMERD : 154

BAIRRO : VILA GALVAD
UF: 5P

COMP.:
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE : GUARULHOS - 5P

MELHORAMENTOS :

[} PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO

[<] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[ REDE DE GAS

[<)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m® 30000 TESTADA - (cf) m 1200 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE:  Dista FORMATO : Reguiar ESQUINA : Hao

TOFOGRARA : piang

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAD : Cosa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 181,00 M=

PADRAO CONSIR.: caso smples

COEF. PADRAC:

CDNSEIWA(;F\O : d - enfre reguior e reparcs smples

1.497 IDADE REAL: 35 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,640 CUSTO BASE (RS): 210487

VAGAS: 4 PAVIMENTOS : |

VALOR CALCULADO(RS): 376.417.31 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 TRANSAG Ao

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 950.000,00
BIANCO MOVEIS

VALOR LOCACAD (RS): 0,00

TELEFOME: (11)-910857716

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQ;O

LOCALZACAO Floc : 000 FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.595.28
TESTADA Cf: -004  FTADICIONALOZ: 0.00 HOMOGENEIZAGAOC : 1.538,15
PROFUNDIDADE Cp 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIACAO : 0,542
FRENTES MULTIFLAS Ce : 000 FTADICIONALOA: 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 0,9999)
(CONSISTENCIA Fc 000  FTADICIONALOS : 0.00

[AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRARA Fit: 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : GUARULHOS - 5P - 2025

[unuzADO DATA DA PESQUISA: 18/09/2025

SETOR: 18 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA(;RO
ENDERECO : RUA SAD MAURICIO NUMERO : 184

BAIRRO : VILA GALVAD
UF: 5P

COMP.:
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE : GUARULHOS - 5P

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[5] REDE DE GAS
DADOS DC TERRENO

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

AREA (Ar) m*: 450,00 TESTADA - (cf) m 1500 PROF. EQUN. (Pe): 30.00
ACESSIBILDADE : Dista FORMATO : Reguiar ESQUINA : MNao

TOFOGRARA : piang

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAD : Cosa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 250,00 me

PADRAO CONSIR.: caso smples

CON SEI{VACE\O ! &-reparcs simples

COEF. PADRAO: 1497 IDADEREAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,855 CUSTO BASE (R$): 2.104587
VAGAS: 3 PAVIMENTOS : |
VALOR CALCULADO(RS): 51597468 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL D1: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 1.400.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : LOPES ONE
CONTATO : TELEFONE: (11)-332000040

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQEO
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.653.39
TESTADA Cf: -0.08 FT ADICIONALO2 : 0o HOMOGENEllAQiO H 1.524.60)
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIA!;;O : 0.5221
FRENTES MULTIFLAS Ce : 000 FTADICIONALOA: 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 0,9999)
CONSISTENCIA Fe : 0,00 FT ADICIONALOS : 0,00
[AREA Ca: 0,00 FT ADICIONAL DG : 0,00
TOPOGRAHRA Ft: 0.00
= J
- | /
i “

v
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : GUARULHOS - SP - 2025

[unuzADO DATA DA PESQUISA: 18/09/2025

SETOR: 18 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA{;RO
ENDERECO : RUA 5A0 MAURICIO NUMERO : 188

BAIRRO : VILA GALVAD
UF: 5P

COMP.: CIDADE : GUARULHOS - 5P

CEP:

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[5] REDE DE GAS [<)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m*: 330,00 TESTADA - (cf) m 1400 PROF. EQUIV. (Pe): 2357
ACESSIBILDADE:  Dista FORMATO : Reguiar ESQUINA : Hao

TOFOGRARA : piang

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAD : Cosa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 20000 M=

CONSERVACAD : & - reparcs smples
0,696 CUSTO BASE (RS$): 2.10457

PADRAO CONSIR: caso médio

COEF. PADRAO: 2,154 IDADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 1
VALOR CALCULADO(RS): 831.177.49 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 100

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

DADOS DA TRANSAG Ao

NATUREZA : Oferta

VALOR VENDA (RS): 1.100.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA :
CONTATO :

CITY BROKERS IMOVEIS
TELEFONE: (11)-989429323

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAC

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.087,52]
TESTADA Cf: 0,07  FIADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAOC : 1.049.25]
PROFUNDIDADE Cp : 003  FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAO : 0.9448
FRENTES MULTIFLAS Ce : 000 FTADICIONALOM : 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 09994
CONSISTENCIA Fe : 000 FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 000 FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0.00
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Walmir Pereira Modoth

’ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

a2

e.%
wnideskc

47 anoce

Deede 1955

Avaliagses e Pericias de Engenharia

GonAvaBiarPre

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : GUARULHOS - 5P - 2025

[unuzADO DATA DA PESQUISA: 18/09/2025

SETOR: 18 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA{;RO
ENDERECO : RUA SAC MAURICIO NUMERO : 240

COMP.: BAIRRO : VILA GALVAD
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : GUARULHOS - 5P

MELHORAMENTOS :

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

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

AREA (Ar) m® 30000 TESTADA - (cf) m 1200 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE:  Dista FORMATO : Reguiar ESQUINA : Hao

TOFOGRARA : piang

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAD : Cosa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 30000 M=

PADRAO CONSIR.: caso smples

COEF. PADRAO: 1.497 IDADE REAL: 30

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CONSERVACAO: & - reparcs smples
0,655 CUSTO BASE (R$): 2.104 57

VAGAS: 10 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 419.149.61 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 TRANSAG Ao
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 1.275.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
IMOBILIARIA : CARLOS FERRARI IMOVEIS
CONTATO : TELEFOME: (11)-999954700

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQEO

LOCALZACAO Floc : 000 FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.781.10
TESTADA Cf: -004  FTADICIONALOZ: 0.00 HOMOGENEIZAGAOC : 1.698,04
PROFUNDIDADE Cp 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIACAO : 0,542
FRENTES MULTIFLAS Ce : 000 FTADICIONALOA: 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 0,9999)
(CONSISTENCIA Fc 000  FTADICIONALOS : 0.00

[AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRARA Fit: 0.00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Walmir Pereira Modoth

’ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

47 anoce

Deede 1955

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA &

NUMERO DA PESQUISA : GUARULHOS - 5P - 2025

[unuzADO DATA DA PESQUISA: 18/09/2025

SETOR: 18 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA{;RO
ENDERECO : RUA SAC MAURICIO NUMERO : 254

COMP.: BAIRRO : VILA GALVAD
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : GUARULHOS - 5P

MELHORAMENTOS :

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

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

AREA (Ar) m® 30000 TESTADA - (cf) m 1200 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE:  Dista FORMATO : Reguiar ESQUINA : Hao

TOFOGRARA : piang

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAD : Cosa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 220,00 M=

PADRAO CONSTR.: caso smples {-)
COEF. PADRAO: 1,257 IDADE REAL: 35

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CONSERVACAO: & - reparcs smples
0,410 CUSTO BASE (RS$): 2.10457

VAGAS: 3 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 353.374.42 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 TRANSAG Ao

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 200.000,00
IMOBILIARIA MONTE SIAO

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAD (RS): 0,00

TELEFOME: (11)-948902592

VALORESNARIAQ;O

VALOR UNITARIO : 1.222,09

HOMOGENEIZAGAO : 117833
VARIACAO : 05642
VARIACAO AVALIANDO : 09998

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOC.AI.D'_A(;AD Floc: 0,00 FT ADICIONALOT : 0.00
TESTADA Cf: -004  FIADICIONALOZ: 0.00
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOD: 0.00
[CONSISTENCIA Fc @ 000  FTADICIONALDS: 0.00
[AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00
TOPOGRARA Ft: 0.00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Walmir Pereira Modoth 47 anos

Deede 1955

’ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

<« ¥
D-C —

e Fro
wnideskc
ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : GUARULHOS - 5P - 2025 [unuzADO DATA DA PESQUISA: 18/09/2025
SETOR: 14 QUADRA ; INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAC Ao

ENDERECO : RUA SAD MAURICIO NUMERO : 355
COMP.: BAIRRO : VILA GALVAC CIDADE : GUARULHOS - 5F
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS [<)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m 150,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF.EQUIV. (Pe): 30.00
ACESSIBILDADE:  Dista FORMATO : Reguiar ESQUINA : Héio
TOFOGRARA : piang

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAD : Cosa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 21400 M=
PADRAO CONSIR: caso médic {4 CONSERVACAO : ¢ - reguicr

COEF. PADRAO: 2,355 IDADE REAL: 15 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,878 CUSTO BASE (R$): 2.10457
VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 93137479 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 TRANSAG Ao

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 1.210.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
IMOBILIARIA : CREDITO REAL CITY GUARULHOS
CONTATO : TELEFOME: (11)-963363812

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQEO

LOCALZACAO Floc : 000 FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.050,83
TESTADA Cf: 015 FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAOC : 1.207 09
PROFUNDIDADE Cp 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIACAO : 1,1487]
FRENTES MULTIFLAS Ce : 000 FTADICIONALOA: 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1.0000)
(CONSISTENCIA Fc 000  FTADICIONALOS : 0.00

[AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRARA Fit: 0.00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Walmir Pereira Modoth

’ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

47 anoce

Deede 1955

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA : GUARULHOS - 5P - 2025

[unuzADO DATA DA PESQUISA: 18/09/2025

SETOR: 18 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA{;RO
ENDERECO : RUA SAC MAURICIO NUMERO : 403

BAIRRO : VILA GALVAD
UF: 5P

COMP.:
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE : GUARULHOS - 5P

MELHORAMENTOS :

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

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

AREA (Ar) m® 30000 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 30.00
ACESSIBILDADE:  Dista FORMATO : Reguiar ESQUINA : Hao

TOFOGRARA : piang

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAD : Cosa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 150,00 M=

PADRAO CONSIR: caso médio

COEF. PADRAO: 2,154 IDADE REAL: 15

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CDNSEIWA(;F\O : d - enfre reguior e reparcs smples
0.840 CUSTO BASE (RS): 2.10487

VAGAS: 4 PAVIMENTOS : |

VALOR CALCULADO(RS): 571.270.14 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 TRANSAG Ao
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 1.070.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
IMOBILIARIA : IMOBILIARIA STEINER

CONTATO : TELEFONE: (11)-24633744

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

1.305.77|
1.305.77|
1,0000)

0.9959)

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQ;O
LOCALZACAO Floc : 000 FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO :
TESTADA Cf: 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAOC :
PROFUNDIDADE Cp 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAO :

FRENTES MULTIFLAS Ce : 000 FTADICIONALOA: 0.00 VARIACAO AVALIANDO :
(CONSISTENCIA Fc 000  FTADICIONALOS : 0.00

[AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRARA Fit: 0.00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Walmir Pereira Modoth

’ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

47 anoce

Deede 1955

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 9

NUMERO DA PESQUISA : GUARULHOS - 5P - 2025

[unuzADO DATA DA PESQUISA: 18/09/2025

SETOR: 18 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA{;RO
ENDERECO : RUA SAD MAURICIO NUMERO : 764

COMP.: BAIRRO : VILA GALVAD
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : GUARULHOS - 5P

MELHORAMENTOS :

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

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

AREA (Ar) m*: 198,00 TESTADA - (cf) m 700  PROF.EQUIV. (Pe): 28,39
ACESSIBILDADE:  Dista FORMATO : Reguiar ESQUINA : Sim

TOFOGRARA : em aclive até 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAD : Cosa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 11500 M=

PADRAO CONSIR: caso médio

COEF. PADRAO: 2,154 IDADE REAL: 11

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CON SEIIVA(;AO : d - enfre reguior e reparcs smples

0.848 CUSTO BASE (RS): 2.104587

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : |

VALOR CALCULADO(RS): 45257290 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 TRANSAG Ao
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 700.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
IMOBILIARIA : FERRARI RAMOS IMOVEIS

CONTATO : TELEFOME: (11)-994832356

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQEO
LOCALZACAO Floc : 000 FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO :
TESTADA Cf: 007  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAOC :
PROFUNDIDADE Cp 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAO :

FRENTES MULTIFLAS Ce : 000 FTADICIONALOA: 0.00 VARIACAO AVALIANDO :
(CONSISTENCIA Fc 000  FTADICIONALOS : 0.00

[AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRARA Fit: 005

894,10
1.009.52
1,124

1.0000)

Ferrari

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Walmir Pereira Modoth 47 anos

Deede 1955

’ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

<« ¥
D-C —

e.%
wnideskc
ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 10

NUMERO DA PESQUISA : GUARULHOS - 5P - 2025 [unuzADO DATA DA PESQUISA: 18/09/2025
SETOR: 14 GQUADRA : INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAC Ao

ENDERECO : RUA SAD MAURICIO NUMERO : 804
COMP.: BAIRRO : VILA GALVAC CIDADE : GUARULHOS - 5F
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS [<)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m® 480,00 TESTADA - (cf) m 900  PROF. EQUIV. (Pe): 5333
ACESSIBILDADE:  Dista FORMATO : Reguiar ESQUINA : Héio
TOFOGRARA : piang

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAD : Cosa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 43100 M=
PADRAO CONSTR.: caso smples () CDNSEIWA(;AO : d - entre regular e reparcs smples
COEF. PADRAO: 1743 IDADEREAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,757 CUSTO BASE (R$): 2.104587
VAGAS: & PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 1.197.004.59 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 TRANSAG Ao

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 2.200.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
IMOBILIARIA : DANTAS & ALMIR MOVEIS
CONTATO : TELEFOME: (11)-957432662

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQEO

LOCALZACAO Floc : 000 FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 163724
TESTADA Cf: 002 FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAOC : 1.722,49
PROFUNDIDADE Cp 003  FTADICIONALO3: 0.00 VARIACAO : 1,0559
FRENTES MULTIFLAS Ce : 000 FTADICIONALOA: 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 0,9999)
(CONSISTENCIA Fc 000  FTADICIONALOS : 0.00

[AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRARA Fit: 0.00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Walmir Pereira Modoth

’ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

a2

e.%
wnideskc

47 anoce

Deede 1955

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1

GonAvaBiarPre

NUMERO DA PESQUISA : GUARULHOS - 5P - 2025

[unuzADO DATA DA PESQUISA: 18/09/2025

SETOR: 18 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA{;RO
ENDERECO : RUA SAC MAURICIO NUMERO : 506

BAIRRO : VILA GALVAD
UF: 5P

COMP.:
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE : GUARULHOS - 5P

MELHORAMENTOS :

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

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

AREA (Ar) m*: 210,00 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 28,25
ACESSIBILDADE:  Dista FORMATO : Reguiar ESQUINA : Hao

TOFOGRARA : piang

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAD : Cosa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 20000 M=

PADRAO CONSIR.: caso smples

COEF. PADRAC:

CDNSEIWA(;F\O : d - entre regular e reparcs smples

1.497 IDADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,800 CUSTO BASE (RS): 210487

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 1
VALOR CALCULADO(RS): 504.158.46 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 100

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

DADOS DA TRANSAG Ao

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): $00.000,00
ALIANCA A

VALOR LOCACAD (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-24423100

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQEO

LOCALZACAO Floc : 000 FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.456,39
TESTADA Cf: 005 FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAOC : 1.522.84
PROFUNDIDADE Cp 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIACAO : 1,045¢|
FRENTES MULTIFLAS Ce : 000 FTADICIONALOA: 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 0,9999)
(CONSISTENCIA Fc 000  FTADICIONALOS : 0.00

[AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRARA Fit: 0.00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000

Tel./Fax

:(11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Walmir Pereira Modoth

’ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

47 anoce

Deede 1955

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 12

NUMERO DA PESQUISA : GUARULHOS - 5P - 2025

[unuzADO DATA DA PESQUISA: 18/09/2025

SETOR: 18 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA{;RO
ENDERECO : RUA SAD MAURICIO NUMERO : 911

BAIRRO : VILA GALVAD
UF: 5P

COMP.:
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE : GUARULHOS - 5P

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[5] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

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

AREA (Ar) m*: 200,00 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 3333
ACESSIBILDADE:  Dista FORMATO : Reguiar ESQUINA : Hao

TOFOGRARA : piang

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAD : Cosa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 23200 me

PADRAO CONSIR.: caso smples
COEF. PADRAC:
VAGAS: |

1.497 IDADE REAL: 25
PAVIMENTOS : 2

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CONSERVACAD : & - reparcs smples

VALOR ARBITRADO(RS):

0.69¢ CUSTO BASE (RS): 2.104587

0.00

VALOR CALCULADO(RS): 508.798.72
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02:
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05:

DADOS DA TRANSAG Ao

1.00 ADICIONAL 03: 1.00

1.00 ADICIONAL 06: 100

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): $10.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

LOPES VZN
TELEFOME: (11)-992341272

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALOI’!ESNAI’!IAQ;O

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.551,02
TESTADA Cf: 011 FIADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAOC : 1.717.85
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAO : 1,107
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALOM : 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1.0000f
CONSISTENCIA Fe : 000 FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 000 FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0.00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000

Tel./Fax
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Y
".?g* Avaliar
unidesl
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRIC:HO : VILA GALVAC -0020656-53.2021.8.26.0224 DATA: 18/09/2025
FATOR OFERTA,-’TRANSACKD : 0.8
EDIHCAC:\O VALORES DE VENDA : |BAPE-SF - 2025 -5A0 PAULO - 5P
OBSERVACAO:
IONA DE AVALIA(;.ﬁO
Descrigdo da Zona de Avaliagdo : RESIDEMCIAL HORIZONTAL MEDIC
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 0.20 1.00 2500 4000 0.50 250,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR iNDICE
[<] Localizacdo 1.00
[<] Testada 25,50
[<] Profundidade
[] Frentes Mdltiplas Sim
[] Area
<] Topografia planc

B consisténcia

2 =palel

s e e S e e S SER s
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40
"L‘ Avaliar
umidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
Nim. | Enderego U‘;;:rrio Homegeneizagdo F\:::;’;a:u ::LFE;;:::Q
[ 1| RUASAC MAURICIO 102 114878 1.273.46 1,1076 1,0000
] 2| RUASAC MAURICID 154 1.595,28 1.538.15 0.9842 09999
] 3| RUASAC MAURICIC 184 1.653.39 1.524.60 0922 0,9999
E]  4|RUASAD MAURICIO 188 087,52 104925 09648 0,5998
] 5| RUASAD MAURICIO 240 741,10 1.698.04 05842 0,9999
B 4| RUASAC MAURICIC 294 1.222.09 1.178.33 0.9542 09998
[  7|RUASAC MAURICIO 355 1.050.83 1.207.09 11487 1,0000
[ 8| RUASAC MAURICID 603 1.305.77 1.305,77 1,0000 0,9599
(€] 9| RUASAC MAURICID 784 896,10 1.009,52 1266 1,0000
[<] 10| RUASAC MAURICIOD 804 1.631,24 172249 10559 0.5999
B 17| RUASAC MAURICIO 508 456,39 152286 0456 05999
K] 12| RUASAD MAURICIO #11 55102 171785 11076 0000

s e e S e e S SER s

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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4§

Bpd @

V,*“ ‘oo fvmliaryPre’

umidesk

ADERENCIA
| Him. Observado Calculado

1 1.149,78 1.273,46
2 1.595,28 1.538,15
3 1.653,39 1.524,60
4 1.087,52 1.049,25
5 1.761,10 1.693,04
] 1.222,09 1.178,33
7 1.050,83 1.207,09
8 1.305,77 1.205,77
9 896,10 1.009,52
10 1.631,24 1.722,49
13 1.456,39 1.522,86
12 1.551,02 1.717,85

I : S e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Yo L“' AvaliarPro’

GRAFICO DE DISPERSAO

2.400

Valores Observados x Valores Calculados

2.300

2.200

2.000

1.900

1200

1700

H
5
i
o]
' 5

2 1400

'ﬁ 1.500

L

a
& 1400

"\

1.300

1.200

1..00

2
J 9
™

1.000

900

200

o

00

607 00 Loog 1.200 1401 1630 1200 2.000 2.200 24m
Ohservado

B s Y e e
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DADOS DO AVALIANDO

CREA 128.880/D
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Desde 1955

Avaliagses e Pericias de Engenharia

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Tipo: Tewenc

Cliente: DIVABASTOS DA SILVA

Aream®: 25500

VALORES UNITARIOS

Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

Local: RUASAD MAURICIO 955 VILA GALVAC GUARULHOS - 5P

Data; 18/0%/2025

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios
Desvio Padrdo
- 30%

+ 30

Coeficiente de Variocdo

1 1.363.37
1281.67
195436
2177239
20,6600

GRAU DE FUND&MENTA(;J?\O

MéEdia Unitdrios : 1.395.62
Desvio Padrdo : 257 43

- 307 F7493
+30%:1.81430

Coeficiente de Variggdo 1 18,4600

Descricdo GRAU I GRAUTI GRAUI 12
1 Carac. oo imbvel avaiiando cwmquanwam Compida qfo acs Exfores D Adogao o siuagio I:‘ 3
wariFves anaiaday U23008 NG irataments paratigma
| QuanSdade minima de
12
2 dades de mercade usados i D * I:‘ 3
idengficags dah p a0 da inform ref atodas Apresentagao da inform ref a todas I:‘ laprezentagao inform ref a tosos 2z
g5 marcago a8 caract dos dos dados analisados a8 caract dos dos dados analisados caract dos dagos ref aos ffores I:‘ 3
infervado de Fusts oo cata
Edoro pro con da Edorss 0B0atzs 0s0azo O 040a280%a Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTACAQ: 1l
FO RMAQKO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 139562
TESTADA: 0.1300 PROFUNDIDADE ~ 0.2900
FREMTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000

VALOR UNITARIO (RS/m2): 2.415.5%000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS} : 616.078,42

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMG :

GRAU DE PRECISAC

1.294.25

INTERVALO MAXIMO : 1.476.99

INTERVALO MINIMO ¢ 230518
INTERVALG MAXIMO : 2.526.80

GRAU DE PRECISAQ: 1lI

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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MAPA DE LOCALIZACAO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

4.2 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

4.2.1- RESIDENCIA:

Considerando-se que as construgdes se enquadram
na seguinte classificagdo: "2.4 - Casa Padrdo Simples", limite médio, sequndo
a Tabela de Classificagdo das Edificagoes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,497 x R8-N

Vur = 1,497 x R$ 2.104,87/m? = R$ 3.150,99/m?
Area Construida Homogeneizada: 107,10 m?
Idade real: 40 anos

. ’ - D D e s

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o
obsoletismo e o estado de conservacdo, conforme recomenda o Estudo -
Edificagdes Valores de Venda, temos:

VB: = A1 x Vui x R + K x (1 - R))

Onde:

VB; = Valor da benfeitoria;

A1 = drea construida = 107,10 m?;

Vui = valor unitdrio = R$ 3.150,99/ m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 40 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservagdo = (E) - Necessitando de
reparos simples;

K=0,4437.

Substituindo e calculando:

VB1 = 107,10 m? x R$ 3.150,99/ m? x (0,20 + 0,4437 x (1 - 0,20))

VB; = R$ 187.282 92

4.2.2- SALAO COMERCIAL 1:

Considerando-se que as construgdes se enquadram
na seguinte classificagdo: "3.2 - Galpdo Padrdo Simples", limite minimo,
segundo a Tabela de Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva,

temos:

e e s e e S e e S SER s
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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Valor Unitdrio Adotado: 0,982 x R8-N

Vuz = 0,982 x R$ 2.104,87/m? = R$ 2.066,98/m?
Area Construida Homogeneizada: 79,71 m?

Idade real: 40 anos

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o
obsoletismo e o estado de conservacdo, conforme recomenda o Estudo -

Edificagdes Valores de Venda, temos:

VB2 = A2 x Vuz x (R + K x (1 - R))

Onde:

VB2 = Valor da benfeitoria;

Az = drea construida = 79,71 m?;

Vuz = valor unitdrio = R$ 2.066,98/ m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 40 anos;

Ir = Vida Referencial = 60 anos;

Estado de conservagdo = (E) - Necessitando de
reparos simples;

K =0,3704.

Substituindo e calculando:

VB2=7971m? x R$ 2.066,98/ m? x (0,20 + 0,3704 x (1 - 0,20))
VB, = R$ 81.773 .17

e e s e e S e e S SER s
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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4.2 3- SALAO COMERCIAL 2:

Considerando-se que as construgdes se enquadram
na seguinte classificagdo: "3.2 - Galpdo Padrdo Simples", limite minimo,
segundo a Tabela de Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva,

temos:

Valor Unitdrio Adotado: 0,982 x R8-N

Vuz = 0,982 x R$ 2.104,87/m? = R$ 2.066,98/m?
Area Construida Homogeneizada: 27,45 m?
Idade real: 40 anos

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o
obsoletismo e o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estudo -

Edifica¢bes Valores de Venda, temos:

VB3 = A3 x Vuz x R + K x (1 - R))

Onde:

VB3 = Valor da benfeitoria;

A3 = drea construida = 27,45 m?;

Vus = valor unitdrio = R$ 2.066,98/ m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 40 anos;

Ir = Vida Referencial = 60 anos;

Estado de conservagdo = (E) - Necessitando de
reparos simples;

K=0,3704.

e e s e e S e e S SER s
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Substituindo e calculando:
VB3 = 27,45 m? xR$ 2.066,98/ m? x (0,20 + 0,3704 x (1 - 0,20))
VB3 = R$ 28.160,50

4.2 .4- SALAO COMERCIAL 3:

Considerando-se que as construgdes se enquadram
na seguinte classificagdo: "3.2 - Galpdo Padrdo Simples", limite minimo,
segundo a Tabela de Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva,

temos:

Valor Unitdrio Adotado: 0,982 x R8-N

Vus = 0,982 x R$ 2.104,87/m? = R$ 2.066,98/m?
Area Construida Homogeneizada: 77,40 m?

Idade real: 40 anos

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o
obsoletismo e o estado de conservacdo, conforme recomenda o Estudo -

Edificagoes Valores de Venda, temos:

VBs = A4 x Vus x R + Kx (1 -R))

Onde:

VB4 = Valor da benfeitoria;

Az = drea construida = 77,40 m?;

Vus = valor unitdrio = R$ 2.066,98/ m?;
R = valor residual = 0,20;

s S e

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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X = Idade = 40 anos;
Ir = Vida Referencial = 60 anos;

Estado de conservagdo = (F) - Necessitando de
reparos simples a importantes;
K=0,3021.

Substituindo e calculando:
VB4 =77,40 m? x R$ 2.066,98/ m? x (0,20 + 0,3021 x (1 - 0,20))

VB4 = R$ 70.66184

4.2 5- VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS:

Considerando-se que valor das benfeitorias é a
somatdria dos valores obtidos para a VBi1, VB2, VB3 e VB4, tem-se:

VB = VB1 + VB2 + VB3 + VB3, substituindo e calculando.

VB = R$ 187.282,92 + R$ 81.773,17 + R$ 28.160,50 + R$ 70.661,84

VB =R$ 367.878,43

Ou, em nimeros redondos, temos:

VB =R$ 368.000,00

(Trezentos e sessenta e oito mil reais)

B
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43 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Sera dado através da soma das parcelas

anteriormente calculadas, através da seguinte expressdo: VI = VT + VB

VI = R$ 616.000,00 + R$ 368.000,00 = R$ 984.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
R$ 984.000,00
(Novecentos e oitenta e quatro mil reais)

Base: setembro de 2025.

W'
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteldo do
presente Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado para o imével a seguir
descrito, nos termos dos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida por DIVA BASTOS DA SILVA, em face de
ESPOLIO DE J OAQUIM RANGEL DE MORAIS, corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Rua Sdo Mauricio, n® 955, n® 961, n° 965 e n° 969, Vila Galvdo,
Guarulhos - SP.
R$ 984.000,00
(Novecentos e oitenta e quatro mil reais)
VALOR DA FRACAO IDEAL (50%) DO IMOVEL:
R$ 492.000,00

(Quatrocentos e noventa e dois mil reais)

26/08/202509:14
Rua Sao Mauricio, 969
Guarulhos

SETEMBRO / 2025
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu tfrabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 89 (oitenta e nove) 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 ho Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram
a disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TJSP, Link
de Acesso ao Piblico Externo, http://www.tsp.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 Eletrdnica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para

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

Termos em que,

P. Deferimento.

Guarulhos, 18 de setembro de 2025.

-

'

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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