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(" AVALTACAO DO IMOVEL (3):
Matricula n® 107.962, do 2° Oficial de Registro de Iméveis de Guarulhos/SP.
Rua Ttaverava, n® 164, apartamento n°® 61, Edificio Oxford, Britannia

Condominium, Macedo, Guarulhos - SP.

J

VIII - 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. 652/653.

Em diligéncia ao imdvel, objeto da presente Agdo,
situado ha Rua Itaverava, n® 164, apartamento n° 61, Edificio Oxford,
Britannia Condominium, Macedo, Guarulhos - Sdo Paulo, a Sra. Berenice
Santos Freire, proprietdria da empresa requerida Trevo Solugdes Cosméticas
Ltda, franqueou o acesso ao imovel e acompanhou as vistorias. Também estava

presente a acompanhou as vistorias o Dr. Carlos Eduardo Simido, patrono da

requerida.
8.1 - LOCAL
8.1.1 - CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

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

do imével:
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| FOTOS 65/66 |

Rl

Rua ltaverava, 186
Apto 61 -Bloco B

Rua ltaverava, 186
Apto 61 - Bloco B

TRECHO DA RUA ITAVERAVA, ONDE SE ENCONTRA
LOCALIZADO O IMOVEL AVALIANDO.
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8.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores
publicada pela Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, o imével possui a seguinte

situagdo:

Rua Itaverava, n® 164 - Apartamento n° 61,

Edificio Oxford, Britannia Condominium
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Os dados Cadastrais do Imovel e a Planta da
Quadra Fiscal sdo mostrados a seguir:

160672025, 1300 Certiado De Vaior Vienal por imgel

PREFEITURA DE GUARULHOS
SECRETARIA DA FAZENDA

CERTIDAO VALOR VENAL

Certidio emitida em Guarulhos, 16 de Junho de 2025 as 19:00:12.

A Secretana da Fazenda da Prefeitura de Guarulhos, na forma da lei,
certifica que o imgvel cadastrado em nome de WALDIR FREIRE. tendo como
compromissario NAQ HA, referente a um terreno localizado na RUA ITAVERAVA,
Lote: NAO HA. Quadra: NAO HA Complemento AP 81- ED.OXFORD,
Baimo/Loteamento VILA CAMARGOS sob o n° 188 antigo 184, com area de
3.175.00 m2 (tres mil cento e setenta e cinco metros quadrados) . frag.io ideal
de 2.10 % e a um prédio do tipo de edificacio 42 - Cond. V. C/E Resid. Superior .
e utilizado para fins Residencial . com area construida de 348,01 m2 (trezentos e
quarenta e oito metros quadrados e noventa e um decimetros quadrados) .
inscrito no Cadastro Imobiliario sob o n® 112.25.36.0637.02.011, possui valor
venal termitonal, referente ao exercicio de 2025 (DOIS MIL E VINTE E CINCO) ,
de R$ 03.134.25 (NOVENTA E TRES MIL E CENTO E TRINTA E QUATRO
REAIS E VINTE E CINCO CENTAVOS) possui valor venal predial, referente ao
exercicio de 2025 (DOIS MIL E VINTE E CINCO). de RS 026.368.32
(NOVECENTOS E VINTE E SEIS MIL E TREZENTOS E SESSENTA E SEIS
REAIS E TRINTA E DOIS CENTAVOS), totalizando, para o imovel, o valor venal
de RS 1.019.500,57 (UM MILHAO E DEZENOVE MIL E QUINHENTOS REAIS E
CINQUENTA E SETE CENTAVOS).

As 00 C303500 IMoDiSano & FIsCal, Contidas nesta Carnass, Quer S&/am QUanto 3 propriedade,
posse ou Quer selam QuUanto 3 0SANK30 MSIca 0 IMOvE! Ou IMOVE!S, INCILSVE Vias, Techos 08 vias
£ logradourDs oNteincos, entendem-se excusvamente #fe0s rdutanos e fiscals, B
mmmnp&m‘m;mmg?ﬂg:sMamw&mm
trdutagso”. (Decreto Munpal 17 40.572/2023).

Esta certidio tem validade para todo o exercicio - 2025.
Confirmagao de autenticidade disponivel no enderego eletronico
http:/ffinancas. guarulhos.sp.gov.br
através do codigo abaixo:
FO7B4D53DA148C30A1FB46C1D3E9283AC1

Certid3o emitida através do Cidadio OnLine no site:
www.guarulhos.sp.gov.br

PEps ITaTenca CLarUnes. 0.0 Droras ouUaNne =628 4: 26580 TETOTIET - Pd_TIPO_CERTIDAC P4_EXERCICIC: 2008 "
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X o X
w Rua Itaverava, 186 § Setores Fiscais
Numero Antigo 64 id_setor: 11
odigo : 43830

Bairr Macedo Bairros Oficiais
CEP; 07111-040 i Bairo: Macedo
Baixar _ %ar,?f“‘ Area (km3): 1.75
555 -?‘{t L J-d;; ) Perimetro (km): 6.21

- ~ AR J

o : S @
1%{,;) P _,_b«;l'-- - Limite Municipal
AT 9“" 2 g PR
e Codigo do Municipio: 3518800
> Municipio: Guarulhos
s Area (km?):318.85
{vﬁ Perimetro (km): 112.71
B
J.
)
P
A 2
i "9:%_

8.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

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 préoximo.

8.1.4 - ZONEAMENTO

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

Municipio de Guarulhos e da providéncias correlatas.
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O imdvel encontra-se inserido ha zona de uso
diversificado ZUD-2, que sdo porgdes do territdrio inseridas na Macrozona
Urbana Consolidada, onde além dos usos residenciais encontram-se um grande
ndmero de usos de comércio e servigos de pequeno, médio e grande porte,
localizados principalmente em importantes vias como as avenidas Salgado
Filho, Brigadeiro Faria Lima, Tiradentes, Otdvio Braga de Mesquita e
Monteiro Lobato, o corredor de dnibus metropolitano, além de importantes
equipamentos como o Pago Municipal, Faculdade de Tecnologia - Fatec e o

Hospital Geral, onde se permitird média alta densidade construtiva.

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da

regido onde se localiza o imovel:

m %

Zoneamento Lei 7888/2021

a‘ Rua Itaverava, 186
1d Zoneamento: 25

Numero Antigo: 64
Codigo Logradotro: 43830 e Sigla: Zup3
Bairro: Macedo | Zoneamento: Zona de Uso Diversificado 3
07111-040 Area (km?3): 19.549186917168977
Baixar Perimetro (km): 80,89353410136793
o 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 Portana

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
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QUADRO 48 - iNDICES E PARAMETROS DE OCUPACKD

| | Texace | ceanun Laterses
Ocupacio | Maxma ARurs G | Alturs g8 |
Ca Mauoma - Hmax m = m >
TOmax | (metros) menor ou | superior a
(s) igusi 2 10 | 10 metroz
I ' 3 07 A 3 | nzole) | 15(c)ig) | Wadie)
PUo-2 4 07 NA 5 13(e) | weole) | 13(ei(g) | wiole)
m ' - 07 na 3 1306) || Hisole) J 13(a)ig) | H/10(e]
33 07 NA 3 13(c) || w/ole) | 15(c)ig) | Wiole)
m : 23 0.2 NA 3 13(c) || W/ofe) | 15(c)(g) | H/1Ole)
23 07 NA s 13(¢) Hiwle) | 13ieliz) | wiole)
E: 2 0. NA 3 13(c) || wiofe) | 15 H/10 [e)
i8 07 19 3 13(a) 3 13(d) (g) 3
E:’ 23 07 16 3 £3(c) 3 13(c) (g 3
0.3 33 .0 NA NA NA H/10(n NA H/10(f)
NA 13 (%] 7 3 NA 13 NA
E erau | erav | erav | erau GTAU GTAU GTAU GTAU
F | 0.1 13 2 07 NA s H/s0(e) | 1s(c)ig) | Hiole)
0.1 13 2.3 0.7 NA 3 3 H/10 [e) i H/10 [e)
0.3 2 23 07 NA 3 3 H/10(e) 3 H/10[e)
ﬁ: 0.3 13 2 07 NA 3 3 /10 (e) 3 H/10 (e)
0.3 2 3 0.7 NA 3 3 H/10 [e) 3 H/10 (]
F: NA 13 4 07 NA 3 13(c) || wole) | 13(a)ig) | wiole)
Fz | na 193 23 0.7 NA 3 13(c) || H/s0(e) | 13(c)ig) | H/s0le)
3 0.3 13 3 07 NA 3 3 H/20 [e) 3 H/10 (e}
| mna | GTau | ma GTAU NA GTAU GTAU GTAU GTAU GTAU
m NA in) NA (n) NA GTAU GTAU GTAU GTAU GTAU
Eﬂl NA {i) NA fi) 12 {il (0] 0] i) {i)
Na 13 NA 07 13 ) L5 13(e) (g 3
[ w2 [5G | ma | o7 19 5 NA [

1 NA [k n) [x) 12 3 ) 3 GTAU
E [ N2 x NA 1) 12 3 s 3 GTAU
H NA [x) NA [x) NA 3 s 3 GTAU

NA NA NA NA NA GTAU GTAU GTAu | GrAaU
“zn. Ha | 6rau | erau | Grau NA GTAU GTau | Grau GTAU GTAU
Notes.

(a) deverk verificar restrigdes de gabarito de alturs conforme Portaris DECEA ob 15/0CA de 14 de ubo de 2018 oy cutre gue a vier sebstitul
g

1) 0 recuo frontal deverd sinds chedecer 80 previto nos ertigos 112 & 134 desta Lei;

() comider o-ve altur s da edifoado sgunks medda & partir o nivel do pavirmento tivreo atd 0 ponto mas ako da obertura, excuindo e
caixa 4 dgua

(d) sploam- e & regraa prevista no 118,

(o) © recuo nlo podecd ser inferion e 3 metros,

N o recue nlo poderd e bferorn 8 1.5 metros,

() apenas de wm don ledoy, nlo wendo exighio para o8 o NREL em lotes com sté 175m",

(h) splcam e cs par bmetron da legblecdo ambientsl pertinernte,

(i) ver artigo o dhigosto Ao 144 dests let

() o perbmetr s poderBo ser shecedon quando de ehabor elo do Meno de Regulerlaclio Fundidria Saatentivel, em scondo com o previto no
artigo 13 de Lei n? 6.798, de 14 de desembro de 2010

k) aplicam se o1 pardmetros da Le 1 5798, de 18 de desembro de JO10
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8.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgdes do

territério da Zona de Uso Diversificado.

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

Faccini e de logradouros circunvizinhos.

A destinagdo residencial é predominada por

prédios residenciais térreos e assobradados e edificios residenciais.

8.2 - DO IMOVEL

8.2.1 - TERRENO

O terreno onde se situa o imével possui toda a
quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.
O solo aparenta ser seco e firme para receber construgdes de qualquer porte

obedecidas, evidentemente, as posturas municipais e as Normas Técnicas.

Cabe ao apartamento n® 61 do Edificio Oxford, a
fragdo ideal de 2,101m? do terreno e demais coisas de uso e propriedade

comum do condominio.
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8.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno anteriormente descrito, encontra-
se  edificado o  empreendimento  denominado  "BRITANNIA
CONDOMINIUM", erigido com os devidos recuos previstos por lei, e no
mesmo nivel da referida via pdblica. O condominio possui 3 torres
semelhantes compostas por pavimento térreo e 12 pavimentos superior, cada
torre possui 02 unidades por pavimento, o condominio conta ainda com quadra

poliesportiva, churrasqueira, piscina, play ground, academia e saldo de festas.

- DO EDIFICIO OXFORD

A Edificio Oxford, onde estd localizado o
apartamento avaliando (n°® 61), constitui-se de prédio residencial contendo:
hall de elevadores com 01 elevador social e O1 elevador de servigo, hall de
escadas, que atendem o pavimento térreo e os 12 pavimentos superiores e os

subsolos.

- DA UNIDADE AVALIANDA (Apartamento n° 61)

O apartamento n° 61 estd localizado no 6° andar do
Edificio Oxford, do Britannia Condominium, situado na Rua Itaverava, n°® 164,
Macedo, Guarulhos, SP. Contém a drea privativa de 160,86 m?, a drea comum
de 188,05m?, incluindo nesta, a drea real de trés vagas de garagem e um

armdrio nos subsolos, correspondendo-lhe a fragdo ideal de terreno de
2,101m?2.
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Possui ainda: sala com dois ambientes, sala de TV,
cozinha, drea de servigco, 05 banheiros, 03 dormitdrios, sendo 2 suites,
dormitério de empregada, depdsito e sacadas, com idade fisica de 15 anos,
podendo ser classificado como "1.1.3 - apartamento padrdo médio” com
elevador, limite médio, de acordo com o estudo “fndice de Unidades

Padronizadas”, e enquadra-se ha referéncia B - entre novo e regular.

INDICE - UNIDADES PADRONIZADAS
bape ==

1.1.3 PADRAO MEDIO

Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma preocupagdocom aformaea
funcionalidade arquitetonica, principalmente no tocante a distribuicdo interna das unidades,
em geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrao meédio (social e servico), geral-
mente com acessos e circulacao pelo mesmo corredor. As areas comuns apresentam acaba-
mentos de padrao médio e podem conter salao de festas e, eventualmente, quadras de espor-
tes e piscinas, além de guarita e apartamento de zelador. Fachadas com pintura sobre massa
corrida ou texturizada, ou com aplicacao de pastilhas, ceramicas, ou equivalentes.

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, area de servico conjugada, dois ou trés

dormitérios (podendo um deles ter banheiro privativo) e uma vaga de garagem por unidade,

podendo possuir, também, dependéncias para empregada.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade,

porém padronizados e fabricados em escala comercial, tanto nas areas privativas como nas de

uso comum, tais como:

« Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, ceramica, placas de granito.

« Paredes: pintura latex sobre corrida ou gesso, azulejos de padrao comercial.

Instalagoes hidraulicas: completas, atendendo disposicao basica, com pecas sanitarias e
seus respectivos componentes de padrao comercial, servidos por agua fria, podendo dispor
de aquecedor individual.

« Instalagoes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes satisfazendo distri-
buicio basica de pontos de luz e tomadas, com a possibilidade de inclusdo de pontos para
telefone e televisdo.

» Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminio ou PVC com dimen-
sbes padronizadas.

i
Intervalo de Indices - Pc
Padrao
Minimo | Meédio | Maximo
Sem elevador 3.828 4,218 4,640
1.1.3 - Padrdo Medio
Com elevador 4568 5,075 5583

As caracteristicas construtivas e de acabamentos
do imével, objeto da presente Agdo, sdo melhores observadas no croqui e na

documentagdo fotogrdfica que segue.
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| FOTO 67/68 |

Rua ltaverava, 186
Apto 61 - Bloco B
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ACESSO DE PEDESTRES E VEICULOS DO CONDOMINIO.

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

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2025 as 17:43 , sob o numero WJAB25702208005

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1072870-17.2023.8.26.0100 e codigo jRarX2FM.



‘INdZXJIeyl obipod 8 00L0°92'8°S20Z 2L 1-0282 201 0Ssas0.d 0 awlojul ‘op ojuswnoogeloualajuoaige/bd;jelibipeised/iq snl-dsly fess//:.sdpy a)is 0 assaoe ‘|eulblio 0 JlIajuod eied
60080220529V 0JaWnuU 0 4os * g¢:/| Se GZ0Z/90/6¢ We opejodojoid ‘Ojned OBS &p Opejs3 op ednsnr &p [eunqul @ |1 1OAOW VHIFHId HIWTVYM Jod sjuswieybip opeuisse ‘leulblo op eldod 9 ojuswnoop 8js3

[s¢]
I
[ce]
%) —
— =
.8 S
z T}
g
£ 2 2
3 9 Q@ 0 8
’-ﬂ % — O - O o
d- ./m M) - Q w
@ O g o (&
) & 0 o 0O _
.Ia | R | L I | |rDI
M o o Q
8 EE s o o8
k' = S =
a T o © O S =
a e 2 < 5 123
e ‘= m.@
! S |4
— pm
S -n/v 2 © .=
A N o _m
[ o U
f (o) o BW
O D 8T
=8 - Z 2o
0% 8 O ) 5©
o e N~
B2 w = |25
DEE O <0
= (&) (S} o =
52 n | °s
= - =~
= S I sC
= 18] Sl
B <X 0 ©
S
S o=
= =
o}
MT
[0}
o
o
£
IS
o
o
©
>
o

Walmir Pereira Modoth



Walmir Pereira Modoth 4;/ ﬂ;g, ls. 824
T —— - -

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagées e Pericias de Engenharia

| FOTO 71/72 |

Rua ltaverava, 186
Apto 61 -Bloco B

PISCINA E SALAO DE FESTAS
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I FOTO 73/74 |

Rua ltaverava, 186
Apto 61 - Bloco B
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Rualtaverava, 186
Apto:61- Bloco B

PISCINA E HALL SOCIAL DO TERREO
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| FOTO 75/76 |

RUditaveravasico,

Apte’oil = Bloco B

Rua ltaverava, 186
Apto 61 - Bloco B

AREAS COMUNS DO CONDOMINIO

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

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2025 as 17:43 , sob o numero WJAB25702208005

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1072870-17.2023.8.26.0100 e codigo jRarX2FM.



Wl Pereiva Medoth N
T —— . Deade 1953

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagées e Pericias de Engenharia

| FOTO 77/78 |

Rua ltaverava, 186
Apto 61 - Bloco B

SALAO DE JOGOS
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| FOTO 79/80 |

Rua ltaverava, 186
Apto 61 -Bloco B

Rua ltaverava, 186
Apto 61 - Bloco B

CHURRASQUEIRA
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| FOTO 81/82 |

Rua ltaverava, 186
Apto 61 - Bloco B

HALL SOCTIAL E ACADEMIA
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| FOTO 83/84 |

Rua Itaverava, 186
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Rua Itaverava, 186
Apto 61 - Bloco B

VAGAS DE GARAGEM
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| FOTO 85/86 |

Rua Itaverava, 186
Apto 61 - Bloco B

Rua Itaverava,186
pio:6i - Bloco B

VAGA DE GARAGEM E FACHADA DO EDIFICIO OXFORD
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| FOTO 87 |

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

quando da impressdo da foto.

RUA ITAVERAVA, N° 164 - APARTAMENTO N° 61

RUER EVEIEVER
Apto 61 - Bloco B

HALL SOCTAL.
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| FOTO 88

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

quando da impressdo da foto.

HALL DE SERVICO.
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| FOTO 89 |

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

quando da impressdo da foto.

RUA ITAVERAVA, N° 164 - APARTAMENTO N° 61

SALA.
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| FOTO 90 |

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

quando da impressdo da foto.

OUTRA VISTA DA SALA.
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| FOTO 91 |

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

quando da impressdo da foto.

RUA ITAVERAVA, N° 164 - APARTAMENTO N° 61

SACADA.

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

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2025 as 17:43 , sob o numero WJAB25702208005

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1072870-17.2023.8.26.0100 e codigo jRarX2FM.



Walmir Pereira Modoth 4;/ ﬂ;g, ls. 837
T —— ~ Ve

) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagées e Pericias de Engenharia

| FOTO 92 |

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

quando da impressdo da foto.

Rua ltaverava,‘;i‘l 86
Apto 61 - Bloco B

HALL.

e L e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 93 |

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

quando da impressdo da foto.

LAVABO.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 94 |

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

quando da impressdo da foto.

Rua ltaverava, 186
Apto 61 - Bloco.B

SALADE TV.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 95 |

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

quando da impressdo da foto.

RUA ITAVERAVA, N° 164 - APARTAMENTO N° 61

OUTRA VISTA DA SALADE TV.

R B I s e e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 96

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

quando da impressdo da foto.

Rua ltaverava, 186
Apto 61 - Bloco B

CIRCULACAO INTERNA.

e ) e e ey R Y e

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 97 |

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

quando da impressdo da foto.

RUA ITAVERAVA, N° 164 - APARTAMENTO N° 61

Rua ltaverava, 186
Apto 61 -Bloco B

SUITE 1.

_——— L e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Obs.: A seta indica a exata
localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

RUA ITAVERAVA, N° 164 - APARTAMENTO N° 61

OUTRA VISTA DA SUITE 1.

o “_
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 99 |

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

quando da impressdo da foto.

RUA ITAVERAVA, N° 164 - APARTAMENTO N° 61

Rua Itaverava, 186
Apto 61 - Bloco B

WC DA SUITE 1.

R e e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 100 |

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

quando da impressdo da foto.

RUA ITAVERAVA, N° 164 - APARTAMENTO N° 61

Rua ltaverava,
Apto 61 - Bloco

SUITE 2.

s *—
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Obs.: A seta indica a exata

localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

e Rlalltaverava, 186

—— -
TSR

\ptel6i - Bloco B

OUTRA VISTA DA SUITE 2.

_.
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 102 |

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

quando da impressdo da foto.

Rua ltaverava, 186
Apto 61 - Bloco B

WC DA SUITE 2.

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

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2025 as 17:43 , sob o numero WJAB25702208005

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1072870-17.2023.8.26.0100 e codigo jRarX2FM.



Walmir Pereira Modott 47 anos §°°%

~~—— N Desde 1983

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagées e Pericias de Engenharia

| FOTO 103 |

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

quando da impressdo da foto.

RUA ITAVERAVA, N° 164 - APARTAMENTO N° 61

Rua ltaverava, 186
Apto 61 - Bloco B

SUITE 3.

e e e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 104 |

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

quando da impressdo da foto.

RUA ITAVERAVA, N° 164 - APARTAMENTO N° 61

\.

| Rua Itaverava, 186
h Apto 61 - Bloco B

OUTRA VISTA DA SUITE 3.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 105 |

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

quando da impressdo da foto.

RUA ITAVERAVA, N° 164 - APARTAMENTO N° 61

Rua Itaverava, 186
Apto 61 - Bloco B

WC DA SUITE 3.

_——— L e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 106 |

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

quando da impressdo da foto.

Rua ltaverava, 186
Apto 61 -Bloco B

COZINHA.

R B I s e e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 107 |

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

quando da impressdo da foto.

RUA ITAVERAVA, N° 164 - APARTAMENTO N° 61

Rua Itaveraya, 186
Apto 61 -Bloco B

OUTRA VISTA DA COZINHA.

R B I s e e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 108 |

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

quando da impressdo da foto.

Rua ltaverava, 186
Apto 61 - Bloco B

DESPENSA.

R B I s e e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 109 |

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

quando da impressdo da foto.

Rua Itaverava, 186
Apto 61 -Bloco B

AREA DE SERVICO.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 110 |

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

quando da impressdo da foto.

Rua ltaverava 186
Apto 61 - Bloco B

OUTRA VISTA DA AREA DE SERVI(O.

R B I s e e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 111 |

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

quando da impressdo da foto.

RUA ITAVERAVA, N° 164 - APARTAMENTO N° 61

Rua ltaverava
Apto 61 - BIBX

DORMITORIO DE EMPREGADA.

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

O presente laudo foi elaborado em conformidade
com a Norma Brasileira NBR-14.653-2:2011 - “Avaliagdo de Imdveis
Urbanos"”, que é de uso obrigatorio em qualquer manifestagdo escrita sobre
avaliagdo de imédveis urbanos, e visa complementar os conceitos, métodos e
procedimentos gerais para os servigos técnhicos de avaliagdo de imdveis
urbanos, bem como a “"Norma Bdsica para Pericias de Engenharia do

IBAPE/SP", e do Estudo "TUP - Indice de Unidades Padronizadas”.

Na presente avaliagdo adotou-se o método
comparativo direto, que define o valor do imével de forma imediata através
da comparagdo direta com os dados de elementos assemelhados,

constituindo-se em Método Bdsico.

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

com os seguintes aspectos:

Localizagdo;

Tipo do Imével;
Dimensoes;

Padrdo Construtivo;
Idade;

Data da Oferta.

e = e -
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Obedecidas as condigdes acima, o valor de mercado
procurado estard ajustado a realidade dos pregos vigentes na regido

estudada.

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

para adequd-los ds condigdes do imével avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de

homogeneizagdo obedecendo aos seguintes fatores:

A) - OFERTA: Dedugdo de 10% (dez por cento) no
prego das ofertas para cobrir risco de eventual superestimativa dos pregos
(elasticidade dos negdcios). No caso de transcrigdo ndo haverd o referido

desconto.

B) - ATUALIZAGAO: Ndo serd feita a atualizacéo
dos elementos, pois foram coletados em data contempordnea a do presente

laudo.

C) - PADRAO CONSTRUTIVO: A determinagdo do
valor unitdrio da participagdo das benfeitorias, que incide sobre o valor do

imével, serd calculada através do estudo "Indice - Unidades Padronizadas”.

e = e -
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Conforme referido estudo, o imdvel em questdo

enquadra-se no item "APARTAMENTO PADRAO MEDIO COM ELEVADOR".

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

valor do RgN do SINDUSCON/SP, conforme tabela a seguir:

cuB

O Custo Unitario Basico (CUB) é o indice oficial que reflete a
variacao dos custos das construtoras, utilizado na atualizacao

financeira dos contratos de obras.

O CUB global da indlstria da construcao do Estado de Sao Paulo é calculado pelo
sSindusCon-SP e a FGV (Fundacao Getulio Vargas).

Semdesoneragao . RB-N

2.067,04

A 0.65%

R e Y
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Quadro 2 - Classificagao das Tipologias Construtivas

Classe Grupo Padrao

1.1.1 — Padrao Economico

Sem elevador
1.1.2 — Padrao Simples
Com elevador

Sem elevador
1.1.3 — Padrao Médio
1. RESIDENCIAL 1.1 APARTAMENTO Com elevador

Sem elevador
1.1.4 — Padrao Superior

Com elevador
1.1.5 - Padrao Fino

1.1.6 — Padrao Luxo

2.1.1 - Padrao Economico

Sem elevador
2.1.2 — Padrao Simples
Com elevador

15 pad Sem elevador
_ .1.3 — Fadrao viedaio
ZCOMERCIALE | 2.1 EscRTORIO Com elevador

. Sem elevador
2.1.4 - Padrao Superior
Com elevador

2.1.5 - Padrao Fino

2.1.6 — Padrio Luxo

Intervalo de Indices - Pc

Padrao = =
Minimo Médio Maximo
) Sem elevador 3828 4,218 4,640
1.1.3 - Padrao Médio
Com elevador 4,568 5,075 5,583

D) - DEPRECIACAO PELA IDADE DA CONSTRUGCAO

O fator de depreciagdo serd calculado por alguns

métodos, conforme se exemplificard a seguir:

ROSS: D =1 - (1 - r) (x + x%)
2 n n2
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HEIDECKE: D = A + (1 - ¢) . ¢

Onde:

D = Fator de depreciagdo ;
x = Idade da edificagdo;
n = Vida Gtil ;

r = Valor residual ;

A = Coeficiente de depreciagdo.

O coeficiente de depreciagdo "Foc" - FATOR DE
ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO - é

obtido através da sequinte férmula: Foc = R + K * (1 - R), onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em
decimal, sendo que, para o padrdo da edificagdo:;
K = Coeficiente de Ross/Heidecke.
De acordo com o aludido trabalho, o valor da

construgdo serd determinado através da seguinte expressdo:
VB = A x Vu - Foc sendo:

VB = Valor da benfeitoria ;
A = Area total construida:
Vu = Valor unitdrio da construgdo ;

Foc = Depreciagdo pela idade e estado da construgdo.
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classificado segundo a graduagdo constante a seguir:

CQuadro 1 - Estado de Conservagdo - Ec

B

sl

 Caracteristicas

i, 0

Edificacan nova ou com refemma gerl e substancizl com
mienos de dols anos, que apresente apsnas sinals de
desgaste natwal da pinturs externa,

Entre nova e
reguiar

032

Edificacao niowa ou com reforma geral e substandal, com
menos de dols anos, que apiesente necessidads apenas de
urma deman leve de pintura plara reComparn s SUa aparenda

Reguilar

253

Edificaan seminova ou com reforma garal e substancial
entra 2 & 5 anos, culo estado geral possa ser recuperado
Fpenas coam repands de sventuals fissurEs suparficials
localizadas efou pinturs exerna e nfema.

Entre reqular e
necessiizndo de
fepars simples

809

Edificacio saminova ou com reforma geral e substancisl
entre 2 e 5 amds cujo estado geral possa ser recparado
coim feparn de fissuras & trincas localizadas e suparficials 2
piniura Intema & extema.

Hecessitando de
reparos simpdas

1810

Edificacan cujo astado geral possa ser recuperado com
pinfura Infema e extema, apds repanes de fissuras e
trincas superficlals genersiradsas, sem recuperacaa do
slstemna estruturas], Eventualments, revisto do sistema
hidrauico e alistrico,

Hecassizndo de

feparos simplas a
Importantes

33,20

Edificacio cujo estado geml possa ser fecuperado oom
pintura Infema 2 exterma, apos repards de fissuras e
trincas, com estabilizacdo efou recuperacao locaizda do
sistema estrutural. As Instalagdes hidraulicas & elétricas
peoasam £ar rastauradas mediante a revisio & com
substitha;2o eventual d2 algumas pecas desgastadas
naturaimente. Eventualmente possa ser necessarlda
substitulcio dos revestimentos de plaos e paredes, da um,
ou de outro céamodo. RevisAo da impemmeabillazacao ou
substifulcao de tethas da aobertura

Mecessiznda
da repams
importantes

52,60

Edificacan oo estado geral possa ser recuperado oom
pingura Intemna & extema, com substitulcio de panos

de ragularizacso da alvenarla, reparos de fissuras 2
frincas, com estabilizacdo afou recuperacao de grande
part= do ststrema estruetural As instalactes idraulicas 2
elétricas possam ser restawradas mediants a substitulao
das pegas aparentes. A substtelcdo dos revestiimentios
de plsos e paredes, da malorela dos comodos, s far
riecessaria, substinicao ow teparos Importanies na
impermeatdlizacao ou no elhado

Hecessando
die repans
Importantes a
adificagao sam
valor

7520

Edficacio cuje estado garal s&ja recuperado com
estabillzacio &/ou recuperacdo do sistem:z estrutural,
substituican da regulanizacio da alvenarla, reparos de
fissuras e tincas. substituicdo das Instalagdes hildraulicas

& elefricas. Substindicdo dos revestimentos de pos e
paredas Substituicao da Impermeabifizacio ou do tefhado

Sem valior

100,00

Edificacan emastado de nuina.
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O estado de conservagdo da edificagdo sera fixado

em fungdo das constatagdes em vistorias, observando-se o estado aparente

em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico;

paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos, pesando os seus custos

para uma eventual recuperagdo. O fator "K' é

mediante dupla entrada, onde:

/7

obtido da tabela a seguir,

- na linha, entra-se com o nimero de relagdo percentual entre a idade

da edificagdo, na época de sua avaliagdo (Ie), e a vida referencial (Ir)

relativa 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.

Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

dade em Estado de Conservagao - Ec
Sdavida A B C 1] E [ & H
referencial | oo | 032% | 252w | B09% | 18109 | 33.20% | 52.60% | 75.20%
2% ooeca | ooses | omsas | oooey | o106 | oBs1z | 04592 | 02455
&% 09702 | o571 | 09545 | 00000 | GR020 | 06541 | 04541 | 02428
H% 09662 | 00651 | 00438 | 0EERS | 07930 | 06458 | 04589 | 0240
B% 08568 | oos37 | o337 | oE7ma | oFals | oe3m | o453 | 23T
1105 09450 | 09420 | 09212 | 0,8685 | 07740 | 0,6313 | 04479 | 02344
1204 09328 | oozo8 | oooo3 | DESTI | 0764 | 06331 | QA4 | 02313
4% 09202 | 05173 | QB9TE | OB458 | 07536 | G647 | oa3sz | 02282
169 09072 | 02043 | 0BS843 | DE33E | 07430 | 6060 | 04300 | G250
180 08938 | 08900 | 08713 | 0B215 | 07320 | 05971 | 04337 | 4IT
20% o,8800 | 08772 | oa578 | O.6088 | 07207 | O,5878 | o417 | 02182
2204 OB65E | O;@530 | 0Af40 | oF9sE | g7Ool | O5TEBA | Gaind | 02147
145 08512 | 084S | 08207 | O7823 | 06971 | 056B6 | D403s | 4nm
plid 08362 | 08335 | 08151 | 0768 | os848 | O55B5 | 03964 | 02074
2% 08208 | o818z | o800l | o7sad | o722 | 05483 | 03891 | 02034
30 08050 | 08024 | 07847 | 07399 | 06593 | 05377 | 03816 | 0,1996
32 07888 | 07863 | 07689 | D72s0 | oB4e0 | O52e3 | 037Is | 0J954
34% 07722 | o7es7 | 07327 | 07087 | 06324 | 05158 | 03660 | 01915
363 07552 | o758 | o732 | o690 | osi8s | 05045 | 03sE0 | DOET3
355 07378 | 07354 | o7ez | 05781 | 06043 | 04939 | 03457 | 01830
A0 a7z00 | 07177 | 07019 | 06618 | 05897 | 04810 | 03413 | @17EE
47% 07018 | Os096 | 08841 | 05450 | 05748 | 04668 | 03327 | 01740
A4% 05832 | osE10 | 06650 | o6Z7e | 05595 | 04554 | 03738 | 00604
A5 06642 | Os62T | 06475 | 05105 | 05440 | 04437 | 03148 | 00647
Agr 06448 | os427 | 04286 | DS826 | o521 | 04307 | 03056 | 01509
505 06250 | 06230 | 06003 | 05744 | 05119 | 04175 | 0.2963 | 0,1550
5% 06048 | o029 | osees | 05559 | 04853 | O4040 | o287 | Das00
54% 05842 | 05823 | 05695 | 05368 | D47ES | 03902 | 02768 | 0i449
565 05632 | 05614 | 05480 | 05176 | 04613 | 03762 | 02670 | 01397
B DS418 | 05407 | 05281 | D40ED | D437 | 03619 | 03568 | 01344
i 05200 | 0,5183 | o,5069 | 04770 | 04259 | 03474 | 02455 | 01290
- e e
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idadeem ‘Estado de Conservagio - Ec
% dla vida A B € D E E & H
referendal | popw | 0379 | 252% | B.09% | 18,70% | 33.20% | 5260% | 75.20%
529 DAO7E | DADS2 | D4BS3 | 04575 | 04077 | 03335 | 02360 | 01238
4% 04752 | 04737 | D463z | 04368 | 03882 | 03174 | o252 | aTe
665 04532 | 04508 | 04408 | 04156 | 03704 | 03021 | oia3 | oum
58% 4285 | 04274 | D41En | o3oar | 03512 | ozese | o203z | aioss
T 04050 | 04037 | 03048 | 03722 | 03317 | 02705 | o920 | 01004
2% 0380& | 03786 | o3z | o3s00 | 03119 | b2s4se | ‘oimos | ooocas
7 03s52 | 03551 | 0272 | 03274 | 02017 | 02370 | 01538 | ooma3
7k 03312 | 03301 | 03229 | oaosa | ozn3 | mamz | oaswo | coez
TES 03058 | D30ER | 02081 | 02811 | 02505 | 02043 | Di4ds | oovss
B 02800 | 02701 | 02729 | 02573 | 02203 | o870 | mi3zr | o.osss
2% 02538 | 02530 | 2474 | 023331 | o2079 | ousos | pazea | oosa9
A4 02172 | 02es | azns | ozoes | 0assi | o0asis | oaorr | opsss
863G 02007 | 01996 | 01952 | oieso | ooeso | 00337 | Dosds | opdse
e 01728 | 01722 | oissa | oises | coiais | onss | opsis | opase
0% 0,450 | 01485 | 01413 | 0,1333 | 01188 | 00969 | 0.0687 | 00360
9% 01188 | ‘o11s4 | o139 | gicrs | ooos? | ooeo | oossa | oooeo
a4 00832 | 00870 | 00850 | 00811 | 00722 | oosee | oosie | oone
5% oosa? | oosoo | oos77 | oos4a | oosss | ooss | oo | oovar
Bk 00208 | 00297 | 00200 | o0274 | oo02ad | oovee | ooigr | ooors
100% o,0000 | 0,0000 | 00000 | 00000 | 00000 | 00000 | o000 | 00000

E) - TRANSPOSICAO: Tendo em vista que os imdveis que
serviram de amostras possuem a mesma forga de venda, o signatdrio deixou

de considerar o fator de transposigdo.

F) - VAGA DE GARAGEM: Para o presente cdlculo considerou-se
avaliagdo diretamente proporcional a quantidade de vagas de garagem

pertencentes ao apartamento.

i no referido Estudo "VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS DE SAO
| PAULO", no item VI - VI.9 - “Recomendagdes”, onde menciona que as vagas de garagens

| de prédios de apartamentos deverdo ser avaliadas por prego equivalente a 50% do valor
i unitdrio fixado para a parte principal, considerando-se a drea equivalente de construgdo

| conforme Norma NBR 12.721 da ABNT.

e e
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X - CALCULOS AVALIATORIOS

10.1 - AVALIACAO DO IMOVEL

Na avaliagdo da unidade auténoma foi considerada
a drea homogeneizada segundo a Norma NBR 12.721, incluindo nha drea

privativa o correspondente a 50% da drea de garagem.

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinagdo do valor unitdrio bdsico de drea privativa que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas
empresas imobilidrias os valores ofertados para venda de apartamentos
residenciais na mesma regido geoecondmica e hegdcios efetivamente
realizados. Da pesquisa efetuada obtiveram-se os elementos comparativos
listados na 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 de drea privativa resultou em:

AREA PRIVATIVA = 160,86 m?
AREA DE GARAGEM (3 VAGAS) = 30,00 m?
VALOR UNITARIO = R$ 6.733,48 / m?
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VI = [Serrvativa + Searacemz ] X Vu

Substituindo e calculando:

VI = [160,86 m? +(30,00m? / 2)] x R$ 6.733,48 / m? (*)

VI = R$ 1.184.149,79

Ou, em nimeros redondos:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

R$ 1.185.000,00

(Um milhdo, cento e oitenta e cinco mil reais)

JUNHO / 2025

(*) Obs.: Vu = R$ 6.733,48 / m? (seis mil, setecentos e trinta e trés reais e

quarenta e oito centavos por metro quadrado de drea privativa), conforme

R e Y
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

¢’ aunod Is. 867

Desde 1983

NUMERO DA PESQUISA : CUARLLHOS - SF - 2028
SETOR: 171 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00
DADOS DA LOCALIZAG.EG

[FJumLZADO DATA DA PESQUISA :  7/04/2005

CHAVE GEOGRAACA «

ENDERECO : RUATLALDIMNG RARRDSA

COMF.: BAIRRO : MACEDO
CEP: WF5 SP

DADOS DA REGIAD

NUMERD : 457

CIDADE: GUARULHOE -

5p

MELHORAMENTOS ©
[i]PAVIMEN 1ACAD  [<] REDE DE COLETA DE ESGOIO

[ HEDE DEILUMINACAOD PUBLICA

[FJREDEDEGAS  [KJREDE DE DISTRIBUCAD DEAGUA [ TV ACABO

DADOS DD TERRENO

TESTADA - {cf} m :
FORMATO Reguiar

AREA (Ar) M= i
ACESSIBILDADE:  Livetn
TOFOGRARA planc
CONSSTENCIA:  ssco

DADOS DO APARTAMENTO

1,00 PROF. EQUIV, (Pe):

ESQUINA ; s ls)

TIPO DA EDIACACAD : Apcriomenic

CARACTERISTICAS
PADRAG rapartamente médio of glav. (3}

ESTADO : Raformade

COEF, PADRAG :

FACE:

£.583 COMNSERVACAD : - regular

COEF. DEF. {kj : OE07IDADE: 20 anos FRA(_::‘\CI‘. 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

AL PRIVATIVA M 175,00 AREA COMUM M2 (131713 GARAGEM M= 10,00 TOTAL M= 185,00
ECIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUTES: | W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: ©  pscNA: 0 SALAC DEFESTAS: |
ELEVADORES: 7 PLAYGROUND : SUPERIORES : T APIO/ANDAR: 2 SUB-S0L0S: 2
FATCRES ADICIONAIS

ADICIONALO1: ) ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00

AMCIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL B6: 1.00

DADOS DA TRANSA!;EO

NAIUREIA: Of2ra
IMOBILARIA «
CONTATO :
OBSERVACAOD:

VALOR VENDA (RS} : 1.300.000,00
DANTAS E ALMR INOVEIS

RESULTADO DA HOMOGEMNEIZAG Ao

VALOR LOCACAC (R5): 0,00

TELEFONE: (11)-357432682

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES.I’VAIII.RCSO
LOCAUTACAD Floc « .00 FT ADICIONALOT ¢ Da VALCR UNITARIO : 448577
OBSDLESCENCIA Fobs 45067 FTADICIDONALOZ Ry HOMOGENEIZAGCAD : 731830
FADRAO Fp: 43867  FTADICIONALO3: .20 VARIAGAO : 10946
VAGAS 448,57 FTADICIONALDS 0.0

FT ADICIDNALOS : 0,30

FTADICIONAL D4 : .00

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

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

WJAB25702208005

Umero

17:43 ,sobon

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2025 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1072870-17.2023.8.26.0100 e codigo jRarX2FM.



Walmir Pereira Modott
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ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

¢’ aunod Is. 868

Desde 1983

Avaliagées e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NOMERO DA PESQUISA : CUARULHOS - SF - 2022 (JunuzADO DATA DA PESQHISA:  17/04/2025
SETOR: 11 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAQ.EG

ENDERECO : RUA FRANCISCO RODRIGLES GASOUES NOMERD : “&]
COMP.: BAIRRO : MACEDC CIDADE: GUARULHOS - 5P

CEF: UFs 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS ©

[£]FPAVIMENTACAD [=] REDE DE COLETA DE ESGOIO [ HEDE DEILUMINACAOD PUBLICA

[Z]REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M2 109 TESTADA - {cf} m: 100 PROF. EQUIV, (Pe}: 100
ACESSBILDADE:  Destg FORMATO; Feguiar ESGIUINA ; (i1
TOPOGRARA planc

CONSSTENCIA:  ssco

DADOS DO AFARTAMENTO
TIPO DA EDIHCAC.RD: Apcrtomenfoc ESTADO : Reformade FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAG :apartamante médio o slav. COEF, PADRAG :

L0735 CONSERVACAD : d - sntre regular @ raparaa simplas

COEF. DEF. {kj : DBIBIDADE: 12 anos HIA(_:AG‘. 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

AL PRIVATIVA M 106,00 AREA COMUM M2 (131713 GARAGEM M= 10,00 TOTAL M= 116,00
ECIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUTES: | W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: ©  pmscNA: 0 SALAC DEFESTAS: |
ELEVADORES: 7 PLAYGROUND : SUPERIORES : 4 APIO/ANDAR:  Z SUB-S0L0S: 2
FATCRES ADICIONAIS

ADICIONALO1: ) ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00

AMCIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL B6: 1.00

DADOS DA TQANSA!;EO

NAIUREIA: Of2ra
IMOBILARIA «
CONTATO :
OBSERVACAOD:

VALOR VENDA (RS): 500.000,00
DANTAS E ALMR INCVELS

RESULTADO DA HOMOGEMNEIZAG Ao

VALOR LOCACAC (R5): 0,00

TELEFONE: (11)-357432682

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUTACAD Floc « .00 FT ADICIONALOT ¢ Da VALCR UNITARIO : 479245
OBSDLESCENCIA Fobs: 23752 FTADICIONALOZ: 0.0 HOMOGENEIZAGAD : 782
FADRAO Fp: coo  FTADICIONALO3: 0:00 VARIAGAO : 11353
VAGAS 478,25 FTADICIONALDS 0.0

FT ADICIDNALOS : 0,30

FTADICIONAL D4 : .00

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

WJAB25702208005

Umero

17:43 ,sobon

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2025 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1072870-17.2023.8.26.0100 e codigo jRarX2FM.
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) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagées e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIAC.;O
DADOS DA FICHA 3

¢’ aunod Is. 869

Desde 1983

NOMERO DA PESQUISA : CUARULHOS - SF - 2022 (JunuzADO DATA DA PESQHISA:  17/04/2025
SETOR: 11 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAG.EG

ENDERECO : RUA [TAVERAVA NOMERD : "a4
COMP.: BAIRRO : MACEDO CIDADE: GUARULHOS - 5P

CEF: UFs 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS ©

[£]FPAVIMENTACAD [=] REDE DE COLETA DE ESGOIO [ HEDE DEILUMINACAOD PUBLICA

[Z]REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M2 100 TESTADA - {cf} m: 1,00 PROF. EQUIV, (Pe): 100
ACESSBILDADE:  Destg FORMATO; Feguiar ESGIUINA ; (i1
TOPOGRARA planc

CONSIETENCIA: sEC0

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACACAD : Apcriomenic

CARACTERISTICAS
PADRAG :apattamante médio o slav.

ESTADO : Raformade FACE:

COEF, PADRAG :

2075 COMSERVACAOQ: b - entre nove & ragular

COEF. DEF. {kj : DA75SIDADE: 15 anos HIA(_ZAG‘. 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 3 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

AL PRIVATIVA M 160,00 AREA COMUM M2 (131713 GARAGEM M= 15,00 TOTAL M= 175,00
ECIFiCIO

DORMITORIOS : 4 SWTES: 2 W.C.: £ QUARTO EMPREGADAS: ©  psona: | 0 SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 7 PLAYGROUND : SUPERIORES : 12 APIO/ANDAR: 2 SUB-SOLOS: 2
FATCRES ADICIONAIS

ADICIONALO1: ) ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00

AMCIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL B6: 1.00

DADOS DA TQANSA(;EO

NAIUREIA: Ofra VALOR LOCACAO (R5); 0,00
IMOBILARIA «
CONTATO :

OBSERYACAO:

WALOR VENDA [RS): 1.060.000,00
QUINTO ANDAR

RESULTADO DA HOMOGEMNEIZAG Ao

TELEFONE: (11)-20201855

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUTACAD Floc « .00 FT ADICIONALOT ¢ Da VALOR UNITARIO : L8750
OBSDLESCENCIA Fobs: Co0  FTADICIONALOZ 0.0 HOMOGENEIZAGAD : 556250
FADRAO Fp: coo  FTADICIONALO3: 0:00 VARIAGAO : 1,0000
VAGAS .00 FTADICIONALDS 0.0

FT ADICIDNALOS : 0,30

FTADICIONAL D4 : .00

<
™

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

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

WJAB25702208005

Umero

17:43 ,sobon

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2025 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1072870-17.2023.8.26.0100 e codigo jRarX2FM.
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagées e Pericias de Engenharia

A
-

&
>
L)

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4

Ceofaliar !

4’ aunod Is. 870

Desde 1982

NUMER( DA PESQUISA : CUARLLHOS - 5F - 028
SETOR: 171 QUADRA ¢ INDICE DO LOCAL: 1.00
DADOS DA LOCALIZAG.EO

CHAVE GEOGRARCA :

[umizZADO DATA DA PESQUISA -

17042055

ENDERECO : RUA [TAVERAVA
COMP.:

CEP: WF5 SP
DADOS DA REGIAD

BAIRRO : MACEDO CIDADE: GUARULHOS - 5P

NUMERD : 84

MELHORAMENTOS ©

[£]FPAVIMENTACAD [=] REDE DE COLETA DE ESGOIO [ HEDE DEILUMINACAOD PUBLICA
[IREDEDEGAS  [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA |Ar) M2: e

ACESSIBILIDADE :
TOFOGRARA
CONSISTEMCIA:

TESTADA - {cf} m : 100
FORMATO Reguiar

PROF. EQUIV, (Pe}: 100
Dre1n ESGUINA ; s ls)
planc

EECO

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EBIHCAC.RD: Apcartomenic ESTADO : Refornade
CARACTERISTICAS

PADRAC rapartamente médio of slav.

FACE:

COEF, PADRAG :

2075 COMSERVACAOQ: b - entre nove & ragular

COEF. DEP. {kj : DA75SIDADE: 15 anos FRACACI‘. 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB.: 3 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

AL PRIVATIVA M 18%,00 AREA COMUM M2 (131713 GARAGEM M= 15,00 TOTAL M= 183,00
ECIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUTES: 3 W.C.: 4 QUARTOEMPREGADAS: ©  pmsona: | 0 SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 7 PLAYGROUND : I SUPERIORES : 12 APIO/ANDAR: 2 SUB-SOLOS: 2
FATCRES ADICIONAIS

ADICIONALO1: ) ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00

AMCIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANS.M;ED

NAIUREZA : Ofzra VALOR LOCACAC (R$): 0,00
IMOBILARIA «
CONTATO :

OBSERYACAO:

VALOR VENDA (RS): 1.100.000 00
SLIANCA &

RESULTADO DA HOMOGEMNEIZAG Ao

TELEFONE: (11)-24423100

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALO‘RESIVARIAQSO
LOCAUTACAD Floc « .00 FT ADICIONALOT ¢ Da VALCR UNITARIO : LE0T AL
(OBSOLESCENCIA Fobs CC0  FTADICIONALOZ: Ry HOMOGENEIZAGCAD : 559286
FADRAO Fp: coo  FTADICIONALO3: 0 VARIAGAO: 10000
VAGAS .00 FTADICIONALDS 0.0
FT ADICIDNALOS : 0,30
FTADICIONAL D4 : .00

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

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

WJAB25702208005

Umero

17:43 ,sobon

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2025 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1072870-17.2023.8.26.0100 e codigo jRarX2FM.
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagées e Pericias de Engenharia

A
-

&
>
L)

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

Ceofaliar !

4’ anod Is. 871

Desde 1982

NUMER( DA PESQUISA : CUARLLHOS - 5F - 028
SETOR: 171 QUADRA ¢ INDICE DO LOCAL: 1.00
DADOS DA LOCALIZAG.EO

[umizADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRARCA :

17042055

NUMERD : 84
CIDADE: GUARULHOS - 5P

ENDERECO : RUA [TAVERAVA
COMP.:

CEP: WF5 SP
DADOS DA REGIAD

BAIRRO : MACEDO

MELHORAMENTOS ©

[£]FPAVIMENTACAD [=] REDE DE COLETA DE ESGOIO [ HEDE DEILUMINACAOD PUBLICA
[IREDEDEGAS  [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= i
ACESSIBILDADE:  Livetn
TOFOGRARA planc
CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TESTADA - {cf} m : 100
FORMATO Reguiar

PROF. EQUIV, (Pe}: 100
ESGUINA ; s ls)

TIPO DA EBIHCAC.RD: Apcartomenic ESTADO : Refornade
CARACTERISTICAS

PADRAC rapartamente médio of slav.

FACE:

COEF, PADRAG :

2075 COMSERVACAOQ: b - entre nove & ragular

COEF. DEP. {kj : DA75SIDADE: 15 anos FRACACI‘. 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB.: 3 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

AL PRIVATIVA M 188,00 AREA COMUM M2 (131713 GARAGEM M= 15,00 TOTAL M= 201,00
ECIFiCIO

DORMITORIOS: 4 SUTES: 3  W.C.: 4 QUARTOEMPREGADAS: ©  pmsona: | 00 SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 7 PLAYGROUND : I SUPERIORES : 12 APIO/ANDAR: 2 SUB-SOLOS: 2
FATCRES ADICIONAIS

ADICIONALO1: ) ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00

AMCIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANS.M;ED

NAIUREZA : Ofzra VALOR LOCACAC (R$): 0,00
IMOBILARIA «
CONTATO :

OBSERYACAO:

VALOR VENDA (RS): 1.200.000 00
SLIANCA &

RESULTADO DA HOMOGEMNEIZAG Ao

TELEFONE: (11)-24423100

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALO‘RESIVARIAQSO
LOCALUTACAD Floc oo FTADICIONALOD : 0.00 VALOR UNITARIO :
(OBSDLESCENCIA Fobs [os] F1 ADICIDONALGZ ! 020 HOMOGENEIZAGAD :
FADRAO Fp: coo  FTADICIONALO3: 0 VARIAGAO:
VAGAS .00 FTADICIONALDS 0.0
FT ADICIDNALOS : 0,30
FTADICIONAL D4 : .00

580845

5.508.45

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

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

WJAB25702208005

Umero

17:43 ,sobon

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2025 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1072870-17.2023.8.26.0100 e codigo jRarX2FM.
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ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagées e Pericias de Engenharia

¢’ anod Is. 872

Desde 1983

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA &

NOMERO DA PESQUISA : CUARULHOS - SF - 2022 [umizADO DATA DA PESQUISA:  17/04/2005
SETOR: 11 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAQ.EO

ENDERECO : RUA [TAVERAVA NOMERD : "a4
COMP.: BAIRRO : MACEDO CIDADE: GUARULHOS - 5P

CEF: UFs 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS ©

[£]FPAVIMENTACAD [=] REDE DE COLETA DE ESGOIO [ HEDE DEILUMINACAOD PUBLICA

[IREDEDEGAS  [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M2 109 TESTADA - {cf} m: 100 PROF. EQUIV, (Pe}: 100
ACESSBILDADE:  Destg FORMATO; Feguiar ESGIUINA ; (i1
TOPOGRARA planc

CONSSTENCIA:  ssco

DADOS DO AFARTAMENTO
TIPO DA EDIRCACAD: Apcriomanic ESTADO : Reformade FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAG :apartamante médio o slav. COEF, PADRAG :

2075 COMSERVACAOQ: b - entre nove & ragular

COEF. DEF. {kj : DA75SIDADE: 15 anos HIA(_:ACI‘. 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB.: 3 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

AL PRIVATIVA M 170,00 AREA COMUM M2 (131713 GARAGEM M= 15,00 TOTAL M= 185,00
ECIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUTES: 3 W.C.: £ QUARTOEMPREGADAS: ©  pmsona: | 0 SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 7 PLAYGROUND : SUPERIORES : 12 APIO/ANDAR: 2 SUB-SOLOS: 2
FATCRES ADICIONAIS

ADICIONALO1: ) ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00

AMCIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL B6: 1.00

DADOS DA TQANSA!;EO

NAIUREIA: Of2ra
IMOBILARIA «
CONTATO :
OBSERVACAOD:

VALOR VENDA (RS} 1.150.000,00
ALIANCA &

RESULTADO DA HOMOGEMNEIZAG Ao

VALOR LOCACAC (R5): 0,00

TELEFONE: (11)-22823100

VA LORES.I’VARI.&CAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALUTACAD Floc oo FTADICIONALOD : 0.00
OBSDLESCENCIA Fobs: am FT ADICIDNALOZ : Ry
FADRAO Fp: coo  FTADICIONALO3: .20
VAGAS .00 FTADICIONALDS 0.0
FT ADICIDNALOS : 0,30
FTADICIONAL D4 : .00

VALOR UNITARIO : £.04T D&
HOMOGENEIZAGAD : 6,047 06
VARIAGAO : 10000

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

WJAB25702208005

Umero

17:43 ,sobon

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2025 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1072870-17.2023.8.26.0100 e codigo jRarX2FM.
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ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagées e Pericias de Engenharia

¢’ aunod Is. 873

Desde 1982

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 7

NOMERO DA PESQUISA : CUARULHOS - SF - 2022 (JunuzADO DATA DA PESQHISA:  17/04/2025
SETOR: 11 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAQ.EG

ENDERECO : RUA [TAVERAVA NOMERD : "a4
COMP.: 47 ANDAR BAIRRO : MACEDO CIDADE: GUARULHOS - 5P

CEF: UFs 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS ©

[£]FPAVIMENTACAD [=] REDE DE COLETA DE ESGOIO [ HEDE DEILUMINACAOD PUBLICA

[IREDEDEGAS  [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 100 TESTADA - (cf} m: 100 PROE. EQUIV, (Pe): 1o
ACESSBILDADE:  Destg FORMATO; Feguiar ESGIUINA ; (i1
TOPOGRARA planc

CONSSTENCIA:  ssco

DADOS DO AFARTAMENTO
TIPO DA EDIHCAC_Z.RD: Apcartomenic ESTADO : Refornade FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAG :apartamante médio o slav. COEF, PADRAG :

2075 COMSERVACAOQ: b - entre nove & ragular

COEF. DEF. {kj : DA75SIDADE: 15 anos FRACACI‘. 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB.: 3 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

AL PRIVATIVA M 161,00 AREA COMUM M2 oon GARAGEM M= 15,60 TOTAL M= 178,00
ECIFiCIO

DORMITORIOS: 4 SUTES: 3 W.C.: £ QUARTOEMPREGADAS: ©  pmsona: |0 SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 7 PLAYGROUND : SUPERIORES : 12 APIO/ANDAR: 2 SUB-SOLOS: 2
FATCRES ADICIONAIS

ADICIONALO1: ) ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00

AMCIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 100 ADICIONAL G 1.00

DADOS DA TRANSA!;ED

NAIUREIA: Of2ra
IMOBILARIA «
CONTATO :
OBSERVACAOD:

VALOR VENDA (RS): 1.100.000 00
FABRICK SANTOS DA SILVA

VALOR L

RESULTADO DA HOMOGEMNEIZAG Ao

OCACAC [R5); 0,00

TELEFONE: (113347481114

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESIVARIACSO
LOCAUTACAD Floc « .00 FT ADICIONALOT ¢ Da VALCR UNITARIO : 4747 07
(OBSOLESCENCIA Fobs CC0  FTADICIONALOZ: Ry HOMOGENEIZAGCAD : 6.147.07
FADRAO Fp: coo  FTADICIONALO3: 0 VARIAGAO: 10000
VAGAS .00 FTADICIONALDS 0.0
FT ADICIDNALOS : 0,30
FTADICIONAL D4 : .00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o 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

¢’ anod Is. 874

Desde 1982

Avaliagées e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA B

NUMERO DA PESQUISA : CUARLLHOS - SF - 2028
SETOR: 171 QUADRA ¢ INDICE DO LOCAL »
DADOS DA LOCALIZAQ.EO

T.00

[umizADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRARCA :

17fo&[2028

ENDERECO : RLA [TAVERAVA
COMP.: 37 ANDAR
CEF: UF; 3P

DADOS DA REGIAD

BAIRRO : MACEDO

NUMERD : 84
CIDADE: GUARULHOS - 5P

MELHORAMENTOS ©
I‘AYIMEN'IAE.:\O [<] HEDE DE COLETA DE ESGUTO

[ HEDE DEILUMINACAOD PUBLICA

[FJREDEDEGAS  [KJREDE DE DISTRIBUCAD DEAGUA [ TV ACABO

DADOS DD TERRENO

109
Dee1g
planc
OO

TESTADA - {cf} m :
FORMATO

AREA (Ar) M=
ACESSIBILIDADE :
TOFOGRARA
CONSISTENCIA:

DADOS DO APARTAMENTO

Reguiar

1,00 PROF. EQUIV, (Pe): 100

ESGUINA ; s ls)

TIPO DA EDIHCAC_Z.RD: Apcartomenic ESTADO : Refornade

CARACTERISTICAS

PADRAG :apattamante médio o/ slav. (3} COEF., PADRAO ¢

FACE:

£581 COMSERVACAOQ: b - entre nove & ragular

COEF. DEF. {kj : DA75SIDADE: 15 anos FRACACI‘. 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB.: 3 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

AL PRIVATIVA M 70,00 AREA COMUM M2 oon GARAGEM M= 15,60 TOTAL M= 185,00
ECIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUTES: 3 W.C.: £ QUARTOEMPREGADAS: ©  pmsona: | 0 SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 7 PLAYGROUND : SUPERIORES : 12 APIO/ANDAR: 2 SUB-SOLOS: 2
FATCRES ADICIONAIS

ADICIONALO1: ) ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00

AMCIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL 06 1.00

DADOS DA TRANSA!;ED

NAIUREIA: Of2ra
IMOBILARIA «
CONTATO :
OBSERVACAOD:

VALOR VENDA (RS$): 1.580.000,00
SN HEGOCIDS MOBILILRIDS

RESULTADO DA HOMOGEMNEIZAG Ao

VALOR LOCACAC (R5): 0,00

TELEFONE: (113-347533484

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESIVARIACSO
LOCAUTACAD Floc « .00 FT ADICIONALOT ¢ Da VALCR UNITARIO : 534471
(OBSDLESCENCIA Fobs 000 FTADICIONALOZ: 0.2 HOMOGENEIZAGAD : 775582
PADRAO Fp: -s0e.¢  FTADICIONALO3: 0 VARIAGAO: 05272
VAGAS .00 FT ADICIONALDS : 0.0
FT ADICIONALOS : 0,00
FTADICIONAL D4 : .00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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CREA 128.880/D

Avaliagées e Pericias de Engenharia

¢’ aunod Is. 875

Desde 1983

ELEMENTOS DA AYALIACAO

DADOS DA FICHA 7

NOMERO DA PESQUISA : CUARULHOS - SF - 2022 (JunuzADO DATA DA PESQHISA:  17/04/2025
SETOR: 11 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAQ.EG

ENDERECO : RUA [TAVERAVA NOMERD : "a4
COMP.: BAIRRO : MACEDO CIDADE: GUARULHOS - 5P

CEF: UFs 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS ©

[£]FPAVIMENTACAD [=] REDE DE COLETA DE ESGOIO [ HEDE DEILUMINACAOD PUBLICA

[IREDEDEGAS  [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M2 109 TESTADA - {cf} m: 100 PROF. EQUIV, (Pe}: 100
ACESSBILDADE:  Destg FORMATO; Feguiar ESGIUINA ; (i1
TOPOGRARA planc

CONSSTENCIA:  ssco

DADOS DO AFARTAMENTO
TIPO DA EDIHCAC_I.RD: Apcartomenic ESTADO : Refornade FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAG :apartamante médio o slav. COEF, PADRAG :

2075 COMSERVACAOQ: b - entre nove & ragular

COEF. DEF. {kj : DA75SIDADE: 15 anos FRA(_:ACI‘. 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB.: 3 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

AL PRIVATIVA M 185,00 AREA COMUM M2 oon GARAGEM M= 15,60 TOTAL M= 180,00
ECIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUTES: 3 W.C.: 4 QUARTOEMPREGADAS: ©  pmsona: | 0 SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 7 PLAYGROUND : SUPERIORES : 12 APIO/ANDAR: 2 SUB-SOLOS: 2
FATCRES ADICIONAIS

ADICIONALO1: ) ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00

AMCIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL 06 1.00

DADOS DA TRANSAH;ED

NAIUREIA: Of2ra
IMOBILARIA «
CONTATO :
OBSERVACAOD:

VALOR VENDA [R$): 1.100.000,00
DANTAS E ALMR INOVEIS

RESULTADO DA HOMOGEMNEIZAG Ao

VALOR LOCACAC (R5): 0,00

TELEFONE: (11)-357432682

VALORES/VARIACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALUTACAD Floc oo FTADICIONALOD : 0.00
OBSDLESCENCIA Fobs: am FT ADICIDNALOZ : Ry
FADRAO Fp: coo  FTADICIONALO3: .20
VAGAS .00 FTADICIONALDS 0.0
FT ADICIDNALOS : 0,30
FTADICIONAL D4 : .00

VALOR UNITARIO : 4100000
HOMOGENEIZAGAD : £.000.00
VARIAGAO : 10000

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagées e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AYALIACAO
DADOS DA FICHA 10

¢’ aunod Is. 876

Desde 1982

NUMERO DA PESQUISA : CUARLLHOS - SF - 2028
SETOR: 171 QUADRA ¢ INDICE DO LOCAL »
DADOS DA LOCALIZAQ.EO

T.00

[umizADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRARCA :

17fo&[2028

ENDERECO : RLA [TAVERAVA
COMP.:
CEF: UF; 3P

DADOS DA REGIAD

BAIRRO : MACEDO

NUMERD : 84

CIDADE: GUARULHOS - 5P

MELHORAMENTOS ©

[£]FPAVIMENTACAD [=] REDE DE COLETA DE ESGOIO [ HEDE DEILUMINACAOD PUBLICA
[IREDEDEGAS  [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

109
Dee1g
planc
EECO

TESTADA - {cf} m :
FORMATO

AREA (Ar) M 100
ACESSIBILIDADE :
TOFOGRARA

CONSISTENCIA:
DADOS DO AFARTAMENTO

Feguiar ESGIUINA ;

PROF. EQUIV, (Pe):

s ls)

TIPO DA EDIHCAC.RD: Apcartomenic ESTADO : Refornade
CARACTERISTICAS

PADRAC rapartamente médio of slav.

FACE:

COEF, PADRAG :

2075 COMSERVACAOQ: b - entre nove & ragular

COEF. DEF. {kj : DA75SIDADE: 15 anos FRACACI‘. 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB.: 3 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

AL PRIVATIVA M 168G, 00 AREA COMUM M2 (131713 GARAGEM M= 15,00 TOTAL M= 124,00
ECIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUTES: 3 W.C.: 4 QUARTOEMPREGADAS: ©  pmsona: | 0 SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 7 PLAYGROUND : SUPERIORES : 12 APIO/ANDAR: 2 SUB-SOLOS: 2
FATCRES ADICIONAIS

ADICIONALO1: ) ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00

AMCIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL 06 1.00

DADOS DA TRANSACKD

MNATUREIA : Of2rma VALOR VENDA (RS} 1.250.000,00 VALOR lDCACf\O (R$}: D00

IMOBILARIA « CRISTIAND ROBERTO IMOVES
CONTATD !

OBSERYACAO:

RESULTADO DA HOMOGEMNEIZAG Ao

TELEFONE: (113888270275

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESIVARIAQSO
LOCAUTACAD Floc « .00 FT ADICIONALOT ¢ Da VALCR UNITARIO : 4.B47 32
(OBSDLESCENCIA Fobs 000 FTADICIONALOZ: 0.2 HOMOGENEIZAGAD : 6.66% 82
PADRAO Fp: oo FTADICIONALO3 0 VARIAGAO: 10000
VAGAS .00 FT ADICIONALDS : 0.0
FT ADICIONALOS : 0,00
FTADICIONAL D4 : .00

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

WJAB25702208005
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

¢’ anod Is. 877

Desde 1982

Avaliagées e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA mn

NOMERO DA PESQUISA : CUARULHOS - SF - 2022 (JunuzADO DATA DA PESQHISA:  17/04/2025
SETOR: 11 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAQ.EG

ENDERECO: RUA S/LVID BARRDSA NOMERD : 413
COMP.: BAIRRO : MACEDO CIDADE: GUARULHOS - 5P

CEF: UFs 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS ©

[£]FPAVIMENTACAD [=] REDE DE COLETA DE ESGOIO [ HEDE DEILUMINACAOD PUBLICA

[IREDEDEGAS  [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 e TESTADA - {ct} m : 100 PROE. EQUIV, (Pe): 1o
ACESSBILDADE:  Destg FORMATO; Feguiar ESGIUINA ; (i1
TOPOGRARA planc

CONSSTENCIA:  ssco

DADOS DO AFARTAMENTO
TIPO DA EDIHCAC_Z.RD: Apcartomenic ESTADO : Refornade FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAG :apattamante médio o/ slav. (3} COEF., PADRAO ¢

£581 COMSERVACAOQ: b - entre nove & ragular

COEF. DEF. {kj : DBIZIDADE: 20 anos FRACACI‘. 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

AL PRIVATIVA M 107,00 AREA COMUM M2 (131713 GARAGEM M= 10,00 TOTAL M= 117 00
ECIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUTES: | W.C.: 4 QUARTO EMPREGADAS: ©  psoNA: |0 SALAC DEFESTAS: |
ELEVADORES: 7 PLAYGROUND : SUPERIORES : T APIO/ANDAR: 2 SUB-S0L0S: 2
FATCRES ADICIONAIS

ADICIONALO1: ) ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00

AMCIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL 06 1.00

DADOS DA TRANSA!;ED

NAIUREIA: Of2ra
IMOBILARIA «
CONTATO :
OBSERVACAOD:

VALOR VENDA (RS} : B50.000,00
FERRARI RANOS IMOVEIS

RESULTADO DA HOMOGEMNEIZAG Ao

VALOR LOCACAC (R5): 0,00

TELEFONE: (11)-49558100

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESIVARIACSO
LOCAUTACAD Floc « .00 FT ADICIONALOT ¢ Da VALCR UNITARIO : 7049 53
(OBSOLESCENCIA Fobs 3t878  FTADICIDONALOZ: Ry HOMOGENEIZAGCAD : 771284
FADRAO Fp: -sac43  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 10788
VAGAS Fides FTADICIONALDS 0.0
FT ADICIDNALOS : 0,30
FTADICIONAL D4 : .00

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

WJAB25702208005
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Avaliagées e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AYALIAGAO

DADOS DA FICHA 12

4, aunod Is. 878

Desde 1982

Ceofaliar !

NOMERO DA PESQUISA : CUARULHOS - SF - 2022 (JunuzADO DATA DA PESQHISA:  17/04/2025
SETOR: 24 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRARCA «

DADOS DA LOCALIZA;.;O

ENDERECO: RUA ALEERTO HINOTD BENTE NOMERD : 742
COMP.: BAIRRO : MACEDO CIDADE: GUARULHOS - 5P

CEF: UFs 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS ©

[£]FPAVIMENTACAD [=] REDE DE COLETA DE ESGOIO [ HEDE DEILUMINACAOD PUBLICA

[IREDEDEGAS  [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M2 100 TESTADA - {cf} m: 1,00 PROF. EQUIV, (Pe}: 1.00
ACESSBILDADE:  Destg FORMATO; Feguiar ESGIUINA ; (i1
TOPOGRARA ; planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO AFARTAMENTO

TIPO DA EBIHCAC.RD: Apcartomenic ESTADO : Refornade FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAC rapartamente simples of alv. [} COEF. PADRAO |

4354 CONSERVACAD ! c-regular

COEF.DEF. {k}:  DJ7S0IDADE: I5 anos FRACAO: 000TAXA:  QD0VAGASCOB: 2  VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 110,00 AREA COMUM M2 o.on GARAGEMME 10,00 TOTAL M= 120,00
ECIFICIO

DORMITORIOS: 3 SUIES: | W.C.: 2 GUARTO EMPREGADAS: 0  pscA: | SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 3 PLAYGROUND : | SUPERIORES : G APTO/ANDAR: 4 SUB-SOLOS: 2
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICICONAL 05: 100 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANS.M;ED

NAIUREIA: Of2ra
IMOBILARIA «
CONTATO :
OBSERVACAOD:

VALOR VENDA (RS : 660,000,00
FERRARI RANOS IMOVEIS

RESULTADO DA HOMOGEMNEIZAG Ao

VALOR LOCACAC (R5): 0,00

TELEFONE: (11)-49558100

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALO‘RESIVARIAQSO
LOCAUTACAD Floc « .00 FT ADICIONALOT ¢ Da VALCR UNITARIO : £.400 00
(OBSOLESCENCIA Fobs 72000 FTADICIDONALOZ: Ry HOMOGENEIZAGCAD : 7.375.37
PADRAD Fp : Fisa7 FT ADICIDNALO3 ; 000 VARIAC Ao: 13658
VAGAS 54C.00 FTADICIONALDS 0.0
FT ADICIDNALOS : 0,30
FTADICIONAL D4 : .00

i L S e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Avaliagdes e Pericias de Engenharia
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".*" BvaliarPro’
umidesk
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRIC;\O i MACEDGC - 1072870-17.2023.8.26.0100 DATA : 17 /06F 2025
I':DIHCAC;&D VALORES DE VENDA : [BAPE-SF - 2035 - SAD PAULO - 5P
FATOR DFERTA;’THAHSACE.D: 08 PARCELA DE BENFEHTORIA: 0.8
OBSERVACAOD :
FATORES
FATOR iNDICE
[ Localizacio 1.00
[] Obsolescéncia Idade 15
Estado de Conservacdo B- ENTRE NOVO E REGULAR
] padrio aparfamenio medio cf elew.
& vagas Vagas 3
Acréscimo 0,1
TAUU U Y UD 1AM IYULO, UT 1, U 7 VUL OUIU WU UY EUPU DAY T Ui, [V VT RV IR VIVIY)

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Avaliagées e Pericias de éngenharia

GRAFICO DE DISPERSAO

| mim. X
1 6.685,71 7.318,30
2 6.792,45 7.711,62
3 5.962,50 5.962,50
4 5.892,86 5.892,86
5 5.806,45 5.806,45
6 6.247,06 6.247,06
7 6.149,07 6.149,07
8 8.364,71 7.755,82
g 6.000,00 6.000,00
10 6.869,82 6.869,82
11 7.149,53 7.712,84
12 5.400,00 7.375,37

¢’ aunod Is. 880

Desde 1983

Avaliar!
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Avaliagées e Pericias de engenharia

® *“' Avaliar

GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observados x Valores Caloulados
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16.000 7
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140 <
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|
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5.000

Calculade
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4000 3

3.000 =

200 ==
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=

] 000 4700 ] 3200 21200 lzom 140 Lanm 12070
Ohzervadn

e = e -
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo ; Aparfamentc Local :RUA [TAVERAVA 164 APTC 41 - B MACEDC GUARULHOS -5P Data: 17/06/2025
Cliente : BANCO TAU
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VALORES UNITARIOS VALOREE HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : £.443,35 Média Unitdrios : &.733,48
Desvio Padrdo ; 792 18 Desvio Padrdo ; 798,31
- 30% ;1 4.510.34 -30%: 471343
+30%;8.376,35 +30%; 8.753.52
Coeficiente de Variacdo : 122500 Coeficiente de Variacdo: 11,8800
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GRAU DE FUNDAMENTACAD: Il
FORMA@RO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS): 6.733,48
VALOR UNITARIO (R$/m2): 5.733 43000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (R5): 1.184.145.77
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : £.418.37
INTERVALO MAXIMO : 7.047,59

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :  6.41%.37
INTERVALO MAXIMO : 7.047 5%

GRAU DE PRECISAC: 1l
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XTI - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados ho conteldo do
presente Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado dos imdveis a seguir
descritos, nos termos dos AUTOS DA ACAO EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL, requerida por BANCO ITAU CONSIGNADO S/A, em
face de TREVO SOLUCOES COSMETICAS LTDA, corresponde a:

VALOR DO IMOVEL (1):
(Matriculado sob n® 105.224, no 2° Oficial de Registro de Iméveis de Guarulhos)
Rua Tapaua, n® 119, Vila Monteiro Lobato, Guarulhos/SP.
R$ 380.000,00

(Trezentos e oitenta mil reais)
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Rua Tapaud, 14&
Guaruliies:

JUNHO / 2025
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VALOR DO IMOVEL (2):
(Matriculado sob n® 21.602, no 2° Oficial de Registro de Iméveis de Guarulhos)
Rua Nova Fatima, n® 233, Vila Monteiro Lobato, Guarulhos/SP.
R$ 1.208.000,00

(Um milhdo, duzentos e oito mil reais)
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VALOR DO IMOVEL (3):
(Matriculado sob n® 107.962, no 2° Oficial de Registro de Iméveis de Guarulhos)

Rua Itaverava, n® 164, apartamento n°® 61, Edificio Oxford, Britannia
Condominium, Macedo, Guarulhos/SP.
R$ 1.185.000,00

(Um milhdo, cento e oitenta e cinco mil reais)
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XII - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde 229 (duzentas e vinte 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 no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram
a disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link
de Acesso ao Piblico 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 Eletrénica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para

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

Termos em que,

P. Deferimento.

Sdo Paulo, 18 de junho de 2025.
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