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AVALIACAO DO IMOVEL (1):

Matricula n® 105.224, do 2° Oficial de Registro de Iméveis de Guarulhos/SP.
Rua Tapaua, n® 119, Vila Monteiro Lobato, Guarulhos - SP.

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. 652/653.

Em diligéncia ao imdvel, objeto da presente Agdo,
situado na Rua Tapaua, n° 119, Vila Monteiro Lobato, Guarulhos - Sdo Paulo, a
Sra. Berenice Santos Freire, proprietdria da empresa requerida Trevo
Solugbes Cosméticas Ltda, franqueou o acesso ao imdvel e acompanhou as
vistorias. Também estava presente a acompanhou as vistorias o Dr. Carlos

Eduardo Simido, patrono da requerida.

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

localizagcdo do imadvel:
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| FOTOS 04/05 |

Rua Tapaug, 119
Guarulhos

Rua Tapau3, 119
Guarulhos

RUA TAPAUA,
NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.
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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 imdvel possui a sequinte

situagdo:

Rua Tapaua, n° 119 - Vila Monteiro Lobato, Guarulhos - Sdo Paulo.

ZON A ZUD2
SETOR FISCAL: . ... e i 026
INSCRICAO IMOBILIARIA: ............ 084.52.71.0267.01.003-4
..t
L - 8 P

=

300 S

)

A.P.
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Os dados Cadastrais do Imovel e a Planta da

Quadra Fiscal sdo mostrados a seguir:
16062028, 1237 Certado De Vaior Venal por imowe

PREFEITURA DE GUARULHOS
SECRETARIA DA FAZENDA

CERTIDAO VALOR VENAL

CERTIDAO N° 2336997/2025
Certidio emitida em Guarulhos, 16 de Junho de 2025 as 12:37:25.

A Secretana da Fazenda da Prefeitura de Guarulhos, na forma da lei,
certifica que o imovel cadastrado em nome de BERENICE SANTOS FREIRE,
tendo como compromissario NAO HA, referente a um terreno localizado na RUA
TAPAUA, lote(s) 7/8/8, quadra F Complemento NAO HA, Bairro/Loteamento VILA
MONTEIRO LOBATO sob © n® 110 antigo €8, com area de 450,00 m2
(quatrocentos e cinquenta metros quadrados) . e frag3o ideal de 20.00 % e a um
prédio do tipo de edificacdo 30 - Resid. Simples . e utilizado para fins Residencial
. com area construida de 96,84 m2 (noventa e seis metros quadrados e oitenta e
quatro decimetros quadrados) . inscrito no Cadastro Imobiliario sob o n®
084.52.71.0267.01.003, possui valor venal temitorial, referente ao exercicio de
2025 (DOIS MIL E VINTE E CINCO) . de RS 70.518,68 (SETENTA E NOVE MIL
E QUINHENTOS E DEZOITO REAIS E SESSENTA E OITO CENTAVOS) possui
valor venal predial, referente ao exercicio de 2025 (DOIS MIL E VINTE E
CINCO), de RS 113.920.87 (CENTO E TREZE MIL E NOVECENTOS E VINTE
REAIS E OITENTA E SETE CENTAVOS), totalizando, para o imovel, o valor
venal de RS 183.430,55 (CENTO E NOVENTA E TRES MIL E QUATROCENTOS
E TRINTA E NOVE REAIS E CINQUENTA E CINCO CENTAVOS).

As 90 C30a500 Imodiliano & Fiscal contidss nesa Quanto  proprecade,
passew wmmammmm Vias, EChos 08 vias
105, ENTENTEM-58 EXCUSNEMENte Para 05 &fels IMDUMENaS & RSCals, Dropros &

Wﬂwm N30 S PrRStando Para CUTTDS Efa0S 3 N30 Ser 05 Jecomentes 0a
Wmmwmﬂsrﬂma;

Esta certidao tem validade para todo o exercicio - 2025.
Confirmagio de autenticidade disponivel no enderego eletronico
.através do codigo abaixo:
FOD8586D5DE750286D50BE3ES1879784D3

Certidao emitida através do Cidad3o OnLine no site:
www.guarulhos.sp.gov.br

NP Tazencd.ouanUnGS. . 0ov DNOMIS/ QUaNIho TTpeé 28:4: 12230 108887993 —Pd_TIPO_CERTDAQ P4_EXERCICIO- 2028 n
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m M

&, Rua Tapaua, 119 Zoneamento Lei 7888/2021

Numero Antigo: 98 1d Zoneamento: 24

Codigo Logradouro: 85720 Sigla: Zup2 (b)

Bairro: Fatima =

CEP: 07191-350
Baixar

Zoneamento: Zona de Uso Diversificado 2
Area (km?): 5.681547996295813
Perimetro (km): 35.499605351946734
Minimo: 0,3
Basico: 2,5
Maximo: 4,0
TO({max.): 0,8
| Altura(max.): NA
Notas: (b) devera venficar restrigbes de gabarnito de altura conforme Portana

DECEA n® 15/1CA, de 14 de Julho de 2015 ou outra que a vier substitui-la;
FP Uso Residencial: 1.0

2.1.3 - 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 proximo.

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 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 :?

%, Rua Tapaua, 119 S 7.1 icamento Lei 7888/2021

Numero Antigo: 98 1d Zoneamento: 24

Codigo L d : B5720 &

adigo Logradouro 57 Sigla: ZU02 ()

Bairro: Fatima N

CEP: 07191-350 Zoneamento: Zona de Uso Diversificado 2

PRC: Baticar Area (km?): 5.681547996295813
Perimetro (km): 35.499605351946734
Minimo: 0,3
Basico: 2,5
Maximo: 4,0
TO(max.): 0,8
Altura(max.): NA
MNotas: (b) devera venficar Des de gat de altura conf Portana
DECEA n® 15/ICA, de 14 de Julho de 2015 ou outra que a vier substitui-la;
FP Uso Residencial: 1.0
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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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2.1.5 - 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
gasoling, instituigdes bancdrias, dentre outras, ao longo da Avenida Otdvio

Braga de Mesquita 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 imével possui toda a
quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.
O Condominio Residencial Ilha Bella foi erigido sobre a conjunto dos lotes n°
07, 08 e 09, totalizando a drea de 450,00m?, medindo em sua totalidade
18,00m de frente para a Rua Tapaua; 25,00m da frente aos fundos de ambos

os lados, tendo nos fundos a mesma largura da frente.

e = e -
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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Cabe ao imdvel, objeto da presente avaliagdo, a

fragdo ideal de terreno de 20% (90,00m?).

Topografia: plana

Condigdes no solo e superficie: Firme e seco;

Formato: regular;

Frente: 18,00 m;

Profundidade: 25,00 m;

Area total: 450,00 m?2.

Fragdo ideal (20%): 90,00m?

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se uma
edificagdo assobradada com dois pavimentos e caracteristicas de uso
residencial, com drea total construida de 91,998m?, idade aparente de 18

anos.

Podendo ser classificada como "2.2.4 - “"Casa Padrdo
Simples”, limite médio, de acordo com o Estudo "Valores de Edificagdes de
Imoveis Urbanos do IBAPE/Sdo Paulo”, e enquadra-se na referéncia "E" -

necessitando de reparos simples.

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

24 PADRAO SIMPLES

Edificag0es térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, Inclusive de ambos os lados,
satisfazendo a projeto arquitetonico simples, geralmente compostas de sala, um ou mals dor-
mitornos, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para servigos e cober-
tura simples para um veiculo. Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro
ou de blocos de concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, com for-
ro. Areas externas sem tratamentos especials, eventualmente pisos cimentados ou revestidos
com caco de ceramica ou ceramica comum. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre em-
bogo ou reboco, podendo ter aplicacao de pastilhas, ceramicas ou equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizacao de matertals construtivos e acabamentos economicos e sim-
ples, tals como:

* Pisos: ceramica comum, taco, forragao de carpete.

= Paredes: pintura sobre embogo ou reboco; eventualmente azulejo até o teto nas areas mo-
thadas.

* Forros: pintura sobre emboco ou reboco aplicados na propeia laje; ou sobre madelra comum.

* Instalagdes hidraulicas: embutidas e restritas 20s componentes essenclals, dotadas de pe-
¢as sanitanas comuns @ metais de modelo simples.

= Instalag0es elétricas: embutidas, com pontos de lluminagao basicos, reduzido nomero de
tomadas e utilizando componentes comuns.

= Esquadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio de padrao popular.

24 - Padrio Simples

28

As caracteristicas construtivas e de acabamentos
do imovel, objeto da presente Agdo, sdo melhores observadas na

documentagdo fotogrdfica e croqui que segue.
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Obs.: A seta indica a exata s

localizagdo do observador, % 5 g %"

quando da impressdo da foto.

RUA TAPAUA, N° 119 - VILA MONTEIRO LOBATO

"llllll' il llllllu | III'I'I"IIII i

1l r'"\iiiiiiiiif.'.'.'!rr_numml;_ T

GARAGEM.
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| FOTO 07 |

Obs.: A seta indica a exata

localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto. !““

RUA TAPAUA, N° 119 - VILA MONTEIRO LOBATO

Rua Tapaug, 119
Guarulhos

OUTRA VISTA GARAGEM.

e L e
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| FOTO 08 |

Obs.: A seta indica a exata _
localizagdo do observador, % 3 :

quando da impressdo da foto. N

RUA TAPAUA, N° 119 - VILA MONTEIRO LOBATO

SALA.
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| FOTO 09 |

Obs.: A seta indica a exata

localizagdo do observador, \% g ;

quando da impressdo da foto.

RUA TAPAUA, N° 119 - VILA MONTEIRO LOBATO

Rua Tapaua, 119
Guarulhos

OUTRA VISTA DA SALA.

_——— L e
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| FOTO 10 |

Obs.: A seta indica a exata s
4— D g
localizagdo do observador, % g

quando da impressdo da foto.

RUA TAPAUA, N° 119 - VILA MONTEIRO LOBATO

Rua Tapaud, 119
Guarulhos

WC.
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| FOTO 11 |

Obs.: A seta indica a exata _
localizagdo do observador, %Nk 3 ;

quando da impressdo da foto.

RUA TAPAUA, N° 119 - VILA MONTEIRO LOBATO

COZINHA.

R e e
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| FOTO 12 |

Obs.: A seta indica a exata - _
localizagdo do observador, % 3 :

quando da impressdo da foto.

RUA TAPAUA, N° 119 - VILA MONTEIRO LOBATO

Rua Tapaug, 119
Guarulhos

OUTRA VISTA DA COZINHA.

R T I e
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| FOTO 13 |

]

localizagdo do observador,

" |
Obs.: A seta indica a exata

quando da impressdo da foto.

RUA TAPAUA, N° 119 - VILA MONTEIRO LOBATO

AREA DE SERVICO.
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| FOTO 14 |

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

quando da impressdo da foto.

RUA TAPAUA, N° 119 - VILA MONTEIRO LOBATO

OUTRA VISTA DA AREA DE SERVI(O.
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| FOTO 15 |

nta o e

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

quando da impressdo da foto.

[T

RUA TAPAUA, N° 119 - VILA MONTEIRO LOBATO

Rua Tapaua, 119
Guarulhos

ESCADA DE ACESSO AO SUPERIOR.
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| FOTO 16 |

Obs.: A seta indica a exata s

- P
localizagdo do observador, % g

quando da impressdo da foto.

RUA TAPAUA, N° 119 - VILA MONTEIRO LOBATO

Rua Tapaua, 119
Guarulhos

OUTRA VISTA DA ESCADA.
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| FOTO 17 |

Obs.: A seta indica a exata _
- n _:I o '
localizagdo do observador, % %

quando da impressdo da foto.

RUA TAPAUA, N° 119 - VILA MONTEIRO LOBATO

Rua Tapaug, 119
Guarulhos

SUITE 1.

_——— L e
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| FOTO 18 |

nta o e

Obs.: A seta indica a exata o -
localizagdo do observador, % i
quando da impressdo da foto. N """

RUA TAPAUA, N° 119 - VILA MONTEIRO LOBATO

Rua Tapaug, 119
Guarulhos

OUTRA VISTA DA SUITE 1.

e ) e e ey R Y e
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| FOTO 19 |

nta o e

Obs.: A seta indica a exata s
localizagdo do observador, % 5%

quando da impressdo da foto.

[T

RUA TAPAUA, N° 119 - VILA MONTEIRO LOBATO

Rua Tapaus, 119
Guarulhos

WC DA SUITE 1.
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| FOTO 20 |

Obs.: A seta indica a exata

localizagdo do observador, -

quando da impressdo da foto.

RUA TAPAUA, N° 119 - VILA MONTEIRO LOBATO

Rua Tapaug, 119
Guarulhos

SACADA.
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IIT - 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 Iméveis” e “Normas para Avaliagdo de
Imdveis 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 x Fi

Sendo:

VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno
Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno

Fi = Fragdo ideal do terreno = 0,20
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No cdlculo do “Vu" (valor unitdrio médio), os

elementos comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:

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

No caso de transagdo, ndo haverd 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 IT.
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c) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo

do unitdrio, em fun¢do 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 )f, 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".
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CP = 1,0, dentro dos limites: Pmin < PE < Pmax:

CP = (PE/Pmin)’, dentro dos limites: # 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

" ow

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

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

e) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da drea, com o emprego da férmula prevista nas

“*Normas".

CA = (AR/AT)°.20

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

das Tabelas I e II.

e = e -
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f) Consideragdes de valoriza¢do ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da presenga de frentes multiplas ou esquina, com o

emprego da férmula prevista has “Normas”.

CE = C.. Amin

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

retirados das Tabelas I e II.

g) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores

previstos, conforme tabela abaixo.

Topografia Depreciacdo Fator*
Situagdo Paradioma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% ate 10% 10% 1.11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive atg 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Ahaixe do nivel da rua até 1.00m = 1,00
Abaixe do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% 1,11
Abaixe do nivel da nua 2,50m até 4,00m 20% 1.25
Acima do nivel da rua ate 2,00m = 1.00
Acima do nivel da rua de 2_00m até 4.00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis a2 expressdes previstas em 106

e = e -
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h) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da consisténcia do terreno devido a presenga ou agdo

da dgua, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo.

Situagdo Depreciagio Fator*

Situagdo Paradigma: Terrenc Seco - 1,00

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

] oyl 2 Er R 10% 111
acessc, mas ndo atinge o proprio terreno, situado em posicdo mais alia !

Terreno situado em regifo inundavel & gqus € atingido ou afetado

1,43
periodicamente pela inundag o 0% A4

Terreno permanentemente alargado 40% 1.67

Fatores aplicaveis as expressiss previstas em 10.6

i) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da localizagdo 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.

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 necessdrio, através da varia¢do dos Indices de Custo de Vida,

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

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 SLjyUJ5G.



Walmir Pereira Modott 42?)/ ﬂ::” Is. 701
\—s— - cide 1982

) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagées e Pericias de engenharia

I) 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) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo

do unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado 0,50

Fator terreno de fundo 0,60

Fator terreno interno 0,70
3.1.1 - PESQUISA DE MERCADO

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

efetuada obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

e = e -
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Obtidos os 8 (oito) elementos comparativos
homogeneizados, fez-se os cdlculos obtendo-se a média aritmética e seus
limites de confianga compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em
torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro
quadrado resultou em: Vu = R$ 1.850,32/m? (um mil, oitocentos e cinquenta

reais e trinta e dois centavos por metro quadrado) - junho 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,

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité
Brasileiro de Construgdo Civil (ABNT/CB-02), pela Comissdo de Estudo de
Avaliagdo nha Construgdo Civil (CE-02:134.02).

e = e -
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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 sequir:

Semdesoneragao . RB-N

2.067,04

A 0.65%

Quadro 2 - Classificacio das Tipologias Construtivas

Grupo Validade dos Indices* Padrao
1.BARRACO A F.a"jr de 1.1- Padrao Ristico
A/ B8 1.2« Padrao Simples
2 1- Padrao Ristica
2.2- Padrdo Proletario
2 3- Padran Econdmico
1 2.4- Padrao Simples
s ;'?:‘;Eﬂﬁ 2.5 Padrao Médio
2.6= Padrao Supenor
2.7- Padrao Fina
2.8 - Padrao Luxo
3.1- Padr@o Econdmico
1 GALPAD A partirde 3.2- Padrao Simples
DU 3.3- Padrio Médio
3.4 Padrao Superior
4.1- Padrao Simples
SEHBERTHIRA A partirde 01/11/2017 | 4.2- Padrao Média
4 3- Padrdo Superior

_——— L e
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B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo

das benfeitorias:

O valor unitdrio da edifica¢do avalianda, fixado em

fungdo do padrdo construtivo, é 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:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal,

obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross/Heideck.

Tabela 1 - Vida referencial (Ig) e o valor residual [R) para as tipologias deste estudo

Idade Referencial - Valor Residual
Sapo Pk Ir {anos) = R (%)
1.1 - Padrio Rustico 5 0%
1.BARRACD
1.2 - Padrao Simples 10 05
2.1 — Padrao Ristico 640 208
2.2 - Padrao Proletario G0 2{H0
2.3 - Padrag Econdmico 70 2086
2.4 - Padrao 5imples 10 2{Ho
2.CASA
2.5 - Padrao Médio it 20%
2.6— Padrao Superior 70 209
2.7 - Padrao Fino G 2080
2.8 — Padrao Luxo &0 2050
3.1 = Padrag Econdmico G0 2086
_ 3.2 - Padrao 5imples 60 2Ho
3. GALPAD
3.3 - Padrao Medio a0 20%
3.4 - Padrag Superior 80 209%
4.1 - Padrao Simples 20 108G
4. COBERTURA 4.2 — Padrao Medio 20 105%
4.3 - Padrao Superior 30 1086
- S e
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O estado de conservagdo da edificacdo serd classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Edificacdo nova ou com reforma geral & substancial, com
Nowva 000 menos de dois anos, que apresents apenas sinajs de
desgaste natural da pintura externa.
Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com
e 033 menos de doks anos, que apresente necessidade apenas de
fedular uma demao feve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edlificacio seminova ou com reforma geral e substancial
. 252 entre 2 8 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
g apenas com reparos de eventuais fissuras superficials
|oralizadas efou pintura extema & interna.
£ | Edificacio seminova ou com reforma geral e substancial
n::g:?g:j; :';E 8.0 enftre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
repraras simiples : com reparo de hissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.
Edificacso cujo estado geral possa ser recuperada com
" pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
miir::lge 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacio do
sistemna estruturasl Eventualmente, revisdo do sistema
hidraulico e elétrico,
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacan localizada do
T TR e Y sisterma estrutural_As instalacoes hidraulicas e elétricas
P sl 1320 possam ser restauradas mediante a revisao e com
] ’ substitivcio eventual de algumas pecas desgastadas
el naturalmente. Eventualmente possa ser necessariaa
substituicao dos revestimentos de pisos & paredes, de um,
ou de outro comodo. RevishAo da impermeabiliazacio ou
substituicio de telhas da cobertura.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicao de panos
de regularizacio da alvenaria, reparos de fissuras e
N At trincas, com estabiiizacio e/ou rempeml;.iu de?qande
de reparos 5260 parte do sistrema estrutural. As instalagdes hidraulicas e
importantes elétricas possam ser restauradas mediante a substituicio
das pegas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maloreia dos comodos, se far
necessaria Substituicio ou reparos importantes na
impermeabilizacdo ou no telhado
Rerarabrs Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
ol reparos estabilizacio efou recuperacao do sistema estrutural,
importantes a 7530 substituicio da regularizacdo da alvenaria, reparos de
S fissuras e trincas. Substituicdo das instalagbes hidraulicas
Dt & elatricas. Substituicao dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituicio da impermeabilizacio ou dao telhado.
Sem valor 100,00 Edificacio em estado de ruina.
e T
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O Fator "K" é obtido da tabela a sequir, mediante dupla
entrada, onde:

- na linha entra-se com o nimero de relagdo percentual
entre a idade da edificagdo ha 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 edificacdo serd fixado em
fungdo das constatagdes 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 I - Coeficente de Ross-Heldecke - K

idade em Estado de Conservagao - Ec
B da vida A B c o E = e H
referencial | g0 | 032% | 2.52% | 809% | 18,10% | 33,20% | 52.60% | 75.20%
2% 0, 0808 0,0865 LiRen B i, oy B0 EET2 4593 02455
% oo7oz | o976l | oosas | owooo | osozo | osser | osssr | o248
o 05682 0,2651 o380 O B33 0. 7530 6463 TA458% 0,2401
&5, 00568 0.5537 09337 GET 07836 DE3T] DAS35 0.2373
10k 0. 0450 0,0420 09212 0, B585 0. 7740 06313 04470 0,234
T2 093718 0,5208 05003 0E573 O, e 6231 442 02313
2 09202 ag9173 0 E9Fd 08458 07538 e147 D4362 022E2
6% 09072 | 09043 | ngs43 | oms3e | o730 | oeoso | oss00 | o250
TR 08938 08903 QAT vl 0,730 5971 D4337 o7
i ] 08800 08772 0,8578 08088 0, 7207 0.5878 04T 0. 2182
T 08658 08630 L0 07958 0,701 0.57E4 G404 D247
240 0B512 0, 84E5 08257 07823 0684971 0,5668 0A035 02111
oo 08352 08335 03151 0, 76ES 05848 0.55E5 00,3964 02074
8% os208 | os1ez | osoon | 07544 | 06722 | as4E3 | namer | no3s
30% 08050 | 08024 | 0,7847 | 0,7399 | 06593 | 05377 | 03816 | 0,1996
I 0.7Ea8 07853 07689 07250 060400 as52e9 03735 0,1955
I 07722 OT7EST 07527 07057 0468324 05158 03660 0,1915
J5%; 07552 07528 07363 0.594) O61ES 050435 0,358 01873
IE5%: 0L73T7E Q7354 07192 0&7a1 06043 049729 03407 0,1 830
40% 07200 | 0,7177 | 07019 | 0.6618 | 05897 | 04810 | 03413 | a17Es
- e e
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SRS
T

07018
05832
06642
06448
06250
T,6048
05642
05632
02418
00,5200
04570
04752
045232
04788
04050
03808
0,3562
30,3312
i0,3058
O, ZE00
02538
2272
0,2002
0,178
0,1450
(ARE
0.0882
0.0552
0.0258
0, 0000

) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

06006
06810
06621

06427
0,6230
06029
05823
05614
0,5401

0,5183
04052

04737
0,4508
04374
0,4037
0,3796
0,355

0,3301

,3048
0,2791
0,2530
0,2265
01995
01712
0,1445
01164
0,0879
00550
00297
0,0000

05841

0,566450
058475
0,8285
0.,6093
0,5896
056595
05430
D5X81

0.5065
02853

02631
02408
04180
03548
0372
03472
03239
02581

02729
02474
02215
01952
01664
01413
o.1139
0.0860
BasTr
00250
0, 0000

05450
Daze
06105
05526
00,5744
05553
05362
05176
04580
oATTo
02575
02358
DATSE
D30T
03722
03500
D374
03044
O 2E11
02573
02333
0. 2088
0, T840
01568
01333
o1ors
0.0E1 1
00544
00z74

Avaliagées e Pericias de Engenharia

05748
L5595
05440
5281

0,5119
045853
4785
04813
04437
04259
0LA077
D 3E92
0370
03512
03317
0311%
02017
02713
02505

02293
02070
O 1861

O Ta40
L1415
0,1188
k057
00733
0,08B5
0,024
0, D000

04568
04354
04437
04307
04175
04040
03002
03762
03612
0,3474
03325
03174
03021
0, 2B68
0,705

02370
02212
02043
o1ET0
01625
0,k518
01337
G115
0,069
LO7ED
LOSES
O,0555
0,012

03317
03738
03148
03056
0,2953
02857
02740
02670
02558
0,2465
02360
02252
02143
02033
01920
01EdS
01638
01570
01445
0,1327
0121
31077
00549
0,0819
00687
00554
00418
00281
00141

4’ anod Is. 707
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0,740
01654
0.1547
01589
0,1550
01500
01449
01357
01344
0,1290
01335
LR R
01T
0, 1063
0, 1008
00244
0.0E83
D.oe
00758
0,06594
00625
@,0563
00455
047
0,0360
G025
o2
&0147
0,074
0, D00

3.3 - VALOR DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente

laudo técnico obedeceram ds recomendagdes da Norma para Avaliagdo de

Imdveis Urbanos do IBAPE, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da

NBR 14653-2.
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A metodologia empregada na presente avaliagdo € o
Método Evolutivo, que consiste em se determinar o valor do imével a partir
do valor do terreno, soma-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:
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

41 - 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 Vux F;
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Onde:

VT = Valor do terreno procurado

At = 450,00 m?

Valor unitdrio obtido ha pesquisa = R$1.850,32/m? (*)
Fi = Fragdo ideal do terreno (20%) = 0,20

Substituindo e calculando:

VT = 450,00 m? x R$ 1.850,32/m? x 0,20

VT = R$ 166.528,80

Ou, em nimeros redondos:

R$ 167.000,00

(Cento e sessenta e sete mil reais)

Base: junho de 2025.

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 1.850,32/m? (um mil, oitocentos e cinquenta
reais e trinta e dois centavos por metro quadrado), foi obtido através de
Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de

mercado de imdveis a sequir:

e = e -
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUOMERD DA PESQUISA ; GLARULHOS - 5F - 2025

FlunZADD  DATA DA PESQUISA @ 177082025

SEIOR: I2 QUADRA INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAHRCA :
DADOS DA LOCALIZAC.KO
EMDERECO : RUA ANTONIO ARTON NUMERO : 0

COMFP: BAIRRO : VILA FLORIDA
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE: GUARULHOS -57

MELHORAMENTOS :

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

[] REDE DENUMINACAG PUBLICA
[<] REDE DE DiSTRIEUICAD DE AGUA [ TW ACABO

AREA [Ar) m® 130,00 TESTADA - [CT}) m 500 PHOF. EQUIV. (Pe): 2600
ACESSIBILDADE:  Diestc FORMATO : Faguar ESQUINA : [ECES

TOFOGRARA plano

CONSISIENCIA: seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAD : Cata USO DA EDIRCACAG 1 Resicancial AREA CONSTRUIDA : 13000 Me
FADRAO CONSTR.: Coso simpies CONSERVACAD : - efire reguicr & 1800r0s Spies
COEF. PADRAC: 1.477 IDADE REAL: 20 anos COER.DE DEFRECIACAD (k) Q.710 CUSFO BASE [RS): 206704
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 28540732 VALOR ARBITRADO [RS): 0,00
FATCRES ADICIONAILS

ADICIONAL O1: 1,00 ADICIOMAL 02; 1.00 ADICIONAL 03: 100

ADICIOMAL 04: 100 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 04 100

DADOS DA TRANSAC Ao

NATUREZA : Dferta

IMOBILARIA :
CONTATO:
OBSERVACAD:

VALOR VENDA (R$): 535.000,00
C4 BROKERS IMOVEIS

RESULTADO DA HOMOGEMEIZAG Ao

VALOR LOCACAO [R$): 0,00

TELEFONE: (11)-46032002

FATORES NCRMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAUZACAC Floc oo FTADICIONALOL: 9,00 VALOR UNITARIO : 1,508 85
TESTADA Cf: 075 FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAD : 1.73094)
FROFUNDADADE Cp o0 FTADICIONALCS: 200 VARIAGAC : 11487
FRENTES MOLTIPLAS Ce : oo FTADICIONALOS: 000 VARIAGAC AVALIANDO : 1.0004
CONSISIENCIA Fo : 0.00 FT ADICIONALDS a0

[AREA Ca: o0 FTADICIONALOS: 0.00

TOPDGRARA F : 000
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUOMERD DA PESQUISA : GLARULHDS - 5F - 2025

FlunZADD  DATA DA PESQUISA @ 177082025

SEIOR: I4 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAHRCA :
DADOS DA LOCALIIAG.KO
EMDERECO : RUA ANDRE FERMAMDES NUMERO : "80

COMFP:
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : VLA FLORIDA

CIDADE : GUARULHOS - 57

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAD  [X] REDE DE COLETA DE E5GOTO

[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[ REDE DEILUMINACAD PUBLICA

[<] REDE DE DiSTRIEUICAD DE AGUA [ TW ACABO

AREA |Ar)m®: 12500 TESTADA - [CT}) m 500 PROF. EGUIV. (Pe): 2500
ACESSIBILDADE:  Diestc FORMATO : Faguar ESQUINA Mz

TOPOGRARA; plang

CONSISIENCIA: seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAD : Cata USO DA EDIRCACAC : Redcencial AREA CONSTRUIDA : 0000 Me

FADRAO CONSTR.: Cosa simpies -

CONSERVACAD : & - reparcs smpies

COEF. PADRAC: 1257 IDADE REAL: 35 anos COERDE DEPRECIACAO (k) 0,610 CUSTO BASE [RS): 206704
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 157737 87 VALDR ARBITRADO [RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL O1: 100 ADICIOMAL 02 100 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIOMAL 04: 10 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL Dé: 100

DADOS DA TRANSAC Ao

NATUREZA : Dferta
IMOBILARIA :
CONTATO:
OBSERVACAD:

QUINTO ANDAR

RESULTADO DA HOMOGEMEIZAG Ao

VALOR VENDA (RS): 400.000,00

VALOR LOCACAO [R$): 0,00

TELEFONE: (11)40201955

FATORES NCRMA IBAPE/SP

LOCAUZACAO Floc : 0,00
TESTADA Cf: 015
FROFUNDIDADE Cp : fallvs]
FRENTES MULTIPLAS Ce : falls]
CONSISIENCIA Fe @ 0.00
AREA Ca: Q.00
[TOFPDGRARA F 000

FATORES ADICIONAIS VALOI!ES.I’V‘AI!IACAO

FT ADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 161810
FT ADICIONAL G2 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 138871
FT ADICIONALCS 00 VARIAGAOD : 11487
FT ADICIONAL G4 000 VARIAGAC AVALIANDO : 10001
FT ADICIONALDS a0

FT ADICIONALOS 0.00
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CREA 128.880/D

¢’ anod Is. 712

Desde 1983

Avaliagées e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUOMERD DA PESQUISA : GLARULHDS - 5F - 2025

FlunZADD  DATA DA PESQUISA @ 177082025

SEIOR: 14 QUADRA: INDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAC.iO
EMDERECO : RUA GUARATLIZA HUMERD : 702

COMFP: BAIRRO : VILA FLORIDA
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE: GUARULHOS -57

MELHORAMENTOS :

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

[] REDE DENUMINACAG PUBLICA
[<] REDE DE DiSTRIEUICAD DE AGUA [ TW ACABO

AREA [Ar) m® 180,00 TESTADA - [CT}) m 600 PHOF. EQUIV. (Pe): 2867
ACESSIBILDADE:  Diestc FORMATO : Faguar ESQUIMA : [ECES

TOFOGRARA plano

CONSISIENCIA: seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAD : Caca SO DA EDIRCACAD : Reddencial AREA CONSTRUIDA : 11000 Me

FADRAO CONSTR.: Coso simpies

CONSERVACAD : & - reparcs smpies

COEF. PADRAC: 1.477 IDADE REAL: 25 anos COERDE DEPRECIACAO (k) 0,610 CUSTO BASE [RS): 206704
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

YALOR CALCULADO(RS): 20743143 VALDR ARBITRADO[RS): 0.00
FATCRES ADICIONAILS

ADICIOMAL 012 100 ADICIOMAL 02: 100 ADICIONAL 03: 100

ADICIOMAL 04: 10 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL Dé: 100

DADOS DA TRANSAC Ao

NATUREZA : Dferta

IMOBILARIA :
CONTATO:
OBSERVACAD:

VALOR VENDA (RS): 455.000,00
QUINTD ANDAR

RESULTADO DA HOMOGEMEIZAG Ao

VALOR LOCACAO [R$): 0,00

TELEFONE: (11)40201955

FATORES NCRMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAUZACAC Floc oo FTADICIONALOL: 9,00 VALOR UNITARIO : 1:241.64
TESTADA Cf: on FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAD : 13573
FROFUNDADADE Cp o0 FTADICIONALCS: om0 VARIAGAQC : 1,107,
FRENTES MOLTIPLAS Ce : oo FTADICIONALOS: 000 VARIAGAC AVALIANDO : 1.0004
CONSISIENCIA Fo : 0.00 FT ADICIONALDS a0

[AREA Ca: o0 FTADICIONALOS: 0.00

TOPDGRARA F : 000

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

¢’ aunod Is. 713

Desde 1983

Avaliagées e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUOMERD DA PESQUISA : GLARULHOS - 5F - 2025

FlunZADD  DATA DA PESQUISA @ 177082025

SEIOR: I3 QUADRA: INDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCRLIZAC.iO
EMDERECO : RLUA JOSE SOMES JARDIM HUMERD : 227

BAIRRO : VLA FLORIDA
UF: 5P

COMPF
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE: GUARULHOS -57

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAD  [X] REDE DE COLETA DE E5GOTO

[ REDE DEILUMINACAC PUBLICA

[] REDE DE GAS [<] REDE DE DiSTRIEUICAD DE AGUA [ TW ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA |Ar)m®: 12500 TESTADA - [CT}) m 500 PROF. EGUIV. (Pe): 2500
ACESSIBILDADE:  Diestc FORMATO : Faguar ESQUIMA : [ECES

TOFOGRARA plano

CONSISTENCIA: seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAD : Cata USO DA EDIRCACAG 1 Resicancial AREA COMNSTRUIDA : 12500 Me

PADRAC CONSTR. cosa smpiss (-

CONSERVACAD : & - reparcs smpies

COEF. PADRAC: 1257 IDADE REAL: 35 anos COERDE DEPRECIACAO (k) 0,610 CUSTO BASE [RS): 206704
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

YALOR CALCULADO(RS): 19717236 VALDR ARBITRADO[RS): 0.00
FATCRES ADICIONAILS

ADICIOMAL 012 i) ADICIOMAL 02; 100 ADICIONAL 03: 100

ADICIOMAL 04: 10 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL Dé: 100

DADOS DA TRANSAC Ao

NATUREZA : Dferta

IMOBILARIA :
CONTATO:
OBSERVACAD:

VALOR VENDA (RS$): 425.000,00
IMOBILIARLA MONTE SIAC

RESULTADO DA HOMOGEMEIZAG Ao

VALOR LOCACAO [R$): 0,00

TELEFONE: (11)-33B08136

FATORES NCRMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAUZACAC Floc oo FTADICIONALOL: 9,00 VALOR UNITARIO : 1:482 42
TESTADA Cf: 075 FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAD : 170308
FROFUNDADADE Cp o0 FTADICIONALCS: ono VARIAGAC : 11487
FRENTES MOLTIPLAS Ce : oo FTADICIONALOS: 2,00 VARIAGAC AVALIANDO : 1,000
CONSISIENCIA Fo : 0.00 FT ADICIONALDS a0

[AREA Ca: qo0  FTADICIONALOS: .00

TOPDGRARA F : 000

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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Avaliagées e Pericias de Engenharia

4’ anod Is. 714

Desde 1982

CeoloaBiarPred

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 5

NUOMERD DA PESQUISA : GLARULHDS - 5F - 2025

FlunZADD  DATA DA PESQUISA @ 177082025

SEIOR: Io GUADRA: INDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIIAC.KO
EMDERECO : AVENIDA WILZOM TALARICO HUMERD : 433

BAIRRO : VILA FLORIDA
UF: 5P

COMFP:
CEP:

DADOS DA REGIAO

CIDADE : GUARULHOS - 57

MELHORAMENTOS :

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

[] REDE DEIUMINACAG PUBLICA
[<] REDE DE DiSTRIEUICAD DE AGUA [ TW ACABO

AREA |Ar)m®: 155,00 TESTADA - [CT}) m 500 PROF. EGUIV. (Pe): 3100
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO Raguiar ESQIHMA ¢ Moo

TOPOGRARA; plano

CONSISIENCIA: seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAD : Cora USO DA EDIRCACAC : Redcencial AREA CONSTRUIDA : 14400 Me

FADRAO CONSTR.: Cosa simpies -

CONSERVACAD : & - reparcs smpies

COEF, PADRAC: 125" IDADEREAL:35  anos COEFDE DEPRECIACAO (k) 0,410 CUSTO BASE (RS) 2.06704
VAGAS: 1 PAVIMENTOS = 1

VALOR CALCULADO(RS): BEFAZEL VALDR ARBITRADO[RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIOMAL 03: 1.00

ADICIOMAL O4: 10 ADICIONAL 05: 0 ADICIONAL 04 100

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Dferta

IMOBILARIA :
CONTATO:
OBSERVACAD:

VALOR VENDA (RS): 51600000
GONCALVES E MOREIRA INOVEIS

RESULTADO DA HOMOGEMEIZAG Ao

VALOR LOCACAO [R$): 0,00

TELEFONE: {11)-965037823

VALORES/VARIAGAO

0,00
oo
200
0.00
000
0.00

FATORES NCRMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUZACAO Floc : oo FTADIIONALOL:
TESTADA Cf: 075 FTADICIONALD2:
FROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALCS:
FRENTES MULTIPLAS Ce : coo  FTADICIONALG4:
CONSISTENCIA Fc : o0 FIADICIONALOS:

[AREA Ca: qo0  FTADICIONALOS:
[TOFPDGRARA F 000

VALOR UNITARIO : 1.530.69
HOMOGENEIZAGAO : 17583
VARIAGAC : 11487
VARIAGAC AVALIANDO : 1.0004

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

Avaliagées e Pericias de Engenharia

4, aunod Is. 715

Desde 1982

.. CeobBualar® o
umidesk
ELEMENTOS DA AVALIACAO |
_DAI_)OS DA FICHA & - -
NUOMERD DA PESQUISA : GLARULHDS - 5F - 2025 @ UNLZADC DATA DA PESQUISA @ 17/05/2025
SEIOR: I& QUADRA INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAHRCA :
DADOS DA LOCALIIA(;ﬁO
EMDERECO : RUAMARIC EERNARDD DE MEDEIRCS HUMERD : 75
COMF.: BAIRRO : VILA MONTEIRC LOBATD CIDADE: GUARULHOS - 57

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[Pava ENTACAO  [%] REDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DEIUMINACAG PUBLICA
[] REDE DE GAS [<] REDE DE DiSTRIEUICAD DE AGUA [ TW ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m#: 150,00 TESTADA - (cf} m 600 PROF. EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBIUDADE @ Dreta FORMATO Raguiar ESQIHMA ¢ Moo
TOPOGRARA ; plano

CONSISTEMCIA: 5600
DADOS DA BENFEITORIA

TP DA EDIRCACAD : Casa USO DA EDIRCACAC : Redcencial AREA CONSTRUIDA : TTECO MR
FADRAO CONSTR.: Cosa simpies - CONSERVACAD : & - reparcs smpies
COEF. PADRAC: 1257 IDADE REAL: 35 anos COER.DE DEFRECIACAD (k) 0.670 CUSTO BASE [RS) 206704
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 28077 A4 VALOR ARBITRADO [RS): 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL 01 1,00 ADICIONAL 02; 100 ADICIOMAL 03 100

ADICIOMAL 04: 100 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 04 100

DADOS DA TRANSAC Ao
NATUREZA : Dferta VALOR VENDA (RS) : 585.000,00 VALOR LOCACAO [RS$): 0,00
IMOBILARIA : ALIANCA A )

CONTATO: TELEFONE: {11}-24423100
OBSERVACAO;

RESULTADO DA HOMOGENEII.M;RD

FATORES NCRMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VA_LOI!ESNAI!IA(;;O

LOCAUZACAC Floc oo FTADICIONALOL: 9,00 VALOR UNITARIO : 1.£38.18
TESTADA Cf: 17 FTADICIONALOZ2: 0,00 HOMOGENEIZAGAD : TA1439
FROFUNDADADE Cp o0 FTADICIONALCS: 000 VARIAGAQC : 1,107,
FRENTES MULTIPLAS Ce : cop  FTADICIONALGY: .00 VARIAGAC AVALIANDO : 1.0002]
(CONSISTENCIA Fo @ 0.00 FT ADICIONALDS a0
[AREA Ca : qo0  FTADICIONALOS: 0,00
[TOFPDGRARA F 000

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagées e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 7

¢’ aunod Is. 716

Desde 1982

NUOMERD DA PESQUISA : GLARULHDS - 5F - 2025

FlunZADD  DATA DA PESQUISA @ 177082025

SEIOR: I& QUADRA: INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAHRCA :
DADOS DA LOCALIIAG.KO
ENDERECO : RUAFIRA/ DO SUL NUMERO : 27

COMFP: BAIRRO : VILA FLORIDA
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : GUARULHOS - 57

MELHORAMENTOS :

[Pava ENTACAO  [%] REDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DEIUMINACAG PUBLICA
[] REDE DE GAS [<] REDE DE DiSTRIEUICAD DE AGUA [ TW ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA |Ar)m®: 300,00 TESTADA - [CT}) m 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 3000
ACESSIBILDADE:  Diestc FORMATO : Faguar ESQUINA Mz

TOPOGRARA; plang

CONSISIENCIA: seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAD : Cata USO DA EDIRCACAC : Redcencial AREA CONSTRUIDA : 180,00 ME

FADRAO CONSTR.: Coso simpies

CONSERVACAC : - enve reguicr & 18D0ros smpiss

COEF. PADRAC: 1477 IDADE REAL: 25 anos COERDE DEPRECIACAO (k) 0757 CUSTO BASE [RS): 206704
VAGAS: 4 PAVIMENTOS = 1
VALOR CALCULADO(RS): 42T 537 34 VALDR ARBITRADO[RS):

FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL O1: 100 ADICIOMAL 02 100

ADICIOM AL 04: 10 ADICIONAL 05: 100

DADOS DA TRANSAC Ao

ADICIONAL Dé: 100

NATUREZA : Dferta VALOR VENDA (RS): D54.000,00
IMOBILARIA : DANTAS £ ALMIR IMOVES
CONTATO:

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGEMEIZAG Ao

VALOR LOCACAO [R$): 0,00

TELEFONE: {]1)-357432062

FATORES NCRMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAUZACAC Floc oo FTADICIONALOL: 9,00 VALOR UNITARIO : 1:456 54
TESTADA Cf: 000 FTADICIONALOZ2: 0,00 HOMOGENEIZAGAD : 1454 54
FROFUNDADADE Cp o0 FTADICIONALCS: 200 VARIAGAC : 1.0000
FRENTES MOLTIPLAS Ce : oo FTADICIONALOS: 000 VARIAGAC AVALIANDO : 1.0001
(CONSISTENCIA Fo @ 0.00 FT ADICIONALDS a0

[AREA Ca: o0 FTADICIONALOS: 0.00

[TOFPDGRARA F 000

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagées e Pericias de Engenharia

CeolvaBar?e

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA B

¢’ anod Is. 717

Desde 1982

NUOMERD DA PESQUISA : GLARULHOS - 5F - 2025

SEIOR: Io GUADRA: INDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIIAC.KO

FlunZADD  DATA DA PESQUISA @ 177082025

EMDERECO : RUA FRUDEMTE CE MORAS MUMERD : 134
COMFP: BAIRRO : VILA MONTEIRC LOBATD CIDADE: GUARULHOE - 37
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAD  [X] REDE DE COLETA DE E5GOTO [ REDE DEILUMINACAD PUBLICA

[] REDE DE GAS [<] REDE DE DiSTRIEUICAD DE AGUA [ TW ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) e 150,00 TESTADA - [cf) m 400 PROF. EGQUIV. (Pe): 50,00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO Iraguiar ESQIHMA ¢ Mo
TOFOGRARA plano

CONSISTEMCIA: oo
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAD : Cata USO DA EDIRCACAC : Redcencial AREA CONSTRUIDA : TEECO ME
FADRAO CONSTR.: Cosa simpies - CONSERVACAD : & - reparcs smpies

COEF. PADRAC: 1257 IDADE REAL: 35 anos COER.DE DEFRECIACAD (k) 0.610 CUSFO BASE [RS): 206704
VAGAS: | PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 24722507 VALDR ARBITRADO [RS): .00

FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL O1: 100 ADICIOMAL 02 100 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIOMAL 04: 10 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL Dé: 100

DADOS DA TRANSAC Ao

NATUREZA : Dferta VALOR VENDA (RS$): 500.000,00 VALOR LOCACAO [RS$): 0,00
IMOBILARIA : ALIANCA A
CONTATO:

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGEMEIZAG Ao

TELEFONE: (11}-24422100

FATORES NCRMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAUZACAC Floc oo FTADICIONALOL: 9,00 VALOR UNITARIO : 1.25484
TESTADA Cf: 075 FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAD : 1.441 44
FROFUNDADADE Cp o0 FTADICIONALCS: om0 VARIAGAQC : 1.1487)
FRENTES MOLTIPLAS Ce : oo FTADICIONALOS: 000 VARIAGAC AVALIANDO : 1.0004
(CONSISTENCIA Fo @ 0.00 FT ADICIONALDS a0

[AREA Ca: o0 FTADICIONALOS: 000

[TOFPDGRARA F 000

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagées e Pericias de éngenho.ria
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO: TAPAUA - 1072870-17.2023.8.24.0100 DATA: 17/0&/2025
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.5
EDIARCACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SF - 2025 - SAC FAULO - 5P
OBSERVACAQ:

IONA DE AVALIAQﬁ.O
Descricdo da Iona de Avaliagdo: RESIDEMCIAL HORIZONTAL MEDIC

Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 0.20 1.00 25,00 40,00 0.50 250,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR iNDICE
[<] Localizagdo 1,00
E Testada 18,00
[<] Profundidade
[] Frentes Maltiplas Nao
[] Area
[<] Topografia planc
[<] consisténcia SECO
~ S S

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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Avaliagées e Pericias de éngenharia
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MATRIZ DE UNITARIOS

Nim. | Enderego U\:l?li:rrie Homogeneizagdo F\:: ‘::g;a:a :::;gf;o
i) 1| RUA ANTONIO ARTONI 50 1.506:85 1.730.92 1.1487 1,0002
iss] 2 | RUA AMDRE FERMANDES 180 141810 1.858.71 1,1487 1.0002
| 3| RUA GUARATUBA FOZ 1.261.68 1.397.32 1.107& 1.0002
E 4| RUA JOSE GOMES JARDIM 227 1.482,62 1.703.08 71,1487 1,0002
i) 5| AVENIDA WILSON TALARICO 433 1.530.69 1.758.30 1,1487 1.0002
| & [ RUA MARIO BERNARDC DE MEDEIROS 75 1.438.18 1.814.3% 11078 1,.0002
E 7| RUA PIRAI DO SUL 127 1.458,54 1.455,54 10000 1,0007
i3] 8| RUA PRUDENTE DE MORAIS 734 1.254.84 1.4471.43 1,1487 1.0002

- -
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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 SLjyUJ5G.



Walmir Pereira Modoth
~— _

) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagées e Pericias de éngenho.ria

40
'V‘*"'l
unidesk
ADERENCIA
| Nim. Observado Calculado

1 1.506,85 1.730,92

2 1.618,10 1.858,71

3 1.261,68 1.397,39

4 1.482,62 1.703,08

5 1.530,69 1.758,30

il 1.638,18 1.814,39

7 1.456,54 1.456,54

8 1.25,84 1.441,43

. SR e

¢’ aunod Is. 720

Desde 1983
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Terenc local: RUATAPALA TS VILA MONTEIRC LOBATS GUARULHOS - 5P Data: 17/06/2025
Cliente : BANCO ITAU
Aream®: 450,00 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
Smssa®
s “" qua B D Estradz” =
& 2 g
= 4 T el
& = P
(=)
'Fg D =i
.’,.‘“Qu:u'-'_'\é
o i
E} = faaa ham -mu; it Ll .—-_-..a”"”"‘
= = ;
3 H £ = @
g = = 2 % = TP
2 2 5 " i
a £
= =
L T
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u ¥
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Media Unitarios ; 1,448,457 Média Unitarios : 1.645.10
Desvio Padrdo : 144,06 Desvio Padrdo : 1
-30%: 1.023.08 -3
+30%: 1506 25 +30%: 20

Coeficiente de Variacdo : 38100

GRAU DE FUNDAMENTA(;&O

Coeficiente de Variacdo :

Descricdo GRAU I GRAUILI GRAUDI mn
1 [sar=c. soimével avasanao C"TPWQ'-'G_"WJW il Complta gt aca féores 0 Agogic go stuagic 0 3
WariEies anaisadas usados no tratamanto paradigma

‘Quaniidads minima de
2 52008 08 marcado usates e (] J | ? ] 2
3 igsnificagio dos dagos Aprasantagao de inform red a todas Aprasantacao ga inform rel 3 todas n | prasantagao inform ref 2 toos as

ds marcado &8 caract dos dos dados analizados E &8 caract dos 008 dados anaisados caract dos dages ref aos ffores I:‘ 3

infervade oe susts de cada
4 listor & pi o conj ga foras om0a123 &4 0s0az00 | Ta0azsita |l 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: Il
FORMkﬂ;iO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 1.645,10
TESTADA: 01100 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNITARIO (R%/m2): 1.85032000 VALOR TOTAL (RS} : 832.447,84
INTERVALCS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliande
INTERVALD MINIMO : 1.553.20 INTERVALO MINIMO : 177825

INTERVALO MAXIMO : 1.737.00 INTERVALO MAXIMO ; 1.922.39

GRAU DE PRECISAQ

GRALU DE PRECISAQ: Il
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4.2 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Considerando-se que as construgdes se enquadram
na sequinte classificagdo: "2.2.4 - Casa Padrdo Simples", limite médio,
segundo a Tabela de Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva,

temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,497 x R8-N
Vu=1497 x R$ 2.067,04/m? = R$ 3.094,59/m?
Area Construida Homogeneizada: 91,998 m?

Idade aparente: 18 anos

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

Edificagbes Valores de Venda, temos:

VB=AxVux(R +Kx(1-R))

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 91,998 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 3.094,59/m?;
R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 18 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;

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

K=0,6848.

Substituindo e calculando:

VB =91,998 m? x R$ 3.094,59/m? x (0,20 + 0,6848 x (1 - 0,20))

VB = R$ 212.907,12

Ou, em nimeros redondos:

VB = R$ 213.000,00

(Duzentos e treze mil reais)
Base: junho de 2025.

43 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas

anteriormente calculadas, através da seguinte expressdo:
VI = VT + VB
VI = R$ 167.000,00 + R$ 213.000,00 = R$ 380.000,00

(Trezentos e oitenta mil reais)
Base: junho de 2025.
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