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E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

Avaliagao de Imoveis

Patologias Construtivas

Possessorias

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

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1° VARA
DA FAMILIA E SUCESSOES DA COMARCA DE GUARULHOS - SP

AUTOS N°: 0020152-47.2021.8.26.0224

WALMIR PEREIRA MODOTTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA AGAO DE CUMPRIMENTO
PROVISORIO DE SENTENCA, requerida por MICHELLE DA SILVA
TEIXEIRA, em face de OSEIAS DE SOUZA SANTANA, dando por
terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar suas
conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor
de mercado, expresso em resumo a seguir, para o imével situado na Rua Um,
n® 42, Agua Chata, Guarulhos, Sdo Paulo, nos termos da R. Decisdo de fls.
398.

Termos em que,
P. Deferimento.

Guarulhos, 15 de outubro de 2025.
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WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

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

Is. 473

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
Rua Um, n° 42, Agua Chata, Guarulhos - Sdo Paulo.
R$ 350.000,00

(Trezentos e cinquenta mil reais)

OUTUBRO / 2025

| FOTO 01

Rua Um, 42, Jd Canaa
Guarulhos
07251-760

FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado para o imével situado na Rua Um, n° 42, Agua Chata,
Guarulhos, Sdo Paulo, nos termos dos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO
PROVISORIO DE SENTENCA, requerida por MICHELLE DA SILVA
TEIXEIRA, em face de OSEIAS DE SOUZA SANTANA.

Um terreno, designado pelo lote n°01, da quadra H, no loteamento
denominado “Jardim Vila Nova Canad”, medindo 6,00m de frente para a
Rua Um, tendo nos fundos a mesma largura da frente, e de ambos os
lados mede da frente aos fundos 18,00m, encerrando a drea total de

108,00m?>.

IT - VISTORIA

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

realizagdo da pericia, conforme petigdo de fls. 452 / 453.

Em diligéncia ao imével, objeto da presente agdo,
situado ha Rua Um, n°® 42, A'gua Chata, Guarulhos - Sdo Paulo, o Sr. Oséias de

Souza Santana, franqueou o acesso ao imével e acompanhou as vistorias.

e ez

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/10/2025 as 17:50 , sob o nimero WGRU25706105073

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0020152-47.2021.8.26.0224 e codigo 7WIuUMX7h.



Walmir Pereira Modoth P
NN—

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de Engehlr\aria

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

localizag¢do do imével:
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| FOTOS 02/03

Rua Um, 42, Jd Canaa
Guarulhos
07251-760

RuaUm, 42, Jd Canaa
Guarulhos
07251-760

RUA UM, NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

O imdvel, objeto da presente avaliagdo ndo possui

cadastro fiscal junto a Prefeitura Municipal de Guarulhos.

2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

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

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

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.

O imével encontra-se inserido na ZUD-6, que sdo
porgdes do territorio onde hd necessidade de melhoria da infraestrutura

urbana e social e onde se permitird uma média densidade construtiva.

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da

regido onde se localiza o imével:
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Zoneamento Lei 7888/2021
Id Zoneamento: 28
Sigla: zuDe
Zoneamento: Zona de Uso Diversificado 6
Area (km2): 39.34125844918442
Perimetro (km): 102.07748226023635
Minimo: 0,2
Bdsico: 1,5 (e)
Maximo: 2,5

TO(max.): 0,8
Altura(max.): NA

Notas: (b) devera verificar restricdes de gabarito de altura conforme Portaria

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

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
gasolina, instituigdes bancdrias, dentre outras, ao longo da Avenida River,

Estrada Agua Chata e de logradouros circunvizinhos.

A destinagdo residencial é predominada por

prédios residenciais térreos e assobradados e Edificios Residenciais.

M
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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 solo aparenta ser seco e firme para receber construgdes de qualquer porte

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

Topografia: declive de até 5%,;

Condigdes no solo e superficie: Firme e seco;

Formato: regular;

Frente: 6,00 m;
Profundidade: 18,00 m;
Area: 108,00 m?

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se uma
edificacdo assobradada, com caracteristicas de uso residencial, com drea
total construida de 211,80 m?, conforme medicdes in loco, idade fisica
estimada de 15 anos, podendo ser classificada como "2.2.3 - Casa Padrdo
Economico”, limite minimo, de acordo com o “Valores de Edifica¢ées de
Iméveis Urbanos de Sdo Paulo”, e a referéncia (F) - necessitando de reparos

simples a importantes.
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As caracteristicas construtivas e de acabamentos

do imével, objeto da presente agdo, podem ser observadas no croqui e na

documentagdo fotogrdfica que segue:
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FOTO 04

Obs.: A seta indica a exata

localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

RUA UM, N° 42, AGUA CHATA - TERREO

GARAGEM.
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Rua Um, 42, Jd Canaa
Guarulhos
07251-760
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RUA UM, N° 42, AGUA CHATA - TERREO

OUTRA VISTA DA GARAGEM.
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SALA.
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OUTRA VISTA DA SALA.
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BANHEIRO.
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COPA.
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Obs.: A seta indica a exata

localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

RUA UM, N° 42, AGUA CHATA - TERREO

Rua Um;42,Jd Canaa
Guarulhos
07251-760

COPA/COZINHA.
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Obs.: A seta indica a exata

localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.
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Obs.: A seta indica a exata

localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.
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Obs.: A seta indica a exata
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quando da impressdo da foto.
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Obs.: A seta indica a exata
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QUARTO x
A EoHAS,
quando da impressdo da foto.
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO
3.1 - TERRENO

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

de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

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

Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte expressdo

para o cdlculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu

Sendo:

VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno

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

elementos comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagoes:

e o=
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a) Dedugdo de 10% nho prego,

Is. 506

para cobrir risco de

eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios).

No caso de transagdo, ndo havera o referido desconto.

b) A regido jd classificada

anteriormente, de

acordo com o item 9.1 da "Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos” do

IBAPE Sdo Paulo, onde sdo estabelecidos os seguintes

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

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

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

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

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

nas “"Normas".

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

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

CP = (0,5)°, para: PE < % Pmin;

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

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

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

e ez
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n"n w

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

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

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

“*Normas".

CA = (AR/AT)*2°

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

das Tabelas I e IT.

f) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da presenga de frentes multiplas ou esquina, com o

emprego da férmula prevista nas “Normas”.

CE = C.. Amin

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

retirados das Tabelas I e IT.

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

previstos, conforme tabela abaixo.

e o=
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Topografia Depreciagao Fator*
Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1.04
Declive ate 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 aciive até 10% 5% 1,05
Em aciive ate 20% 10% 1.11
Em aciive acima de 20% 15% 1.18
Abaixo donivel da rua até 1.00m = 1,00
Albaixo donivel 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 até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua d= 2 00m ate 4,00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis s sxpressdes previstas em 106

Is. 509

h) Consideracgdes de valorizacdo ou desvalorizagdo

do unitdrio, em fungdo da consisténcia do terreno devido a presenga ou agdo

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

Situagio Depreciagio Fator*

Situasgdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00

Terreno situado em regifio inundavel, gue impede ou dificulta o seu D% 114

acesso, mas ndo atinge o progrio terreno, situado em posicio mais alta i

Terreno situado em regido inundavel & que € atingido ou afetado A% 143
et ; i % 1,

periodicamente pela inundagao

Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis ds expressdes previstas em 108

i) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo

do unitdrio, em fungdo da localizacdo do terreno, serdo utilizadas, se

necessdrio, através de indices empiricos do mercado ou da relagdo entre os

valores de langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do

Municipio.

e o=
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j) 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 variagdo dos Indices de Custo de Vida,

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

I) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio em fungdo de possuir restrigdes 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 restrigoes.

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

e ez
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3.1.1 - PESQUISA DE MERCADO

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

efetuada obtiveram-se os elementos comparativos listados ha sequéncia.

Obtidos os 08 (oito) elementos comparativos
homogeneizados, fez-se os cdlculos estatisticos obtendo-se a média
aritmética e seus limites de confianga compreendido no intervalo de mais ou
menos 30% em torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor
do metro quadrado resultou em: Vu = R$ 897,14/m? (oitocentos e noventa

e sete reais e quatorze centavos por metro quadrado) - outubro de 2025.

3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o

Estudo Valores de Edifica¢cdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

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

Pericias de Engenharias e estd baseada na NBR 14653.

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

A) Valores unitarios:

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

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

Sem desoneragao . R8-N

2.108,47

A 0,175
intervalo de [ndices - Pc
Padrio
Mmimo Medio Maximo
24 - Padrdo Simples 1,251 1,497 1,743

B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo

das benfeitorias:

O valor unitdrio da edificacdo 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:

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

obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross/Heideck.

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

Tabela 1 - Vida referencial {Ir) & o valor residual |R) para as tipologias deste estudo

Referencial - valor Residual
Grupo Pasha mwlum —R %)
1.1 - Fadrao Rastico . 10
1.BARRALCO
1.2 - Padrio Simples 0 o,
2.1 — Padrao Ristico 60 00
12— Padrao Profetario &l 20%:
1.3 - Padrao Econdmiboo o i
2.4 - Padrao Simples 0 200
2.CASA
25 - Padrao Madio T D0k
14 - Padrao Superior 70 0%
2.7 - Padrao Fino &l i
28 - Padrao Luko &0 205
3.1 - Padrao Econtmio &0 04
32 - Padrao Simples &0 20
e 33 - Padrao Madio &l 204
34 - Padrao Supenor a0 200
4.1 - Padrao Simiples 20 L1
&, COBERTURA 42 — Padrao Madio 20 1105
4.3 - Padrao Supeno 30 104

O estado de conservagdo da edificagdo serd classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

“
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Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Ref. | edificagio 51 scesivns
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Mova 0,00 menas de dois anos, que apresente apenas sinafs de
desgaste natural da pintura externa.
Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com
B cHhenae 032 menas de dois anos, gue apresente necessidade apenas de
requiar uma demao keve de pintura para recompor a sUa aparéncia.
EdificacSo seminova ou com reforma geral e substancial
c In ; 252 enitre 2 & 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superhiciais
Ipralizadas efou pintura externa e intermna.
e | Edificacio seminova ou com reforma geral e substancial
o n:;fs:?g:;; Ede B.09 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
repars sinples ‘ com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperada com
x pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
E m;?:d:nlze 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacio do
3.5 R sisterna estruturasl Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e alétrico.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacao localizada do
Macoidtarde da sistermia estruturalAs instalagdes hidraulicas e elétricas
F repanos simphes a 3330 possam ser restauradas mediante a revisdo e com
/ . substitiucdo eventual de algumas pecas desgastadas
imparanias naturalmente. Eventualments possa ser necessaria a
substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo, Revisho da impermeabiliazacdo ou
substituicdo de telhas da cobertura.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicao de panos
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras €
N dandi trincas, com estabiiizacdo a/ou recup-eml;in de ?!E‘Ide
G | dereparas 5260 parte do sistrema estrutiral. As instalacges hidraulicas e
importantes elétricas possam ser restauradas mediante a substitubcio
das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maloreia dos comodas, se faz
necessaria, Substituicio ou reparos importantes na
impermeabilizacdo ou na telhado
Necerdisnds Edificacio cujo estado geral seja recuperado com
de reparos estabilizacio efou recuperacao do sisterna estrutural,
H |imporantesa 7530 substituicio da regularizacao da alvenaria, reparos de
! - fissuras e trincas. Substituicdo das instalagbes hidraulicas
edificacio sem e eletricas, Substituigao dos revestimentos de pizose
valar paredes. Substituicio da impermeabilizacio ou da telhado,
| | Semvalor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.

M
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O Fator "K" é obtido da tabela a seguir, mediante dupla

entrada, onde:

- na linha entra-se com o nimero de relagdo percentual
entre a idade da edificagdo na época de sua avaliagdo (Te), e a vida referencial
(Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado
de conservagdo da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no

quadro anterior.

O estado de conservagdo da edificagdo serd fixado em
fungdo das constatagoes feitas em vistorias, observando-se o estado
aparente em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico
e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os

seus custos para uma eventual recuperagdo.

Tabela 2 - coefidente de Ross-Heidedke - K

dade em Estadio de Conservagao - Ec

ol wida A B [ o E F & H

referencial | pposs | 032w | 2.52% | s00% | 18,10% | 33,200 | 52,600 | 7520%
h 05858 | 05866 | 00643 | 09057 | 06106 | 06612 | 04892 | 02453
a% 09792 | oo7el | o9s4s | oo000 | GS020 | o541 | 04541 | o2428
% 09682 | 09651 | 05438 | Geass | g7eI0 | Op4s8 | 04589 | 02400
B 09568 | 09537 | ogE7 | oEvee | avade | oe3m | o4sss | ozama
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 04479 | 02344
120 05328 | ooeod | oeos3 | oesT3 | a7ean | aezat | o44m | o233
145 09202 | 09173 | 0B970 | 08458 | @7s36 | 06147 | 04362 | o282
16% 09072 | 09043 | 08843 | 0E338 | o430 | oe060 | 04300 | o.2350
185 08938 | 08909 | 08713 | oExs | o7 ;e | osem | odir | aInv
20% 08800 | 08772 | 08578 | 08088 | 07207 | o587 | 04171 | o2mER
2% 08658 | 08630 | o440 | o7ese | oFos | osvE4 | odima | onaw
24 08512 | o@4Es | oazey | o7E23 | osen | osess | o403 | 4
1655 08362 | 08335 | 08151 | o7ses | 0548 | 05586 | 03984 | o074
P naza | osiaz | ogom | o7sas | os722 | 05483 | oFEm | o038
30% 08050 | 08024 | 0,7847 | 0,7399 | 05593 | 05377 | 03816 | 0,1996
I o7ele | o7es3 | o7es9 | o7zso | os4ec | os2ee | o037is | o019se
345 07722 | 07637 | o7s27 | o7oor | os3ze | asiss | o3sed | 0191s
6% n7s52 | o7s2a | o73az | ossan | ostes | ososs | o3sen | oaev3
I8 07378 | 07354 | o792 | neen | 0s043 | 04919 | o3der | oiE30
40% 07200 | 07177 | 07015 | o.66818 | 05897 | 04810 | 03413 | 61786

M
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Hurm (T T
2%, 07018
A44% 06632
455 06642
455 05448
5050 06250
5 05048
S4% 0L5B42
SE%: 05632
SE% 0.541E
B0 0,5200
20 0,407
Sl 04752
SE% 04522
5% 04388
Tl 04050
T 2% 0,3B0E
T 03562
TEH 03312
TE% 0,3058
B 02800
B21%: 02538
Bd% 02272
a4 0,7002
L1 G178
Q0% 0,1450
b ERRE.
Cuqo 00882
D5 00502
Cao: 00258
i 0,0000

TR
05505
08810
06621

0e427
0,6230
OL6029
05823
05614
05401

05183
04053
04737
04508
04374
0,4037
03796
03551

03301

0, 304E
0,279
02530
02265
0,1955
0,172
10,1445
G1064
00ame
00580
0.0257
00,0000

PR ]
05841

08850
08475
£,6285
0,6093
05895
05695
05490
05381

05069
04853

04632
04408
o4180
0,3948
B3ma

0,347

03320
0.2581

02739
02474
42215
0,1952
01684
0,7413
21139
0.0860
00577
002540
0,0000

WD e
05450
08279
Q6105
05926
05744
05559
05359
05176
04280
oATTS
04575
04358
04156
0391
03722
03500
03374
03044
02811

02573
02333
O, 2088
07840
01588
0,1333
. 1a74
00811
0,0544
0.0z274
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was
05748
05535
05440
05231
05119
04953
o47as
04613
04437
0,4259
04077
03892
03704
03512
03377
0311
02o17
0373
02505
02293
02070
1861
01540
O 1455
0, 1188
oa57
00732
0,04E5
00244

S
04588
04554
04437
Q4307
04175
04040
03202
03762
03619
03474
03325
03174
03021
D2ES
02705
02544
02370
02312
02043

01870
01695
G1518
41337
4,71154
0, 0F69
07D
0,056
0355
00155
0, (=00

TR TRE ]
03337
03238
03748
03056
02963
0,2867
02759
02670
02568
0,2465
0,2350
02252
02143
02033
0,1920
01805
01688
0570
o448
01327
01303
41077
005943
OORTD
00687
Q0554
00418
L0281
0141
0,000

Wy B
01740
10,1604
01647
B8;1509
0,1550
01500
01249
01357
01344
0,12%0
0,1235
01178
o2
01053
0,1008

00883
0.0B2)

00758
00554
00620
00563
10,0495
0,020
00360
00250
00219
0047
00074
0, (MHHK]

Is. 516

3.3 - VALOR DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente

laudo téchico obedeceram ds recomendagdes da Norma para Avaliagdo de

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

NBR 14653-2.

A metodologia empregada na presente avaliagdo € o

Método Evolutivo, que consiste em se determinar o valor do imével a partir

do valor do terreno, somd-lo com o valor da construgdo com os custos diretos

e indiretos e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas

e lucro do empreendedor, que devem ser contemplados nho mercado por meio

do cdlculo do fator de comercializagdo. A férmula bdsica para o emprego do

método é:

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

Fc = Fator de comercializagdo igual a 1,0

IV - CALCULOS AVALIATORIOS

41 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,

tem-se, entdo, para o cdlculo do valor do imdvel em questdo: VT = At x Vu

Onde:
VT = Valor do terreno procurado
At = 108,00 m?
Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 897,14/m? (*)

Substituindo e calculando:
VT =108,00 m? x R$ 897,14/m? = R$ 96.891,12

Ou, em ndmeros redondos:
VT = R$ 97.000,00

(Noventa e sete mil reais)

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 897,14/m? (oitocentos e noventa e sete reais e
quatorze centavos por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de
Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a

seguir:

e o=
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : GUARULHOS - 5P - 2025

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA: 13/10/2025

SETOR: 40 GUADRA : INDICE DO LOCAL: 7312 CHAVE GEOGRARACA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : AVENIDA CIRCULAR NUMERO : 713

COMP.: BAIRRO : AGUA CHATA
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : GUARULHOS - 5P

MELHORAMENTOS :

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

[] REDE DEILUMINACAO PUBLICA
[<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) m 12500 TESTADA - (cf] m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 25.00
ACESSIBILDADE:  Disto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Héo

TOFPOGRARA : plang

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Cosa USO DA EDIFCACAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 20100 M2

PADRAO CONSIR.: caso smples

COEF. PADRAO: 1,457 IDADE REAL: 35

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CONSERVACAD : & - repares smples
0,810 CUSTO BASE (R$): 2.108.47

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 3

VALOR CALCULADO(RS): 387.003.70 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICICNAIS

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

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0é: 100

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

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

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR LOCACAQ (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-24423100

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALOI’!ESNAI’!IAQRO

LOCALZACAO Floc : 025 FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.223,97]
TESTADA CI: 000 FTADICIONALOZ2: 0.00 HOMOGENEIZAGAC : 854,78
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0,7000f
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALDM : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0003|
(CONSISTENCIA Fc : 000 FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 000 FTADICIONALDS : 0,00

TOPOGRARA Ft: 005
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : GUARULHOS - 5P - 2025

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA: 13/10/2025

SETOR: 40 GUADRA : INDICE DO LOCAL: 7312 CHAVE GEOGRARACA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : AVENIDA CIRCULAR NUMERO : 718

COMP.: BAIRRO : AGUA CHATA
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : GUARULHOS - 5P

MELHORAMENTOS :

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

[] REDE DEILUMINACAO PUBLICA
[<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) m= 300,00 TESTADA - (cf) m 1200 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILIDADE : Dieta FORMATO : Regular ESQUINA : Mao

TOFPOGRARA : plang

CONSISTENCIA:  s=co

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDIACACAQ : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 30600 M=

PADRAO CONSIR.: caso smples
COEF. PADRAC:
VAGAS: 2

1,457 IDADE REAL : 30
PAVIMENTOS : 2

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CONSERVACAD : & - repares smples

0.455 CUSTO BASE (RS): 2.108.47

VALOR CALCULADO(RS): 632.633.16 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS} : 1.010.000,00
IMOBILIARIA MONTE SIAQ

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR LOCACAQ (RS): 0,00

TELEFOME : (11)-948902592

VALORES/VARIACAC

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : 025 FTADICIONALOT:
TESTADA CI: 000 FTADICIONALOZ2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALDA :
(CONSISTENCIA Fc : 000 FTADICIONALOS:

AREA Ca: 017  FTADICIONALOG :
TOPOGRARA Ft: 005

0,00 VALOR UNITARIO :

[exes) HOMOGENEIZAGAO £ 821,14
0,00 VARIAGAO : 0.8914)
000 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0007]
0.00
0.00

M
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GeofvaliarPra”

[ ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : GUARULHOS - 5P - 2025

SETOR: 40 GUADRA : INDICE DO LOCAL : 4557

DADOS DA LOCALIZAC Ao

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA: 13/10/2025
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : ESTRADA AGUA CHATA
COMP.: BAIRRO : AGUA CHATA
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 2600
CIDADE : GUARULHOS - 5P

MELHORAMENTQOS :
[E]PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

[] REDE DEILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m®: 140,00 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 28,00
ACESSIBILDADE:  Disto FORMATO : Reguior ESQUINA : Hao
TOFOGRARA : plang

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRAN SAGRO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

VALOR VENDA (RS): 140.000,00
IMOBILIARIA ONTE SIA0

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR LOCACAQ (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-048902592

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQRO

LOCALIZACAO Floc : 025  FTADICIONALO] : 0,00 VALOR UNITARIO : $00,00)
TESTADA CI: 000  FTADICIONALD2: 0,00 HOMOGENEIZAGAC : 113277
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,2584
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALDA: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0013
(CONSISTENCIA Fc 000  FTADICIONALDS : 0.00

[AREA Ca 0.02 FT ADICIONAL 0 : 0,00

TOPOGRARA Ft: -0.05

'
- 8
WEIR, 2o I T

™ g
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : GUARULHOS - 5P - 2025

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA: 13/10/2025

SETOR: 40 GUADRA : INDICE DO LOCAL: 71,81 CHAVE GEOGRARACA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : RUA COLINA NUMERO : 71

COMP.: BAIRRO : AGUA CHATA
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : GUARULHOS - 5P

MELHORAMENTOS :
[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[5] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[] REDE DEILUMINACAO PUBLICA
[<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) m= 200,00 TESTADA - (cf) m .00  PROF. EQUIV. {Pe): 33.33
ACESSIBILIDADE : Dieta FORMATO : Regular ESQUINA : Mao

TOFPOGRARA : plang

CONSISTENCIA:  s=co

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDIACACAQ : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 10200 M*

PADRAO CONSIR: caso smples i-)
COEF. PADRAO:
VAGAS:

1,257 IDADE REAL: 45
PAVIMENTOS : 2

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CON SERVAC?‘\O : f- enire reparos simples e imporianies

0.452 CUSTO BASE (RS): 2.108.47

VALOR CALCULADO(RS): 121.608.34 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 312.000,00
FREIRE BR IMOVEIS

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR LOCACAQ (RS): 0,00

TELEFOME : (11)-954130510

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAC

LOCALZACAO Floc : 018 FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 795,94
TESTADA CI: 000 FTADICIONALOZ: 000 HOMOGENEIZAGAC : 489 £9)
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0,8857]
FRENTES MULTIFLAS Ce : 000 FTADICIONALDM : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0009)
CONSISTENCIA Fc : 000 FTADICIONALDS: 000

AREA Ca: 010 FTADICIONALOG : 0,00

TOPOGRARA Fi : 005
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : GUARULHOS - 5P - 2025

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA: 13/10/2025

SETOR: 40 GUADRA : INDICE DO LOCAL: 3118 CHAVE GEOGRARACA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : RUA FRANKLIN TAVORA NUMERO : 170

COMP.:
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : AGUA CHATA

CIDADE : GUARULHOS - 5P

MELHORAMENTOS :

i) PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[] REDE DEILUMINACAO PUBLICA

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

AREA (Ar) m= 25800 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 25,80
ACESSIBILIDADE : D¥eta FORMATO : Regular ESQUINA : Néo

TOFOGRARA : coide para os fundos até 5%

CONSISTENCIA:  s=co

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDIACACAQ : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 140,00 M=

PADRAO CONSTR.: caso smples ()
COEF. PADRAC:

1.743 IDADE REAL : 25

CONSERVACAO : & - reparcs smples

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,696 CUSTO BASE (R$): 2.108.47

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 358.098.16 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0é: 1,00

DADOS DA TRAN SAG;O

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

C4 BROKERS IMOVEIS

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR VENDA (RS): 550.000,00

VALOR LOCACAQ (RS): 0,00

TELEFOME : (11)-935034740

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO Floc : 088
TESTADA Cf: 0.00
PROFUNDIDADE Cp : 0,00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00
[CONSISTENCIA Fc @ 0,00
AREA Ca: Q18
TOPOGRARA Ft: 0,00

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAC

FT ADICIONALO1 0,00 VALOR UNITARIO : 530.63
FT ADICIONAL 02 ; 0,00 HOMOGENEIZAGAC : 1.080.49
FT ADICIONALO3 ; 0,00 VARIAGAO : 2,0363
FT ADICIONAL 04 : 000  VARIAGAO AVALIANDO : 10034
FT ADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONALDG : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : GUARULHOS - 5P - 2025

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA: 13/10/2025

SETOR: 40 QUADRA : INDICE DO LOCAL : 71,61 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : RUA JOSE FREITAS NUMERO : 225

COMP.:
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : AGUA CHATA

CIDADE : GUARULHOS - 5P

MELHORAMENTOS :

i) PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[] REDE DEILUMINACAO PUBLICA

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

AREA (Ar) m 12500 TESTADA - (cf] m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 25.00
ACESSIBILDADE:  Disto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Héo

TOFPOGRARA : plang

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Cosa USO DA EDIFCACAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 12500 M=

PADRAO CONSIR: caso scondmice
COEF. PADRAC:

1.070 IDADE REAL : 40

CDNSERVA(;AO : f- enire reparos simples e imporianies

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,494 CUSTO BASE (R$): 2.108.47

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 139.311.88 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0é: 1,00

DADOS DA TRAN SAG;O

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR VENDA (RS} : 318.000,00
IMOBILIARIA MONTE SIAQ

VALOR LOCACAQ (RS): 0,00

TELEFOME : (11)-948902592

FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQEO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO Floc : -0.18
TESTADA Cf: 0.00
PROFUNDIDADE Cp : 0,00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00
[CONSISTENCIA Fc @ 0,00
AREA Ca: 0,00
TOPOGRARA Ft: -0.05

117510

FT ADICIONALO1 0,00 VALOR UNITARIO :

FT ADICIONALD2 ; 0,00 HOMOGENEIZACAO : 702,69
FT ADICIONALO3 ; 0,00 VARIAGAO : 0,768
FT ADICIONAL 04 : 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,000
FT ADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONALDG : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : GUARULHOS - 5P - 2025

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA: 13/10/2025

SETOR: 40 GUADRA : INDICE DO LOCAL: &510 CHAVE GEOGRARACA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : RUA NORALDING ALVES DE LIMA NUMERO : 313

COMP.:
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : AGUA CHATA

CIDADE : GUARULHOS - 5P

MELHORAMENTOS :

i) PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO

[5] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[] REDE DEILUMINACAO PUBLICA

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

AREA (Ar) m= 50600 TESTADA - (cf) m 1200 PROF. EQUIV. (Pe): 427
ACESSIBILIDADE : Dieta FORMATO : Regular ESQUINA : Mao

TOFPOGRARA : plang

CONSISTENCIA:  s=co

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDIACACAQ : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 20600 M=

PADRAO CONSIR.: caso smples
COEF. PADRAC:

1,457 IDADE REAL: 35

CONSERVACAD : & - repares smples

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,810 CUSTO BASE (R$): 2.108.47

VAGAS: & PAVIMENTOS : 1
VALOR CALCULADO(RS): 396.630,66 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICICNAIS

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

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0é: 100

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

ALIANCA A,

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR VENDA (RS): £00.000,00

VALOR LOCACAQ (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-24423100

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO Floc : 010
TESTADA Cf: 0.00
PROFUNDIDADE Cp : 0,00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00
CONSISTENCIA Fc : 0,00
AREA Ca: 032
TOPOGRARA Ft: -0.05

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAC

FT ADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 839,07
FT ADICIONALD2 ; 0,00 HOMOGENEIZACAO : 749,41
FT ADICIONALD3 : 0,00 VARIAGAO : 1.1727]
FT ADICIONAL 04 ; 000 VARIAGAO AVALIANDO : 1.001
FT ADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONALDG : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA : GUARULHOS - 5P - 2025

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA: 13/10/2025

SETOR: 40 GUADRA : INDICE DO LOCAL: &510 CHAVE GEOGRARACA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : RUA NORALDING ALVES DE LIMA NUMERO : 445

COMP.: BAIRRO : AGUA CHATA
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : GUARULHOS - 5P

MELHORAMENTOS :

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

[] REDE DEILUMINACAO PUBLICA
[<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) m 540,00 TESTADA - (cf) m 1800 PROF. EQUIV. (Pe): 31N
ACESSIBILIDADE : Dieta FORMATO : Regular ESQUINA : Mao
TOFPOGRARA : plang

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): §00.000,00
ALINCA A

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR LOCACAQ (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-24423100

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQRO

LOCALIZACAO Floc : 010 FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : $84.29
TESTADA Ci: 0.00 FT ADICIONAL D2 : [exes) HOMOGENEIIAGAO H 115891
PROFUNDIDADECp : 0,00 FT ADICIONALD3 : 0,00 VARIA(;KO : 1,1998]
FRENTES MIULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALO : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0009
(CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALDS : 0.00

[AREA Ca 035 FT ADICION AL DG : 0,00

TOPOGRARA Ft: -0.05
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U
"‘Tg* Avaliar
unidesk
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCR}C.&O s AGUA CHATA - 0020152-47.2021.8,26.0224 DATA: 1371072025
FATOR DFERTA,!TRANSA[_:&O : 0%
EDIHCAC:&O VALORES DE VENDA : |BAPE-SF - 2025 - 5A0 PAULO - 5P
OBSERVACAO:
IONA DE AVALIA(;AO
Descrigdo da Zona de Avaliagdo @ RESIDENCIAL HORIZONTAL POPULAR
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
5.00 1.00 1.00 15,00 30,00 1.00 125,00 0,20 100,00
FATORES
FATOR iNDICE
[<] Localizacdo 58,59
[] Testada 6,00

[] Profundidade
[] Frentes Mdltiplas

[] Area
[<] Topografia
[ consisténcia

Mao

caide para o fundeos até 5%

e

R
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MATRIZ DE UNITARIOS
Nim. | Enderego U‘;;:rrio Homogeneizagdo F\:::; ;,;&:u :ﬂ:ﬁfﬂ;’o
€] 1| AVEMIDA CIRCULAR 713 1.22397 85678 0,7000 1,0005
[  2|AVEMIDACIRCULAR 718 §21.22 az1.14 08714 1.0007
] 3| ESTRADA AGUA CHATA 2600 900,00 113277 1.2586 1.0013
[  4|RUACOLINA.FI 795,94 489,89 08847 1,0009
] 5| RUAFRANKLIMN TAVORA 170 530,43 080,49 20363 1,0035
BJ 4| RUA JOSE FRETAS .22 1.175.10 90247 07482 1.0006
[K] 7|RUANORALDING ALVES DE LIMA 313 439,07 749 41 11727 1,0013
K] 8|RUANORALDING ALVES DE LIMA 445 944,29 56,91 1998 1,0009

e ez
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4§

B pd @

"*‘" AvaliarPro

umidesk
ADERENCIA

| Him Observado Calculado

1.223,97 856,78
Q21,22 821,14
200,00 1.132.77
795,96 689,80
530,63 1.080,49
1.175,10 902,69
639,07 749,41
964,29 1.156,91

e ez
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GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calculados
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Terenc Local: RUA UM 42 AGUA CHATA GUARULHOS - 5P Data: 13/10/2025
Cliente : MICHELLE DA SiLVA TEIXEIRA
Aream®: 108,00 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Media Unitdrios : 893,78 MéEdia Unitdrios : 923,74
Desvio Padrdo : 233,12 Desvio Padrdo @ 178,55
- 30% : 625.65 - 30%: 846,63
£ 30%:1.16191 +30%: 1.200,89
Coeficiente de Variggdo : 28,7500 Coeficiente de Variagdo : 15,3200
GRAU DE FUNDAMENTA(;ﬁO
Descricdo GRAUITI GRAUII GRAUI 10
1 i o ke wliond compb‘a qua.rlwabome Compida qio acs Eiores D Adogao os stuagao |:| 3
wariavess ananadas UEEI0S N0 tratamanto P«!I’ﬂlglﬁi
| QuanSdade minima ds
12
2 datios de mercade usados ¥ E ? D 2
ke = dad P a0 da inform ref atodas Apresantaao da inform ref atodas I:l presentagao inform ref a todos a8
ds marcage @ caract dos dos datos analisados a8 caract dos dos dados analisados caract gos dados ref 2os ffores I:‘ 3
infervado de Fusts oo cata
i o o e Edorss Ealzs 0s0azm 4 040aZ80a Ol 2
GRAU DE FIJNDAMEHTACED: I
FORMAQI\O DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 92376
TESTADA: 0.0000 PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: -0.0300

WGRU25706105073

Umero

17:50,sobon
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VALOR UNITARIO (RS/m2): 85714000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALO MINIMO : 834,44
INTERVALO MAXIMO : 1.013.08

VALOR TOTAL (RS} : 96.897 42

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 777 44
INTERVALO MAXIMO : 1.016,64

GRAU DE PRECISAC

GRAU DE PRECISAC: 1l
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4.2 - AVALTIACAO DAS BENFEITORIAS

Considerando-se que as construgdes se enquadram
na seguinte classificagdo: "2.2.3 - Casa Padrdo Econdmico", limite minimo,
segundo a Tabela de Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva,

temos:

Valor Unitdrio Adotado: 0,919 x R8-N
Vu=0,919 x R$ 2.108,47/m? = R$ 1.937,68/m?
Area Construida Homogeneizada: 211,80 m?

Idade: 15 anos

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

Edificagdes Valores de Venda, temos: VB = A x Vu x R + K x (1 - R))

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida Homogeneizada = 211,80 m?;
Vu = valor unitdrio = R$ 1.937,68/m?2;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 15 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservagdo = (F) - Necessitando de

reparos simples a importantes;

e o=
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K=0,5784;

Substituindo e calculando:

VB = 211,80 m?® x R$ 1.937,68/m? x (0,20 + 0,5784 x (1 - 0,20))

VB = R$ 271.980,70

4.3 - DEPRECIACAO POR FALTA DE REGULARIZACAO PERANTE
A MUNICIPALIDADE

Considerando-se que a edificagdo ndo se encontra
regularizada perante os drgdos publicos competentes, serd considerada a
depreciagdo de 7%, conforme segue:

VB = R$ 271.980,70 x 0,93 = R$ 252.924,05

Ou, em nimeros redondos:

VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS:

R$ 253.000,00

(Duzentos e cinquenta e trés mil reais)

OUTUBRO / 2025

e o=
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43 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Sera dado através da soma das parcelas

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

VI = R$ 97.000,00 + R$ 253.000,00 = R$ 350.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
R$ 350.000,00
(Trezentos e cinguenta mil reais)

Base: outubro de 2025.

V - QUESITOS DA REQUERENTE (fls. 459)

1. O imodvel objeto da avaliagdo estd devidamente identificado e

localizado?

Resposta: Sim. Trata-se de imével localizado na Rua Um, n® 42, Agua Chata,

Guarulhos, Sdo Paulo.

2. Qual a drea total do terreno e da construgdo?

Resposta: O imével possui drea total de terreno de 108,00m? e drea total

construida de 211,80m?, conforme medicdes in loco.

e o=
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3. Descrever as benfeitorias e acessdes do bem imdvel e cada comodo

do imdvel.

Resposta: O imdvel é constituido por uma edificagdo assobradada de trés
pavimentos, apresentando as seguintes benfeitorias e acessoes:

« Pavimento térreo: compreende garagem para veiculos, sala de estar,
banheiro social, copa, cozinha, drea de servigo coberta e drea
descoberta de ventilagdo.

« 1° pavimento: composto por sala intima, banheiro social, trés
dormitérios, sendo um deles suite, com adequada distribui¢do dos
ambientes e ventilagdo natural.

« 2° pavimento: destinado a drea de lazer, com sala de jogos, banheiro
de apoio e amplo terrago descoberto, utilizado também como drea de

convivéncia e recreagdo.

4. Qual o estado de conservagdo do imdvel?

Resposta: O imdvel enquadra-se na referéncia (F), conforme a classificagdo
constante da publicagdo "Valores de Edificagbes de Imdveis Urbanos de Sdo
Paulo” (IBAPE/SP), apresentando estado de conservagdo, com necessidade
de reparos simples a importantes em alguns elementos construtivos, tais

como revestimentos, pintura e esquadrias.

e o=
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5. O imdvel estd localizado em drea dotada de infraestrutura urbana

(asfalto, esgoto, dgua, luz, transporte piblico, etc.)?

Resposta: Sim. O imével estd situado em drea plenamente dotada de
infraestrutura urbana, sendo servido pelos principais melhoramentos
publicos, tais como: pavimentagdo asfadltica, guias e sarjetas, redes de
abastecimento de dgua e coleta de esgoto, energia elétrica, iluminagdo
publica, telefonia, servigo postal, coleta regular de lixo e transporte

coletivo nas proximidades.

6. Qual € o valor de mercado atual do imével, considerando as condicdes

e caracteristicas do bem?

Resposta: O imdvel, considerando suas caracteristicas construtivas, padrdo
de acabamento, estado de conservacgdo, localizacdo, infraestrutura urbana
disponivel e condi¢des de mercado vigentes, alcangou o valor de mercado de
R$ 350.000,00 (trezentos e cinquenta mil reais), com data-base em outubro
de 2025.

7. Quais foram os critérios/pardmetros utilizados na avaliagdo?

Resposta: Os critérios e pardmetros utilizados na presente avaliagdo

encontram-se descritos no Item ITT - CRITERIOS DE AVALIACAO do laudo.

e ez
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Adotou-se o método evolutivo, conforme preconiza a NBR 14.653-2
(Avaliagdo de Bens - Iméveis Urbanos), que consiste na determinagdo do valor
do terreno com base em pesquisa de mercado e, posteriormente, ha soma do
custo de reedigdo das benfeitorias existentes, devidamente depreciadas em
fungdo de sua idade aparente e estado de conservagdo.
Foram observados os seguintes parametros técnicos:
 Valor unitdrio de terreno, obtido por comparagdo direta de dados de
mercado;
o Custo unitdrio de construgdo, baseado em publicagdes técnicas
reconhecidas, como o CUB - Sinduscon/SP e o IBAPE/SP;
» Fator de depreciagdo, determinado a partir da idade aparente e do
estado de conservacgdo das edificagdes;
« Condi¢des de mercado, localizagdo e caracteristicas construtivas do

imovel avaliando.

8. Descrever outfros fatores que entender pertinentes que
influenciaram na avaliagdo de mercado do bem.

Resposta: Nada a acrescentar.

e o=
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VI - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteldo do
presente Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado para o imdvel a seguir
descrito, hos termos dos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO
PROVISORIO DE SENTENCA, requerida por MICHELLE DA SILVA
TEIXEIRA, em face de OSEIAS DE SOUZA SANTANA, corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
Rua Um, n° 42, Agua Chata, Guarulhos - Sdo Paulo.
R$ 350.000,00

(Trezentos e cinquenta mil reais)

OUTUBRBRO / 2025

“
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu tfrabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 67 (sessenta e sete)

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

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

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

Termos em que,

P. Deferimento.

Guarulhos, 15 de outubro de 2025.

-

'
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DECISAO |
Processo n°: 0020152-47.2021.8.26.0224
Classe - Assunto Cumprimento Provisorio de Sentenca - Dissolucéo
Reguerente: Michelleda Silva Teixeira
Requerido: Oseias de Souza Santana

Justica Gratuita

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Renata Scudeler Negrato

Vistos.

1- Diante da manifestacio pela parte autora a fls. 546/550, bem como da inércia
do réu, intimado a fls. 544, homologo o valor do bem imével no montante de R$ 350.000,00,
conforme avaliacéo do perito de fls. 472/538. Anote-se.

Assim, realizada a pericia, oficie-se a Unidade Regiona da Defensoria Publica -
507201 - Oficio - Defensoria Publica -, para pagamento do perito.

2 - Anote-se o valor atualizado do débito, informado a fls. 548/551 - R$
81.440,00.

Cientifique-se 0 executado.

3 - Fs. 546/551: Anote-se, ainda, que 50% dos direitos e obrigagdes do imével
penhorado jé pertencem & exequente, conforme sentenca proferida nos autos principais.

4 - Restando infrutiferas todas as diligéncias anteriores para localizacdo de bens
passiveis de satisfacdo do débito alimentar, defiro a realizacdo do leildo do imével penhorado a
fls. 197/198, nos termos requeridos pela exequente.

Nomeio leiloeiro MEGA LEILOES — GESTOR JUDICIAL. Intime-se pelo Portal
dos Auxiliares de Justica. O procedimento deve observar o disposto pelos artigos 881 e 887 do
Cadigo de Processo Civil e o Provimento CSM N° 1625/2009 (art. 882 do Cddigo de Processo
Civil). A 12Pracaterainicio no primeiro dia Util subsequente ao da publicacdo do edital.

N&o havendo lance superior ou igual ao valor da avaliagdo nos 3 dias Uteis
seguintes, segue sem interrupcdo a 22 Praga, que se estendera por no minimo 20 dias Uteis. Na 22
Praca ndo seréo admitidos lances inferiores a 60% do valor da avaliagdo (maior valor que conste
no laudo) e a alienacéo se dara pelo maior lance ofertado, respeitada as condi¢des agui avencadas.

O leildo sera realizado exclusivamente por meio eletrénico por meio do portal
http://www.canaljudicial.com.br/megaleil oes, nos quais seréo captados lances, mesmo que abaixo
do valor de avaliagdo, dependendo nesta hipétese, de liberaco do Juizo para se concretizar a

venda e sera presidido pelo leiloeiro oficial, autorizado e credenciado pela Jucesp, Sr. Fernando

Processo n° 0020152-47.2021.8.26.0224 - p. 1

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0020152-47.2021.8.26.0224 e c6digo owPWJt3S.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RENATA SCUDELER NEGRATO, liberado nos autos em 12/11/2025 as 16:46 .



fls. 553

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE GUARULHOS

FORO DE GUARULHOS

12VARA DE FAMILIA E SUCESSOES

RUA DOS CRISANTEMOS, 29, ., VILA TIJUCO - CEP 07091-060, Fone:
(11)2845-9224, Guarulhos-SP - E-mail: guarulhoslfam@tjsp.jus.br

José Cerello G. Pereira (Jucesp n° 844), ambos habilitados pelo TYSP.

Os interessados deverdo cadastrar-se no portal para que participem do leildo
eletronico.

Pela imprensa, ficam as partes intimadas das datas, locais e forma de realizacéo
do leildo, observando-se que caso ndo possua o executado representacdo processual nos autos, sua
intimacdo devera constar do edital acima mencionado, a fim de que a mesma sgja suprida, nos
termos do artigo 889 do Codigo de Processo Civil. Caso o executado ndo tenha procurador
constituido nos autos serd cientificado por carta registrada, mandado, edital ou outro meio iddneo.
Também devem ser cientificadas as demais pessoas indicadas no artigo 889, CODIGO DE
PROCESSO CIVIL, competindo ao credor o recolhimento das taxas de postagem necessarias.

O arrematante arcara com 0s eventuais débitos pendentes que recaiam sobre o
bem, exceto os decorrentes de débitos fiscais e tributarios conforme o art. 130, § Unico, do CTN,
além da comissdo do leiloeiro fixada em 5% sobre o valor do lance vencedor.

Vae este como oficio e autorizo os empregados da MEGA LEILOES,
identificados, a providenciar o cadastro e agendamento, pela internet, dos interessados em
vistoriar o bem penhorado.

Cabe aos responsaveis pelaguarda facultar o ingresso dos interessados. Designem-
se datas paravisitas, além de providenciar extracdo de cdpia dos autos e de fotografias do bem.

Autorizo obter diretamente, materia fotogréfico para inseri-lo no portal
www.canaljudicial.com.br/megaleiloes, a fim de que os licitantes tenham conhecimento do bem,
gue serdo vendidos no estado em que se encontram.

Intime-se.

Guarulhos, 10 de novembro de 2025.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOSDA LEI 11.419/2006, CONFORME
IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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