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Awvaliacses e Pericias de engenharia

Avaliagao de Imoéveis

Patologias Construtivas

Possessorias

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

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3° VARA
CIVEL DO FORO REGIONAL IX - VILA PRUDENTE - COMARCA DA
CAPITAL - SAO PAULO

PROCESSO N° 0004162-45.2022.8.26.0009

WALMIR PEREIRA MODOTTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida por VIRGINIA CONCEICAO CAMPOS, em face de
EDEGAR CARREIRA BERNARDINO E OUTRO, dando por terminados seus
estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar suas conclusées, expressas
no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor de mercado, expresso
em resumo a sequir, para o imével situado na Rua Frei Antdnio de Guadalupe,
n® 187, Parque da Vila Prudente, Sdo Paulo - SP.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 03 de abril de 2025.

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

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

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
Matricula n® 142,828, do 6° Cartério de Registro de Iméoveis de Sdo Paulo

Rua Frei Antdnio de Guadalupe, n® 187, Pq. Vila Prudente, Sdo Paulo - SP
R$ 1.335.000,00
(um milhdo, trezentos e trinta e cinco mil reais)

ABRIL / 2025

| FOTO 01 |

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 a seguir descrito, nos termos dos AUTOS DA
ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por VIRGINIA
CONCEICAO CAMPOS, em face de EDEGAR CARREIRA BERNARDINO E
OUTRO:

Um prédio e seu respectivo terreno SITUADOS A Rua Frei Antdnio de
Guadalupe, n° 187, lote n°® 26 da quadra H-1, na Vila Zelina, no 26° Subdistrito
- Vila Prudente, medindo o terreno 10,00 m de frente,, por 36,40 m da frente
aos fundos, do lado direito de quem do imével olha para a rua, 36,30 m do lado
esquerdo, tendo nos fundos, a mesma largura da frente, encerrando a drea
de 363,50 m?, confrontando de ambos os lados e nos fundos, com
propriedade da Sociedade de Terrenos Vila Zelina Sociedade Civil,
o

matriculado no 6° Cartério de Registro de Imdveis de Sdo Paulo, sob n

142.828.

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 fls. 182. Em diligéncia ao imével, em data e
hora antecipadamente agendadas, o signatdrio foi recebido pelo Sr. Luciano

Bernardino, que franqueou o acesso ao imével e acompanhou as vistorias.

__
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CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Sdo

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

. ré
do imdvel:
¥ i) = (=]
[ )
3 % L
e o 7} =
e N\d\'ad & % =
bl o
i} o) o, = R a3
icd alet o & o Batistam)
5 Matel:hal' W P e, i?.'?
o
g™ 2, g
& % X n
: & A =
es FiNO & - g
onei So@! & % T
& L
o
y ‘i‘,; E;.
qpua inend2es P ’ 5 ES
i E] a
S
. e ©O% ® 5
Anguia Natura ) -z,f & g
igas da Beleza %o %, % kR s, r
naval ) % i
[ Natura d"% @ 4@ {%’6 o,
» %, e, (3 % %,
(] o° B,
3 SUSH % i
?, Nira Sushil G’ %.f?o y 9,6’ t'aﬂ
% ] G Odag]
% -pAv_ Zeling o .
- =B
\ % i g
VUG Solucoes 2, % -
Loia Online - Visie ,% 0@ &
a Yuc Solug 50 a% Q,t’ EI;;
» ) ol i
0 X CYor M o% 3 L5
F, ,% Garazas 25 s o

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39
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FOTOS 02/03 |

AT |

RUA FRET ANTONIO DE GUADALUPE,
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 Sdo Paulo, o imdvel possui a seguinte

92

situacdo:

Rua Frei Antdnio de Guadalupe, n° 187:
ZON A e ZM
SETOR: . 044
QUADRA: . i 144
INSCRICAO IMOBILIARIA: ........ccvnen... 044.144.0005-8
INDICE FISCAL: .......ccooviiiiiiiiiiiiiiiinn. R$ 1.070,19

»o,._ /
%
Face da quadra
“.| Quadra 144 Setor D44 Codlog. 016653 %,
E P
)
No Logradouro R FREI ANTONI %,
5

Valor 2015
Valor 2016
Valor 2017
Valor 2018
Valor 2019

== %
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Os Dados Cadastrais do Imével e a Planta da

Quadra Fiscal sdo mostradas a seguir:

,,,,_mém DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2025
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 044.144.0005-8

Local do Imével:

R FREI ANTONIO DE GUADALUPE, 187

VILA ZELINA CEP 03141-070

Imével localizado na 2* Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagéo:
R FREI ANTONIO DE GUADALUPE, 187
VILA ZELINA CEP 03141-070

Contribuinte(s):

CPF 333.234.458-72 EDEGAR CARREIRA BERNARDINO

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 364 Testada (m): 10,00
Area ndo incorporada (m?): 0 Fragéo ideal: 1,0000
Area total (m?): 364

Dados cadastrais da construcdo:

Area construida (m?): 220 Padréo da construgo: 1-B
Area ocupada pela construgao (m?): 180 Uso: residéncia

Ano da construgéo corrigido: 1974

Valores de m* (R$):
- de terreno: 1.802,00
- da construgio: 1.939,00

Valores para fins de célculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 655.928,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da consirugéo: 85.316,00
Base de célculo do IPTU: 741.244,00

Ressalvado o direito da Fazenda Pablica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imdvel do exercicio de 2025.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 01/06/2025, em

http://www prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes,
Data de Emisséo: 03/03/2025
Niamero do Documento: 2 2025.000670235-5
Solicitante: WALMIR PEREIRA MODOTTI (CPF 050.457.788-38)

W
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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 préximo.

2.1.4 - ZONEAMENTO

A Lei n° 16.402, que entrou em vigor em margo de
2016, estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico, e
institui os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras, dispondo sobre
o parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e ocupagdo do solo do

Municipio de Sdo Paulo.

O local em causa integra a Zona Mista (ZM), que sdo
porgdes do territério destinadas a promover usos residenciais e ndo
residenciais, com predomindncia do uso residencial, com densidades

construtiva e demogrdfica baixas e médias.

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da

regido onde se localiza o imével em estudo:

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

Setor
Cuiadra
Lobe:

Crigito S04
Condominio:
Tipo quadra:

Tipo fote:
CodLog:

Mome logradours:

Nilmere pona:

Complemento:

(.0 )
14
0003

B

00
FISCAL
FISCAL
016682

R FREI ANTONIO DE
GUADALUPE

187

ATIVD
Residencial
364

kel

Perimefros das Zonas - Lei 18177724 (Mapa 1)
Zona de Uso: Zona Mista
Obs:

Quadro 3 - Parametros de ocupacio, exceto de Quota Ambiental

EEEEnEIRE B Taxa de Ocupachn Mxima Recuos Minimos {metros) _
\p : Cota parte
sabarito Fundos e Laterais mixima de
TPODEZONA | ZOMA(s) | ca | ca | CA L:::  T.0. para lotes oot = %ﬂ '; Altura da '“-::'"
minimo | basico | méxima | "C N | igualou superior | MEXma p enorou | SOfCAGEC | L e
M) | petrost | 3500metrost | (metros) igualaln | SUPEMONA | o oa
10 metros
metros
g €U ZEU o5 1 4 0,85 0,70 NA MA A EXT] 20
2E0s NA 1 2 0,70 0,50 F N NA 3l a0
ZEUP (b} 05 1 F] 0,85 0,70 ] NA NA EXT] NA
g S ZEUPa [c] NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA ETT] NA
2 Ty ZEM 05 1 21d) 0,85 0,70 78 NA NA 3l 20
E ZEMP 05 1 26 085 0,70 2 NA A 3l a0
c 03 1 z 0,85 0,70 48 5 NA il NA
2 iCa NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA ETT] NA
IC-TES 05 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA ETH] NA
2COR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 A 3} L
IC0R-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA ETT] NA
TLoR ICOR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3l M
2C0Ra NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3l NA
™M 03 1 2 0,85 0,70 28 3 HA i) WA
§_ ik IMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3l NA
ZMis 03 1 2 085 0,70 28 5 NA 30l NA
= IMISa TN 1 1 0,70 0,50 15 5 M ERNN] LEY
‘é 2651 05 1 2500 | 085 0,70 NA 5 NA 3l NA
ZEI5-2 05 1 4 {i) 0,85 0.70 NA 5 NA ) NA
ZEIS 76153 05 1 4 (g) 0,85 0,70 NA 5 NA, ETT] NA
ZEIS-4 NA 1 2(h) 0,70 0,50 NA 5 MA ET NA
ZEIS-5 05 1 ain 0,85 0,70 NA 5 A 1) A
TOE1 05 1 2 0,70 6,70 b 3 WA YT WA
o I0E2 05 1 2 0,70 0,50 2 5 3 3 NA
TS 05 1 15 0,70 0,70 FT 3 3 3 WA
il P12 NA 1 15 0,50 0,30 = 5 3 3 NA

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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Quadro 2A - Parametros de parcelamento do solo (dimensoes de lote) por zona

DimensBes minimas de lote DimensBes maximas de lote
1) - COMRY Ll hmf“':;[m Area minima (m?) W“T"ﬂm Area méxima (m?)
.g ;EELTa 20 1.000 150 20.000
% s ZEUP
= 20 1.000 150 20.000
5 ZEUPa
g ZEM £ 20 1.000 150 20.000
ZEMP
ZC
zc 7Ca 5 125 150 20.000
ZC-ZEIS
ZCOR-1
ZCOR LOR2 10 250 100 10.000
ZCOR-3
ZCORa
- M
Eﬁ; ™M ol 5 125 150 20.000
o ZMIS
= ZMISa
3 ZEIS-1
o 7152
ZEIS ZEIS-3 5 125 150 20.000
ZEIS-4
ZEIS-5
= ZDE-1 5 125 20 1.000
ZDE-2 10 1.000 150 20.000 {a)
- ZPI-1 10 1.000 150 20.000 (a)
ZPI-2 20 5.000 150 20.000 (a)
rd ~
2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

A regido possui caracteristicas da Zona Mista

(ZM), com densidades construtiva e demogrdfica baixas e médias.

A ocupagdo

comercial

diversificada

predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias, postos de

gasolina, dentre outras, ao longo da Avenida Zelina, Rua Manaids e de

logradouros circunvizinhos. A destinagdo residencial é predominada por

prédios residenciais térreos e assobradados e edificios residenciais.

%
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2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - DO TERRENO

O terreno onde se situa o imdvel possui toda a

quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.

98

Topografia: Em declive;

Condigdes no solo e superficie: Firme e seco;

Formato: Irregular;

Frente: 10,00 m;

Profundidade equivalente: 36,35 m;

Frentes Mdltiplas: Ndo;

Esquina: Ndo;

Area: 363,50 m2.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito encontra-se uma
edificagdo assobradada, contendo trés casas, sendo duas sobrepostas,
edicula (drea coberta com churrasqueira nos fundos) e garagem coberta, com
caracteristicas de uso residencial e drea total construida de 270,00 m?,

conforme medicoes efetuadas in loco.

__
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Para fins avaliatérios, as edificacdes serdo

classificadas da seguinte forma:

Casa 1 - edificagdo principal, composta por garagem
coberta para 1 veiculo, recuo frontal com jardim, hall de entrada, sala, trés
dormitérios, banheiro, cozinha, e drea de servigo no pavimento térreo; e, drea
de servigo e anexo (cozinha/sala e escritorio) no pavimento inferior, com drea
total construida de 130,00 m? e idade fisica de 51 anos, podendo ser
classificadas como “2.2.4 - Casa Padrdo Simples”, limite médio, de acordo com
o Estudo "Valores de Edificacdes de Imédveis Urbanos de Sdo Paulo -
IBAPE/SP" e enquadra-se na referéncia (E) - necessitando de reparos

simples.

Edicula - edificagdo coberta com churrasqueira,
anexa a casa 1, com drea total construida de 50,00 m?e idade fisica estimada
de 20 anos, podendo ser classificadas como "4.4.2 - Cobertura Padrdo Médio",
limite médio, de acordo com o Estudo “Valores de Edificacées de Iméveis
Urbanos de Sdo Paulo - IBAPE/SP" e enquadra-se ha referéncia (D) - entre

regular e necessitando de reparos simples.

Casa 2 - edificagdo externa, composta por cozinha,
sala/dormitério e banheiro, com drea total construida de 50,00 m? e idade
fisica de B1 anos, podendo ser classificadas como "2.2.4 - Casa Padrdo

Simples”, limite médio, de acordo com o Estudo "Valores de Edificagdes de

__
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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Iméveis Urbanos de Sdo Paulo - IBAPE/SP" e enquadra-se na referéncia (E)

- necessitando de reparos simples.

Casa 3 - sob a casa 1 da edificagdo principal,
composta por cozinha, sala, dormitdrio e banheiro, com drea total construida
de 40,00 m? e idade fisica de 51 anos, podendo ser classificadas como "2.2.4
- Casa Padrdo Simples”, limite médio, de acordo com o Estudo "Valores de
Edificagdes de Imdveis Urbanos de Sdo Paulo - IBAPE/SP" e enquadra-se ha

referéncia (E) - necessitando de reparos simples.

As caracteristicas construtivas do imdvel podem

ser observadas na documentagdo fotogrdfica e croqui que segue:
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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RUA FREI ANTONIO DE GUADALUPE, N° 187 - PAV. TERREO
CASA 1

GARAGEM.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

RUA FREI ANTONIO DE GUADALUPE, N° 187 - PAV. INFERIOR
CASA 3

COZINHA.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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CASA 3

OUTRA VISTA DA 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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CASA 3
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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AREA LIVRE / CIRCULACAO.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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ANEXO CASA 1
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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 localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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RUA FREI ANTONIO DE GUADALUPE, N° 187 - PAV. INFERIOR
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

RAMPA DE ACESSO / CIRCULACAO LATERAL.
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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 AvaliagGes 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

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:

__
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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a) Dedugdo de 10% nho prego, para cobrir risco de
eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios).

No caso de transagdo, ndo havera o referido desconto.

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

apresentados nas Tabelas I e II.

-
IDANIE P |
AT et e RN ST TR TR e
TABELAS . Rosuma dos (weres de iew o maperiios inmrveios moomendades pare 50 Pauio-Caphal
Tateda 1 - Gropos Fell
Faotens de Ause TR b 8 Rocomend s e
Tinmis & Pronirdakiie
T T — e T e L T
Famivan | Prl.  |Peol Wilding] oo Foe [Faler Pobny | ppmges ams mErnccaEEico| Dteervagies gl
Mmama Franio ikt doLlole | demeas
! P LT o T - - T T
¥ | Rostenci e MEo e | dploaan | ik
i Hg'nm!! s * " el s 10.AE =5 P Vvt e Cxane s Kok
= ' 00 ik T SN, SN A
=§ B T oo irtnom i s
g B oo | gy ] @ L] wsg (Mo | ake | ogg | oo em
!E ol ipka | dertro o Praga tormmos DO d8ads NE
T vk
T sk i o Ik definida askeiar 8
B | Pesieeci [ ql: A Oy T
- f— i% kL L] &ik L] spikca. | e i bS5 | 480 - 1080
T tervaty |
T fonn T
W | neemme L] Aphr e 00 (15" T »
- snug_.":h el Py - e
4 2
= § Form o0 nderenio defiradis
=i hu':q?:'-:n- % Ay b '::—r B0 1800 LA AT 03 S B
E’g & Padas | i Moasanpleam ooy serwo e | TR (L5 mxﬁmﬁu“““
hi-\- pmdn- niarvab | i1} - Parn slsn g o
=L eyl et vire o
| meoimracos id Ay 1.350- 4080 g
Fa | uPacdu | Mo marm 18.3.3 2500 i VT e s P
L1

ST B LD O S 01 £ PSR O (AR, [ el TR

[ET——p— | Carsclriticss s Becomandagien

I Franiz 4 11 olurdeads — Ao

goma | Fehwanie O L T T e —
[P [ Frof  [Frod Wasrm| 2o Paror Jrade Satne | gpprpen | R0 i e Chaeraachesgem
|Foteringa|  Miana Fracle | dedacs ank, o e

| E T T | G mﬁ." 2]

7 Fona ik

Conecanl Eass | B Y

Pacrin # " 4 Lo 55 pem 02 zgennae 1M | W

&

B

E Fopiai mFM“' Dbesrwar iy eoOveeTag et
L} E g A" Tons e "f:k:; wsﬁ Dmu-::fmzﬂ.m'-m
e B e s D | B ey k|
aix i} e r e T T

g T P g o0 et miipaL

2 | Chwiw | o “ [2H 0 S KoM s O - R

B | ackc nss Lo ':'-3--‘*'-"94:

10 o | B ser T T

Mo 2 ity W) -
Inosnsa | CapRck  apioa [ o

e BT 20000

Snmitazie (e vaior wvling &
el ncla on oo apgag, Facp
Emrrarere com desses fora 4o

Taigo

WiZons | Floes Mo o = ol 1
[ ey aples i il L=

[Hia s apiica

350 - 100

|
=
:
E
£
:

B e Poneg koars 08 PEvlITYE TS Aol de-ven A (rririaac.

W

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

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/04/2025 as 13:16 , sob o0 nimero WVIP25700509563

é cOpia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004162-45.2022.8.26.0009 e codigo 4Pb86R8u.

Este documento



fls

Walmir Pereira Modot 4’! anod
g Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

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: # 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

——
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" 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) Consideragoes 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 restrigdes de uso, sdo retirados

das Tabelas I e IT.

f) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da presenga de frentes mdltiplas 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.

__
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Topografia Depreciagio Fator*
Situacdo Paradioma: Terreno Plano - 1.00
Declive até 5% 3% 1,85
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Dieclive de 10% sté 20% 20% .25
Declive acima de 20% 30% 1.43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive ate 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixe do nivel da rua até 1.00m = 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% 1,11
Abaixo 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 ds 2.00m ate 4.00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as sxpressdes previstas em 10.6

h) Consideracgdes de valoriza¢do 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.

Situagéo Depreciagio Fator*
Situacdo Paradigma: Terreno Seco - 1.0
Terreno situado em regido inundavel, gue impede ou dificulta o seu 0% 144
acesso, mas nédc stinge o proprio terreno, situade em posigic maiz alta ks
Terreno situado em regido inundavel & gus & atingido ou afetado 0% 143
periodicamente pela inundag 8o e
Terreno permanentemente alargado 40% 1.67
Fatores aplicaveis as expressiss previstas em 10.8

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

Municipio.

%
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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 varia¢do dos Indices de Custo de Vida,

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

|) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio em fungdo de possuir restrigdoes 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.

56

Faixa “non aedificandi" de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

m) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo

do unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado 0,50
Fator terreno de fundo 0,60
Fator terreno interno 0,70

__
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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 11 (onze) elementos comparativos
homogeneizados, fez-se os cdlculos estatisticos obtendo-se a média
aritmética e seus limites de confianga compreendido no intervalo de mais ou
menos 30% em torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor

do metro quadrado resultou em:

Vu = R$ 2.805,56/m?

(dois mil, oitocentos e cinco reais e cinquenta e seis centavos por metro quadrado)

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

__
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Iméveis 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 na Construgdo Civil (CE-02:134.02).

A) Valores unitdrios:

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

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

sem desoneragao . RE-N

2.048,48

F R
- Intervalo de indices - Pc
Minimo Medio Maximo
2.4 - Padrao Simples 1,251 1,497 1,743
- | intervalo de Indices - Pe
| Minimo | Médic | Miximo
4.2 - Padrao Médio 0,229 0,293 0,357

B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo

das benfeitorias:

== %
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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:

Onde:

Foc =R + K x (1 - R)

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) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

Idade Valor
Classe Grupo. Padrao Referencial | Residual
~ir{ancs) | -R (%]

1.1.1 - Padrao Econdmiico (1] 20%
Sem elevador G0 205

1.1.2 = Padrao Simples
Com elevadaor &0 20%
Sem elevador &0 209

1.1.3 - Padrao Medio

|.RESIDENCIAL (1.1 APARTAMENTO Com elevador G0 20%
Sem elevador G0 20%

1.1.4 - Padrao Superior
Com elevador &0 2050
1.15 - Padraa Fino 50 20%
1.1.6 — Padrdo Luxo 50 20%
2.1.1 - Padrao Econdimico Ja 2009
Sem elevador 70 20%

2.12 - Padrao Simples
Com elevador 70 200
i Sem elevador &0 20%

2.COMERCIAL 213 - Padrao Medio

E SERVICO 2.1 ESCRITORIO Com elevador 60 20%
Sem elevador G0 208

2.1.4 - Padrao Superior
Com elevador &0 20%
2.15 - Padrao Rino 50 20%
2.1.6 - Padrdo Luxo 50 20%:

= B e
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O estado de conservagdo da edificagdo sera classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservacio - Ec

Rel. | edificasio | (%
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nowa 000 menos de dois anos, que apresents apenas sinajs de
desgaste natural da pintura externa.
Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com
B finichiigace 032 menas de dois anos, que apresente necessidade apenas de
requiar uma demao feve de pintura para recompar a sua aparéncia.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
c |= . 252 enitre 2 & 5 anas, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficials
|ocalizadas efou pintura extemna e interna.
c | Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial
o n:::g:g:j; :';E .02 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
repars smples ‘ com repara de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.
Edificacao cujo estade geral possa ser recuperada com
b pintura interna e externa, apos reparos de fissuras
E m! gm;: 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacio do
sistemna estruturash Evertualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacio e/ou recuperagio localizada do
fscasdtssds de sistema estrutural. As instalaghes hidraulicas e elétricas
E reparos samples a 3320 possam ser restauradas mediante a revisao e com
) ! substitiucio eventual de algumas pecas desgastadas
I paries naturalmente. Eventualmente possa ser necessiria a
substitiicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou da outro comodo. Revisho da impermeabiliazacio ou
substituicio de telhas da cobertura.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicdo de panos
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras &
Mo Sl trincas, com estabilizacio e/ou recuperagdo de grande
G | dereparos 5260 parte do sistrema estrutural. As instalacoes hidrdulicas e
importantes elétricas possam ser restauradas mediante a substitulcio
das pecas aparentes. A substituigao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maloreia dos comodos, se far
necessaria. Substituicio ou reparos importantes na
impermeabilizacio ou no telhado
feserakinds Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
e repains estabilizacio e/ou recuperacao do sisterna estrutural,
H | imporantes 7530 substituicdo da regularizacao da abvenaria, reparos de
; 4 fissuras e trincas. Substituicdo das instalagdes hidraulicas
edificacio sem & elétricas. Substibuicao dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituicio da impermeabilizacio ou da telhado.
I | Sem valor 100,00 Edificac o em estado de ruina,

W
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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 conservacgdo da edificacdo 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.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K
Sodavida | 8 C D E F & H
referencial | 0,00% | 032% | 2,52% | B,09% | 18,10% | 33,20%  52,60% | 75.20%
2% 09898 | 09866 | 09649 | 09097 | 08106 | 06612 | 04692 | 02455
4% 00792 | 09761 | 09545 | 09000 | 08020 | 08541 | 04641 | 02428
6% 09682 | 09651 | 00438 | 08899 | 07930 | 06468 | 04589 | 02401
8 09568 | 09537 | 09327 | 08704 | 07836 | 06391 | 045315 | 02373
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 04479 | 0,2344
12% 00328 | 00208 | 00093 | 08573 | 07640 | 06231 | 04421 | 02313
14% 09202 | 09173 | 08970 | 08458 | 07536 | 06147 | 04382 | 02282
16% 09072 | 00043 | ngesz | 08338 | o7e30 | osos0 | 04300 | 02250
18% 08038 | 08909 | 08713 | 08215 | 07320 | 05971 | 04237 | 02217
20% 08800 | 08772 | 08578 | 08088 | 0,7207 | 05878 04171 | 02182
22% 08658 | 08630 | 08440 | 07058 | 07091 | 05784 | 04104 | 02147
24% 08512 | 08485 | 08297 | 07823 | 06971 | nsese | 04035 | 021
26% 08362 | 08335 | 08151 | 07686 | 06848 | 05586 | 03964 | 02074
28% 0208 | 08182 | ogo01 | 07544 | 06722 | o542 | 0389 | 02026
30% 0,8050 | 0,8024 | 07847 | 0,7399 | 0,6593 | 0,5377 03816 | 0,1996
12% 07888 | 07883 | 07689 | 07250 | os4s0 | 05269 | 03730 | 61956
34% 07722 | 47697 | 07527 | 07097 | 06324 | 05158 | 03660 | 01915
363 67552 | 07528 | 07362 | 06941 | 06185 | 05045 | 03580 | oy1873
38% 07378 | 07354 | 07192 | 06781 | 06043 | 04920 | 03497 | 01830
A0% 0,7200 | 0,7177 | 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 | 0,4810 @ 03413 | 0,1786
42% 07018 | 06996 | 06841 | 06450 | 05748 | 04688 | 03327 | 01740
44% 06832 | 06810 | 0ess0 | 0s279 | 05595 | 04564 | 03238 | 01604
465 06642 | 06621 | 05475 | 06105 | 05440 | 04437 | 03148 | 01847
485 06448 | 05427 | 05286 | 05926 | 05281 | 04307 | 03056 | 01599
50% 0,6250 | 0,6230 | 06093 | 05744 | 0,5119 | 0,4175  0,2963 | 0,1550
52% 06048 | 06029 | 05896 | 05559 | 04953 | D40M0 | 02867 | 01500
54% 05842 | o5823 | 05605 | 05369 | 04785 | 03902 | 02768 | 01440
560 05632 | 05614 | 05400 | 05176 | 04613 | 03762 | 02670 | 01387
58% 05418 | 05401 | 05281 | 04980 | 04437 | 03619 | 02568 | 01344
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 0,4259 | 0,3474  0,2465 | 0,1290
£2% 04978 | 04962 | 04853 | 04575 | 04077 | 03325 | 02360 | 01235
B4% 04752 | 04737 | 04632 | 04368 | 03892 | 03174 | 02252 | 01178
66% 04522, | 04508 | 04408 | 04155 | 03704 | 03021 | 02143 | 0112
68% 04288 | 04274 | 04180 | 03941 | 03512 | 02884 | 02033 | 01063
70% 0,4050 | 0,4037 | 03948 | 0,3722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,1004
72% 03808 | 03706 | 03712 | 03500 | 03119 | 02544 | 01805 | 00944
74% 0,3562° | 03551 | 03472 | 03274 | 0217 | 02379 | 01688 | Opse3
76% 83312 | 03301 | 03220 | 03044 | 02713 | 02212 | 01570 | do8n
790% 0,3058 | 03048 | 02981 | 02811 | 02505 | 02043 | 01449 | 00758
BO% 0,2800 | 02791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,0694
B2% 62538 | 02530 | 02474 | 02333 | 02079 | 01695 | 01203 | Oos2e
B4 0,227% | 02265 | p22is | o20ss | 04881 | 01518 | 01077 | 00563
86% 02002 | 01996 | 01952 | 01840 | 01840 | 0,337 | 00949 | 00495
BE% 01728 | 01722 | 01684 | 01588 | 01415 | 01154 | 00819 | 00429
90% 0,1450 | 0,1445 | 0,1413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 = 0,0687 | 0,0360
92% 01168 | 0,164 | 01130 | 01074 | 00957 | Do7E0 | 00554 | 00200
949 o082 | 00879 | oosso | 00811 | 00722 | 00589 | o048 | 00219
55% o059z | 00590 | 00577 | 00544 | 00485 | oo03es | o081 | 00147
a8% 0,0208 | 00297 | 00200 | 00274 | 00244 | 00199 | 00141 | 00074
100 0,0000 | 00000 | 00000 | 00000 | 00000 | 0,0000 @ 00000 | 0,0000

MRS e L e ST R e
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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, soma-lo com o valor da construcdo 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

W
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - 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 = 36350 m?
Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 2.805,56/m? (*)

Substituindo e calculando:

VT = 363,50 m? x R$ 2.805,56/m? = R$ 1.019.821,06

Ou, em nimeros redondos:

|VT = R$ 1.020.000,00

(um milhdo e vinte mil reais).

.............................................................................................................................................................

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 2.805,56/m? (dois mil, oitocentos e cinco reais e cinquenta
e seis centavos por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:

..............................................................................................................................................................
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Walmir Pereira Modott

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

¢ , fls 65

Desde 1953

Awvaliagses e Pericias de Engenharia

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULD - 5P - 2025

[Flunuzapo DATA DA PESQUISA : 02/04/2025

SETOR: 044 QUADRA: 108 INDICE DO LOCAL: 57185 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAC AO
ENDERECO : Ruao Fobianc Alves MNOMERO : 538

COMF.:
CEFP:

BAIRRO : Porgus Vio Prudents
UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : 3AC PAULC - 5P

MELHORAMENTOS :

] PAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[*] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[<] REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAQ DE Acua [ Tv ACABO

DADQS DO TERRENO

AREA [Ar) m® 319.00 TESTADA - (cf) m 900 PROF. EQUIV. (Pe): 35.44
ACESSIBIUDADE:  Dietg FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Mo

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : eco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAD : Casa USO DA EDIRCACAO : Resdencial AREA CONSTRUIDA : 35400 M2

PADRAO CONSTR.: cazo médic

COEF. PADRAC: 1,38¢ IDADE REAL: 35

CON SER\I’AC;&O 1 d - enire reguiar e repares simples
anos COEF.DE DEPRECIACAO (k)

0,64% CUSTO BASE (RS): 2.045,48

VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 3

VALOR CALCULADO(RS): 65229330 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 0&: 1,00

DADOS DA TRANSA(;.;O

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAD:
Contribuinte: 044.105.0033-8

VALOR VENDA (RS): 1.459.020,00
Usudrio Newcore

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;AO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME : [11}-8958196257

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAD Floc : 0p  FTADICIONALD : 0,00 VALOR UNITARIO : 207154
TESTADA Cf: 002  FT ADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 2:221.64)
PROFUNDIDADE Cp : oo FTADICIONALDS: 6,00 VARIAGAO : 10725
FRENTES MULTIPLAS Ce : 00 FTADICIONALDS: 000 VARIACAO AVALIANDO : 1,000
CONSISTENCIA Fc : coo  FTADICIONALODS : 6,00

AREA Ca': 000 FTADICIONALDS : 0.00

TOPOGRARA Ft: -0.05

_——5—".‘
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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Walmir Pereira Modott

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOQS DA FICHA 2

¢ , fls P66

Desde 1953

Awvaliagses e Pericias de Engenharia

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULC - 5P - 2025

SETOR: 044 QUADRA: 144 INDICE DO LOCAL: 1.0701%

DADOS DA LOCALIIAQRO

(lunuZADO DATA DA PESQUISA : 02/04/2025
CHAVE GEOGRAFRCA :

ENDERECO : Ruo Frei Anténic de Guodaoiupse
COMP.:
CEF:

BAIRRO : Forque Via Prudente
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO: 257
CIDADE: 5A0 PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

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

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

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m= 17.00 TESTADA - (cf} m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 35,80
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Méo

TOFOGRARA : coide para of fundes até 5%

COMNSISTENCIA : secn

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Coso US0 DA EDIRCACAQD : Residencio AREA CONSTRUIDA : 35700 M2

PADRAO CONSTR.: caso médic

COMNSERVACAQ: ¢ -reguior

COEF. PADRAO: 1.386 IDADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIACAC (K): 0,837 CUSTO BASE (RS): 2.048 48
VAGAS: 3 PAVIMENTOS : 3

VALOR CALCULADO(RS): 848.376,50 VALOR ARBITRADO(RS): Q.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 TRANSAQ:‘O

MATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVACAD:
Contribuinte: 044.144.0051-1

VALOR VENDA (RS): 1.450.000,00

Sh Prime Iméveis

RESULTADO DA HOMOGENEIIR(;:‘.O

VALOR LOCACAD (RS} 0,00

TELEFONE: (11}-47502300

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIZ VALORESNARIA&;;‘O

LOCALIZACAD Floc : o000 FTADICIONALOT : 0,00 VALCR UNITARIO : 755057
TESTADA Cf: 0,15 FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 2.930.29
FROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONALO3 000 VARIACAQ : 11487
FRENTES MULTIPLAS Ce: 000  FTADICIONALDM : 0,00 VARIACAC AVALIANDO : 1,0001
(CONSISTENCIA Fc 0,00 FT ADICIONALDS ; 0.00

AREA Ca: 000 FTADICIONALDS : 0,00

TOPOGRAHA Ff: 0,00

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

Uumero WVIP25700509563

13:16,sobon

as

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/04/2025

é cOpia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004162-45.2022.8.26.0009 e cddigo vzouvhAw.

Este documento



flsgp67

Walmir Pereira Modott 47 anod
\——' Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Awvaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIA;‘KO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : 540 PAULO - 5P - 2025 [unuzaDO DATA DA PESQUISA : 02/04/2025
SETOR: 044 QUADRA: 108 INDICE DO LOCAL: 98221 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAQKO

ENDERECO : Ruo Marecha! Maist NUMERD : 740
COMP.: BAIRRO : Porqus Vila Prudsants CIDADE : SAC PAULC - 5F
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [*] REDE DE ILUMINACAC PUBLICA
[] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENC

AREA (Ar) m* 370,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 31,00
ACESSIBIUDADE:  Dieto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Mo
TOPOGRARA : plano

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAOD

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;EO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R5): 1.020.000,00 VALOR LOCACAQ (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Castan Imdveis
CONTATO : TELEFONE : (11)-24855789

OBSERVAGAOQ:

Terrence com duas casas antigas para demolicio.
Contribuinte: 044.108.0033-7

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ.&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZACAC Floc : 00%  FTADICIONALOL : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.961.25|
TESTADA Cf : 0,00  FTADICIONALQ2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 3.078,4¢)
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALO3: o100 VARIAGAO : 1.0284
FRENTES MULTIPLAS Ce 000  FTADICIONALDA: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
COMSISTEMCIA Fc : 000 FTADICIONALOS: 000

AREA Ca: 00o  FTADICIONALDS : 0,00

TOPOGRARA Fi : 0,05

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

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 4

¢ , fls P68

Desde 1953

Awvaliagses e Pericias de Engenharia

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULC - 5P - 2025

[KlunuzaDO DATA DA PESQUISA : 02/04/2025

SETOR: 044 QUADRA: OF7 INDICE DO LOCAL: 1.25545 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAC Ao
ENDERECO : Rua Montere Scares Fihe NOMERO : 152

COMF.:
CEF:

BAIRRO : Porque Vila Prudente
UF: 3F

DADOS DA REGIAO

CIDADE : 5AO PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :
[<]PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS EJREDE DE DISTRIBUICAD DE AGua [ Tv ACABO

DADOQS DO TERRENC

[<] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m= 253.00 TESTADA - {(cf) m 10.00  PROF. EQUIV. (Fe): 25,30
ACESSIBIIDADE:  Disto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Néio

TOPOGRARA : plang

COMNSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Caso USO DA EDIACACAO : Resdencial AREA CONSTRUIDA : 21200 M2

PADRAQ CONSTR.: cata médio C

COEF. PADRAO: 1,386 IDADE REAL: 45

anos COEF.DE DEPRECIAGAC (k)

ONSERVACAO : ¢ - reguiar
0,529 CUSTO BASE (RS): 2.045.45

VAGAS: & PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 318.409 .85 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIOMNAIS

ADICIONAE 01: 100 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSAC Ao

MATUREZIA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:
Contribuinte: 044 087 007528

VALOR VENDA (RS} : 1.280.000,00
RE/MAX Freedom

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;.&O

VALOR LOCACAO (RS} : 0,00

TELEFONE: ({11}-944583117

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAQ Floc : 015  FIADICIONALDL :
TESTADA Cf: 000  FTADICIONALDZ:
PROFUNDIDADE Cp 000 FTADICIONALOD3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALDS :
(COMSISTENCIA Fc: 000 FTADICIONALOS:

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALDG :
TOPOGRARA Ft: 0,05

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 365055
.00 HOMOGENEIZAGAO : 29293
0.00 VARIACAO : 0.8024
0,00 VARIACAO AVALIANDO : 0,999
0.06
0,00

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

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

4 ’ fls 69

Desde 1953

Awvaliagses e Pericias de Engenharia

NUMERO DA PESQUISA : 5AC PAULD - 5P - 2025

[unmuzADO DATA DA PESQUISA : 02/04/2025

SETOR: 044 QUADRA: CF0 INDICE DO LOCAL: 1.22026 CHAVE GEOGRAHCA :
DADOQS DA LOCALIIAQ&O
ENDERECO : Rua Professor Gustove Pres de Andrade NUOMERO : 206

COMF.
CEP:

BAIRRO : Porgues Vilo Prudents
UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAC PAULGC - 5P

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[<] REDE DE GAS

[*] REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[XIREDE DE DISTRIBUICAOQ DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENC

AREA (Ar) m? 300,00 TESTADA - (cf) m 10.00  PROF. EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSIBILDADE:  Distg FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA planc

CONSISTENCIA : eco

SEM CONSTRUGCAQC

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIONAL Dé: 1.00

DADOS DA TRANSA(;JEO

MATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:
Contribuinte: 044.050.001%-5

VALOR VENDA (RS): 1.050.000,00
Rossi Imdveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ.&O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-29152222

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAD Floc : 012  FTADICIONALD :
TESTADA Cf: 000 FTADICIONALOZ:
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALDS:
FRENTES MOLTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALOA:
(CONSISTENCIA Fc @ 000 FTADICIONALDS:

AREA Ca: 000 FTADICIONALDG
TOPOGRAFA Fi : -0.05

VALORES/VARIACAO
0,00 VALOR UNITARIO : 3.150.00f
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.685.11
0,00 VARIACAO : 0,827
0.00 VARIACAO AVALIANDO : 0.999%
000
0,00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 -

w

Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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Desde 1953

T——

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOQS DA FICHA &

Awvaliagses e Pericias de Engenharia

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULD - 5P - 2025

[lunuzADO DATA DA PESQUISA : 02/04/2025

SETOR: O44 QUADRA: 100 INDICE DO LOCAL: 1277313 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAQEO
ENDERECO : Rua Professor Gustawvo Pres de Andrade NOMERO : 439

COMP.:

CEFP: UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

BAIRRO : Forque Vila Prudente

CIDADE : SAO PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

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

[] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [ TV ACABO

AREA (Ar) m: 317,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): a1
ACESSIBILDADE:  Drsto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Néo

TOPOGRARAA @ plang

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAD : Casa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 34000 M=

PADRAO CONSTR.: cosa simpies
COEF. PADRAD: 1,058 IDADE REAL: 40

VAGAS: 3 PAVIMENTOS:2

anos COEF.DE DEPRECIACAC (k):

CONSERVACAQ : & - reparos simpies

0581 CUSTO BASE (RS} 2.048.48

VALOR CALCULADO(RS): 412.607.79 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 ADICIOMAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA(;:‘O

NATUREZA: Oferta

IMOBILARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
Contribuinte: 044.100.0005-5

VALOR VENDA (RS} : 1.348.000,00

S M. Sanches Negdcios Imobiliarios

RESULTADO DA HOMOCGENEIZAC Ao

VALOR LOCACAD (RS): 0,00

TELEFOMNE: (11323457044

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC

LOCAUTACAO Floc : 016  FTADICIONALOT : 6.00 VALOR UNITARIO : 257714
TESTADA Cf : 000 FTADICIONALDZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 21030.60
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALODS: 0.00 VARIAGAO : 0.7879)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALDS: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 0,595
CONSISTENCIA Fc : 000 FTADICIONALDS : 0.00

AREA Ca: 000 FTADICIONALDS : 0.00

TOPOGRARA Fi: -0.05

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

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA T

¢ , flsgp71

Desde 1953

Awvaliagses e Pericias de Engenharia

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULOD - SF - 2025

BJunuzADO DATA DA FESQUISA : 02/04/2025

SETOR: O44 QUADRA : 167 INDICE DO LOCAL: 57393 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAQ:‘O
ENDERECG : Rua Ric do Peixe NUMERO : 8%

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Farque Via Prudente
UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

CIDADE: SAC PAULC - 5F

MELHORAMENTOS :
X PAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO
GJREDEDEGAS  [<|REDE DE DISTRIBUICAO DE AcuA [ Tv AcABO

DADOS DO TERRENO

(] REDE DE ILUMINACAO PIBLCA

AREA (Ar) m?: 350,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 3500
ACESSIBIUDADE:  Dieto FORMATO : IreguUicr ESQUINA : Mo
TOFOGRARA @ planc

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA@EO

MATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:
Contribuinte: 044 167 0067-%

VALOR VENDA (R$): 1.200.000,00

Aliare Iméveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC Ao

VALOR LOCACAO (RS} : 0,00

TELEFOME: (11)-35965086

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUZACAO Floc : 010 FTADICIONALOT:
TESTADA Cf ; 000 FTADICIONALOZ :
PROFUNDIDADE Cp : o000 FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce 000 FTADICIONALO4 :
CONSISTENCIA Fc 000 FTADICIONALOS

AREA Ca: o000 FTADICIONALOS :
TOPOGRARA Fi: -0,05

VALORES/VARIACAO
0.00 VALOR UNITARIO : 3.08571
0.00 HOMOGENEIZAGAD : 3.236,4]
0,00 VARIAGCAO : 10488
000 VARIACAO AVALIANDO : 1.0000!
0.00
0,00

w

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Desde 1953

T ——

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

ELEMENTOS DA AVALIAC;KO

DADOS DA FICHA 8

Awvaliagses e Pericias de Engenharia

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 5P - 2025
SETOR: 044 QUADRA: 144

DADOS DA LOCA LIZA(;KO

IMDICE DO LOCAL: 1.07019

[FlumuZADO DATA DA PESQUISA : 02/04/2025
CHAVE GEOGRAFRCA :

ENDERECO : Ruo Frei Anidnic de Guadoiupe
COMP.:

CEF: UF: 5F

DADOS DA REGIAD

BAIRRO : Pargque Vila Prudents

MNUMERD | 237
CIDADE : SAC FAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

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

[] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA [Ar) m* 380,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 36,00
ACESSIBIUDADE:  Disia FORMATO : Reguior ESQUINA : Mao

TOPOGRAFA coido para os fundos até 5%

COMNSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Caoso US0 DA EDIACACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA : 30500 M2

FADRAO CONSTR.: coso simples

COEF. FADRAQ: 1.05¢ IDADE REAL: &6

anos COEF.DE DEPRECIACAQ (k):

CONSERVA(;,EO : f - entre reparcs simples e importantas
0,245 CUSTO BASE (RS): 2.048, 48

VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 141.644,74 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIOMAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL D5: 1.00 ADICIOMAL 04: 1.00

DADOS DA TR ANSA(;RO

NATUREZA: Oferta

IMOBILARIA :
CONTATO :
OBSERVACAOD:
Contribuinte: 044.144.0010-4

WVALOR VENDA (RS): 1.000.000,00

Verdandi Imoveis

RESULTADO DA HOMOGENEII&Q&O

VALOR LOCAGAD (RS} : 0,00

TELEFOME: (11}-273745586

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc 000 FT ADICIONALOT : 000 VALOR UNITARIO : 205059
TESTADA Cf : 000 FTADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 205059
PROFUNDIDADE Cp : oo FTADICIONALD3: 0,00 VARIAGAO : 1,0000]
FRENTES MOLTIPLAS Ce 000 FTADICIONALDS: 0,00 VARIACAC AVALIANDO : 10000/
CONSISTENCIA Fc : ooo  FTADICIONALDS: 000

AREA Ca: 0p0  FTADICIONALDG : 0,00

TOPQGRARA Ft: 0.00

_——5—".‘
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E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA ¥

¢ , flsg73

Desde 1953

Awvaliagses e Pericias de Engenharia

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULD - 5F - 2025

SETOR: 044 GQUADRA: 104 INDICE DO LOCAL: 4392

DADOS DA LOCF\LIZA(;?\O

[lunuZADO DATA DA PESQUISA : 03/04/2025
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO: Rua Fabianc Alves
COMP.:
CEFP:

BAIRRO : Parque Vila Prudenie
OF: 5P

DADOS DA REGIAQ

NUMERO : 575
CIDADE : SAQ PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

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

<] REDE DE LUMINACAOQ PUBLICA
[<]REDE DE DISTRIBIICAO DE AGUA [ TV ACABO

AREA [Ar) ma: 175.00 TESTADA - {cf) m 7.00  PROF. EQUIV. (Pe): 25.00
ACESSIBILIDADE : Cireta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : (Rt}

TOPOGRAFA : coide paro o fundes oté 5%

CONSISTENCIA:  s=co

DADOS DA BENFEITORIA

TFO DA EDIH’CAC;.O : Casa Us0 DA EDIHCAC.&O : Residencia AREA CONSTRUIDA ; 700 M

PADRAO CONSTR.: cosa médic

CONSERVACAO : ¢ -reguiar

COEF. PADRAO: 1,33¢ IDADEREAL: 11 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,905 CUSTO BASE (RS): 2.048,48
VAGAS: & PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 75231379 VALOR ARBITRADO(R$): 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: i

DADOS DA TRANSAQI\O

MATUREZA : Oferta VALOR VEMDA (R$) : 1.400.00000

IMOBILARIA : Andreazzi Imoveis
CONTATO :
OBSERVAGAO:

Contribuinte: 044.104.0062-2

RESULTADO DA HOMOGENEI!AQKO

VALOR LOCACAOQ (R$) : 0,00

TELEFONE: [11)-25212000

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQRO

LOCALZACAO Floc : 013  FTADICIONALDI : 000 VALOR UNITARIO : 2.672,49
TESTADA Cf : 0,07  FTADICIONALD2: 0,00 HOMOGENEIZAGAQ : 3.227.60)
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALDS: 0.00 VARIACAO : 1,2077)
FRENTES MULTIFLAS Ce : 000  FIADICIONALDS: 0.0 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0007
CONSISTENCIA Fc 0.00 FT ADICIOMALDS @ 000

AREA Ca: 000  FTADICIONALDS : 0,00

TOPOGRARA Ff: 0,00

w
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ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Awvaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 10
NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULC - 5P - 2025 FlumuzZADO DATA DA PESQUISA : 03/04/2025
SETOR: Q44 QUADRA: 083 INDICE DO LOCAL: 119853 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAC

ENDERECO : Rua Pras Piments! NUOMERO : 152
COMP.: BAIRRO : Porque Vilo Prudsnts CIDADE : 5AC PAULO - 5P
CEF: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

G PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [>] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENC

AREA {Ar) m3 22200 TESTADA - {cf) m 1440 PROF. EQUIV. (Pe): 15,42
ACESSIBILIDADE : D¥=ta FORMATO : lreguiar ESQUINA Hao
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAC : Caso USO DA EDIACACAQ : Regdencial AREA CONSTRUIDA : 16500 M=
PADRAO CONSTR.: casa médic CONSERVACJ"\O : d - entre regulor & reparcs simples
COEF. PADRAC: 1,386 IDADE REAL: 14 anos COEF.DE DEPRECIACAOD (k): 0.847 CUSTO BASE (RS): 2.048.45
VAGAS: 3 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 39679146 VALOR ARBITRADO(RS): 000

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIOMAL 02: 1.00 ADICIONAL 03 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIONAL 0&: 1.00

DADOS DA TRANSAC Ao

MATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 1.180.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Rossi Imiveis
CONTATO : TELEFONE : (11)-291522272

OBSERVACAO:
Contribuinte: 044 063 00406

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;.&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Floc : 011 FIADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 2.596.43)
TESTADA Cf: -0.07  FTADICIONALOZ : .00 HOMOGENEIZAGAO : 3.133.9¢
PROFUNDIDADE Cp : 027  FTADICIONALD3: 0.00 VARIACAO : 1.0459
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALDS: 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0000)
[CONSISTENCIA Fc 000 FTADICIONALDS 0,00

AREA Ca: 000 FTADICIONALDS : 0,00

TOPOGRAFIA Fi: 0,05

w
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ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Awvaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : AT PAULD - 5P - 2025

SETOR: 044

[FlunuZADO DATA DA PESQUISA @ 03/04/2025
QUADRA: 1117 INDICE DO LOCAL: 791.53 CHAVE GEOGRAHACA :

DADO3S DA LOCALIIAC&O

ENDERECO : Ruo Marechal Malst NUMERD : 879
COMP.: BAIRRO : Parqus Vila Prudents CIDADE : SAC PAULD - 5P
CEFP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

G PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [*] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[<] REDE DE GAS

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

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) m® 174,00 TESTADA - (cf) m 532 PROF. EQUIV. (Pe}: 33,08
ACESSIBIIDADE:  Dirsio FORMATO : Ireguior ESQUINA : Nae
TOFOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIACACAQ ! Caso USO DA EDIACACAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 25000 M2
PADRAO CONSTR.: cosa médic CONSERVACAQ : = - regulor
COEF. FPADRAC: 1,384 IDADE REAL: 22 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,819 CUSTO BASE (R$): 2048 48
VAGAS: 3 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 58137482 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 1.00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: T,

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0é: 1,00

DADOS DA TRANSAGAC
MATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS$): 1.220.000,00 VALOR LOCACAQ (R$): 0,00
IMOBILIARIA : XPRO Iméveis

CONTATO : TELEFONE : {11}-26064500
OBSERVACAOD:

Contribuinte: 044.111.0041-1

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZACAD Floc : 008 FTADICIONALOI : 000 VALOR UNITARIO : 293565
TESTADA Cf: 013  FTADICIONALDZ : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 341671
PROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICIONALDS : 0,00 VARIJ&QRO z 1,1839]
FRENTES MULTIPLAS Ce: 000 FTADICIONALD4: 0,00 VARIACAC AVALIANDO : 1,0001
(COMNSISTENCIA Fc 0,00 FT ADICIOMNALDS : 0,00

AREA Ca: 000 FTADICIONALDS : .00

TOPOGRARA Fi: -005

w
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Desde 1953

Awvaliacses e Pericias de engenharia

MODELO DE ESTATIiSTICA DESCRITIVA

DESCRICE‘LO: Rua Frei Anténic de Guodaiupe, 187 Q20472025
FATOR DFERTA‘”RAHSAC;D : OF
EDIHCA{;.&D VALORES DE VENDA : |BAFE-SP - 2025- 5A0 PAULO - 5P
OBSERVACAO :
Matricula n® 142.828 - 6° CRI-5P
Contribuinte: 044.1440005-8
IOMNA DE AVALIA(;KO
Descrigdo da Iona de Avaliagdo: RESIDEMCIAL HORIZOMTAL MEDID
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 020 1,00 2500 45,00 0.50 25000 1,00 200,00
FATORES
FATOR iNDICE
[ Localizagdo 1.070.19
[<] Testada
[<] Profundidade
[] Frentes Milfiplas Nac
[ Area
[<] Topografia coido pora os fundos até
(<] consisténcia seco
MATRIZ DE UNITARIOS
= Valor o Variacdo | Variagdo
NOm Enderego B Homogenesizacdo . 3
& Unitdrio g ¢ Paradigma | Avaliando
@ 1| Rua Fobians Alves 538 2067155 222168 10725 1.0000
E 2| Rug Frei Anténic de Guodaiupe 251 255097 253025 1,1487 0001
E 3| Rua Marechal Malet 740 2961,29 307848 10398 1.0000
54 4 | Rua Montero Scares Fiho 152 2972933 08024 0.559%
4 5 | Rua Professor Gusiawe Pres de Androde 208 0.8270 0,959
E & | Rua Profewssor Gustawe Pres de Andrade 439 Q7879 0,799%
E 7 | Rua Ric do Peixe 89 32384 1.0488 0000
24 8 | Rua Frei Anténic de Guadalupe 237 205099 205099 1.0000 1.0000
E ¥ | Rua Fobigngs Alves 575 ZETZ 4R 3227 80 1,2077 1.0007
E] 10 | Rua Pres Pimentel 152 2998 43 313350 10459 1,0000
E 11 | Rua Marechal Malet 899 293545 34167 1.1832 0001

W
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E TECNICO EM ELETRONICA

ENGENHEIRO CIVIL

CREA 128.880/D
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Desde 1953

Awvaliacses e Pericias de &genkaria

ADERENCIA
Niim. Observado Calculado
1 2.071,55 2.221,68
2 2.550,97 2.930,29
3 2.961,29 3.078,48
4 3.630,55 2.929,33
5 3.150,00 2.605,11
o 2.577,15 2.030,60
7 3.085,71 3.236,41
8 2.050,99 2.050,99
9 2.672,49 3.227,60
10 2.996 43 3.133,90
11 2.935,65 3.416,71
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observadoes x Valores Caleulados
3.000
4200
4600
-
4400
4200
4.000
3200
3600 7
i
2 3400 5 7
= 300 i L@
2 5
;] 2 il 4
3.000
i -« L
2200
3
2600 L
P
2400 ]
o
2200
5 é
2000 & &
1200
1600
1.400
ki
1.500 2000 2500 3.000 3300 4,000 4500 3.000
Dhservado
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DADOS DO AVALIANDO

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

fls

&7 anoe

Desde 1953

Awaliagses e Pericias de Engenharia

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Tipo: Teweno
Cliente : Avaoiogdc
Aream®: 343,50

VALORES UNITARIOS

Modalidade : Vendo

Local : Rua Frsi Anténic de Guodalupe 187 Pargue Via Prudente SAD PAULO -

Distribuicdo espacial

VALORES HOMOGENEIZADOS

Data @ 02/04/2025

Média Unitarios : 2.751,16
Desvio Padrdio : 472,16
-30%:1.95387
+ 30% 1 2.628.51
Coeficiente de Variogdo : 165200

GRAU DE FUNDAMENTAC Ao

Média Unitdrios : 2.805.56
Desvio Padrdo: 500,15
- 30%: 1.563.89
+ 30% : 2647 22
Coeficiente de Variogdo : 17,8300

Descricdo GRAUITI GRAUILI GRAUI 11
7 |earac. a0 imévet avaianao oqg:\pa?raqua:nnnamas 4 Comphashas ool O Arogan 04 sitiagae O 3
wariavess analtsadas Usadcs v fratamanto paramgma
Cuanfidade minima da
2| 004 as marcado usadcs " | 2 & 3 Ol 2
entificagio 0o Gatos Aprasantagao de inform ral a foas Aprazeniagao o inform ref a todas D |uprezantagio inform ref atosos 2
g8 mercans 23 caract dos goe dados analisados E  caract dos dos dades anaizados jearact dos dados ref e fXores I:‘ ¥
infervads de Fuse oo cada
4 |isor & pro canjas Estores i Ed o O SarEa oy @
GRAU DE FUNDAMENTACAOD: 1l
FORMAG AO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 280556
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FREMTES MULTIPLAS: 00000 FATOR AREA: 0.0000

VALOR UNITARIO (R$/m2): 2.805,56000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (R$): 1.015.819,33

INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando

INTERVALD MINIMO :  2.598 66
INTERVALO MAXIMO : 201246
GRAU DE PRECISAQ

INTERVALO MINIMO : 251024
INTERVALO MAXIMO : 3.000.86

GRAU DE PRECISAQ: 1l

W
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ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Awvaliacses e Pericias de €ngen|r\aria

4.2 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

42.1 - EDIFICACAO 1 - CASA 1

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte 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$ 2.048,48/m? = R$ 3.066,57/m?
Area Construida: 130,00 m?

Idade: 51 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 (1l -R))

Onde:
VB = Valor da benfeitoria;
A = drea construida = 130,00 m?;
Vu = valor unitdrio = R$ 3.066,57 /m?;
R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 51 anos;

J—— s S e
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ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Awvaliacses e Pericias de engenharia

Ir = Vida Referencial = 70 anos;
Estado de conservagdo = (E) - Necessitando de
reparos simples;

K=0,3119.

Substituindo e calculando:

80

VB1= 130,00 m? x R$ 3.066,57/m? x (0,20 + 0,3119 x (1 - 0,20))

VB1 = R$ 179.202,99

Ou, em nimeros redondos:

VB1 = R$ 179.000,00

(cento e setenta e nove mil reais)

422 - EDIFICACAO 2 - EDicuLA

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte classificagdo: "4.4.2 - Cobertura Padrdo Médio, limite médio",
segundo a Tabela de Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva,

temos:

Valor Unitdrio Adotado: 0,293 x R8-N
Vu=0,293 x R$ 2.048,48/m? = R$ 600,20/m?
Area Construida: 50,00 m?2

Idade: 15 anos
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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 = 50,00 m?;
Vu = valor unitdrio = R$ 600,20 /m?;
R = valor residual = 0,20;
X = Idade aparente = 15 anos;
Ir = Vida Referencial = 20 anos;
Estado de conservagdo = (D) - Entre regular e
necessitando de reparos simples

K=0,3159

Substituindo e calculando:
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VB2 = 50,00 m? x R$ 600,20/m? x (0,10 + 0,3159 x (1 - 0,10))

VB2 = R$ 11.533,14

Ou, em nimeros redondos:
VB2 = R$ 12.000,00

(doze mil reais)
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423 - EDIFICACAO 3 - CASA 2

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte 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=1,497 x R$ 2.048,48/m? = R$ 3.066,57/m?
Area Construida: 50,00 m?

Idade: 51 anos

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

Edifica¢bes Valores de Venda, temos:

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

Onde:
VB = Valor da benfeitoria;
A = drea construida = 130,00 m?;
Vu = valor unitdrio = R$ 3.066,57 /m?;
R = valor residual = 0,20;
X = Idade = 51 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;
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Estado de conservagdo = (E) - Necessitando de
reparos simples;

K=0,3119.

Substituindo e calculando:
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VB3 =50,00 m? x R$ 3.066,57/m? x (0,20 + 0,3119 x (1 - 0,20))

VB3 = R$ 68.924 .23

Ou, em nimeros redondos:

VB3 = R$ 69.000,00

(sessenta e nove mil reais)

423 - EDIFICACAO 4 - CASA 3

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte 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$ 2.048,48/m? = R$ 3.066,57/m?
Area Construida: 40,00 m?2

Idade: 51 anos
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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 = 40,00 m?;
Vu = valor unitdrio = R$ 3.066,57 /m?;
R = valor residual = 0,20;
X = Idade = 51 anos;
Ir = Vida Referencial = 70 anos;
Estado de conservagdo = (E) - Necessitando de
reparos simples;

K=0,3119.

Substituindo e calculando:
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VB4 = 40,00 m2 x R$ 3.066,57/m? x (0,20 + 0,3119 x (1 - 0,20))

VB4 = R$ 55.139,38

Ou, em nimeros redondos:
VB4 = R$ 55.000,00

(cinguenta e cinco mil reais)
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4.2.3 - VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS

VB = VB1 + VB2 + VB3 + VB4

VB = R$179.000,00 + R$12.000,00 + R$ 69.000,00 + R$ 55.000,00 =

R$ 315.000,00

(trezentos e quinze mil reais)

43 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas

anteriormente calculadas, através da seguinte expressdo:

VI=VT + VB

VI = R$ 1.020.000,00 + R$ 315.000,00 = R$ 1.335.000,00

Ou, em nimeros redondos:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

R$ 1.335.000,00

(um milhdo, trezentos e trinta e cinco mil reais)

Base: abril / 2025.
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados ho conteldo do
presente Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado para o imével a seguir
descrito, nos termos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida por VIRGINIA CONCEICAO CAMPOS, em face de
EDEGAR CARREIRA BERNARDINO E OUTRO, corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
Matricula n® 142,828, do 6° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo

Rua Frei Antdnio de Guadalupe, n® 187, Pq. Vila Prudente, Sdo Paulo - SP
R$ 1.335.000,00

(um milhdo, trezentos e trinta e cinco mil reais)

ABRIL / 2025
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VI - QUESITOS

6.1 - QUESITOS DA AUTORA

1 - Qual o valor comercial (para venda) do imével objeto do presente
litigio, em sua totalidade?
Resposta: O presente Laudo de avaliagdo apurou o valor de mercado
para venda de R$ 1.335.000,00 (um milhdo, trezentos e trinta e cinco

mil reais).

2 - O imovel é formado por quantas casas?
Resposta: O imdvel é composto por trés casas, sendo duas
sobrepostas, edicula (drea coberta com churrasqueira nos fundos) e
garagem coberta, com caracteristicas de uso residencial e drea total

construida de 270,00 m?, conforme medicdes efetuadas in loco.

3 - Qual é a idade aproximada das construgdes de cada uma das casas?
Resposta: Foi informado pelo Sr. Edemar, ora réu, que a edificagdo
principal e a edificagdo externa, foram erigidas no mesmo periodo, e
possui a idade fisica de 51 anos, conforme dados cadastrais do imadvel,

emitido pela Municipalidade.

A edicula, drea coberta com churrasqueira, foi construida em periodo
posterior, possui idade fisica estimada de 20 anos e idade fisica

aparente de 10 anos.
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4 - Existe construgdo nova?
Resposta: Apds minuciosa pericia, averiguou-se que hdo existem

benfeitorias novas.

5 - Existem benfeitorias que eventualmente tenham sido incorporadas
recentemente? Em caso positivo, qual a idade aproximada das
benfeitorias? Qual o valor das benfeitorias? Sdo benfeitorias de que
natureza (Uteis, necessdrias, etc...)?
Resposta: Todas as benfeitorias que compdem o imovel sdo de
natureza uteis e necessdrias e conforme citado no item anterior, ndo

existem benfeitorias incorporadas ao imével recentemente.

O presente Laudo de avaliagdo apurou os seguintes valores para cada

benfeitoria:

VB1 - Casa 1 - R$ 179.000,00 (cento e setenta e nove mil reais);
VB2 - Edicula - R$ 12.000,00 (doze mil reais);

VB3 - Casa 2 - R$ 69.000,00 (sessenta e nove mil reais);

VB4 - Casa 3 - R$ 55.000,00 (cinquenta e cinco mil reais).

6 - A residéncia localizada na parte inferior do imével, onde
antigamente residia a mde da autora, encontra-se em uso por parte dos
requeridos? Ou estd alugada a terceiros? Tal residéncia estd muito

deteriorada? Qual o seu estado de conservagdo?

W
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Resposta: Ndo existem vestigios de ocupantes nas dependéncias do
pavimento inferior. Conclui-se que todo o imével estd sendo ocupado

pelo Sr. Edegar e familia.

As casas do pavimento inferior enquadram-se nas referéncias (E)
necessitando de reparos simples e (E) necessitando de reparos

simples, sendo, casa 2 e casa 3, respectivamente.

7 - Qual o valor atual do aluguel mensal para cada uma das casas
existentes no terreno?
Resposta: Trata-se de agdo que visa a descontinuagdo do condominio
existente entre as partes, portanto, o valor locativo do imével ndo é

escopo da pericia, conforme R. Determinagdo de fls. 95.

6.2 - QUESITOS DO REU

1 - Por quantas casas o imével estd composto?
Resposta: O imdvel é composto por trés casas, sendo duas
sobrepostas, edicula (drea coberta com churrasqueira nos fundos) e
garagem coberta, com caracteristicas de uso residencial e drea total

construida de 270,00 m?, conforme medi¢des efetuadas in loco.

2 - As casas se encontram ocupadas atualmente? Se sim, quais?
Resposta: As casas do pavimento inferior ndo se encontram ocupadas
por terceiros. Conclui-se que todo o imdvel estd sendo ocupado pelo

Sr. Edegar e familia.
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3 - Qual o estado geral de cada casa? Ha benfeitorias realizadas? Se
sim, quais?
Resposta: Parte da casa 1, localizada no pavimento térreo, enquadra-
se na referéncia (E) necessitando de reparos simples. A edicula, que
também faz parte da casa 1, essa localizada no pavimento inferior,
enquadra-se na referéncia (D) entre regular e necessitando de

reparos simples.

As casas do pavimento inferior enquadram-se nas referéncias (E)
necessitando de reparos simples e (E) necessitando de reparos

simples, sendo, casa 2 e casa 3, respectivamente.

4 - Qual o estado geral de cada casa comparado com a pericia realizada
anteriormente?
Resposta: Considerando o lapso temporal e a falta de manutengdo,
verificou-se na diligéncia realizada no dia 28/03/2025 que o imével
se encontra em estado de conservagdo inferior ao apurado na vistoria

de 2013.

APURADO EM VISTORIA

EDIFICACAO |REF. 2013 REF. 2025
CASA 1 D regular e rep. simples E reparos simples
EDICULA B entre novo e regular D regular e rep. simples
CASA 2 C regular E reparos simples
CASA 3 E reparos simples E reparos simples
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5 - Qual o estado geral da edicula comparada com as demais casas?
Resposta: A edificagdo denominada como edicula (drea coberta com
churrasqueira), localizada no pavimento inferior, foi construida em
2005, portanto, bem mais nova que as demais construgdes,

apresentando assim um estado de conservagdo superior.

6 - Os valores do imdveis na regido sofreram algum tipo de majoragdo
em 10 anos?
Resposta: Sim, os pregos dos imodveis valorizaram nos dltimos 10 anos,

em especial em Sdo Paulo.

7 - Qual o valor atualizado de cada casa?
Resposta: O presente Laudo de avaliagdo apurou os seguintes valores

para cada casa:

Casa 1 - R$ 191.000,00 (cento e hoventa e um mil reais);
Casa 2 - R$ 69.000,00 (sessenta e nove mil reais);
Casa 3 - R$ 55.000,00 (cinquenta e cinco mil reais).

8 - Qual o valor atualizado do imdvel total?
Resposta: O presente Laudo de avaliagdo apurou o valor de mercado
para venda de R$ 1.335.000,00 (um milhdo, trezentos e trinta e cinco

mil reais).
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 106 (cento e seis) folhas

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

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

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

Termos em que,

P. Deferimento.

Sdo Paulo, 03 de abril de 2025.
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WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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