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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 12B.B20/D

Avaliagées e Pericias de Engenharia

Avaliagio de Imoveis

Patologias Construtivas

Possessorias

Georreferenciamento de Imdéveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concesgsionarias de Energia Elétrica
Viclacao de Marcas e Patentes

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 5° VARA
CIVEL - COMARCA DE GUARULHOS - SP

AUTOS N° 1025302-65.2016.8.26.0224

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TiTuLO
EXTRAJUDICIAL, requerida por BRAULIO SORIA FILHO, em face de
JEFFERSON MOURA CAMPOS JUNIOR, 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 conforme
resumo a seguir, para o imével localizado na Alameda dos Beija-Flores,
n® 320, Loteamento Alpes da Cantareira, Cidade de Mairipord, Estado

de Sdo Paulo, matriculado sob n® 14.430, no Primeiro CRI de Mairipord.

Termos em que,
P. Deferimento.

Guarulhos, 03 de Mar¢o de 2021.
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WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

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

VALOR DO IMOVEL
R$ 1.444.000,00
(Hum milhdo, quatrocentos e quarenta e quatro mil reais)
VALOR DE 50% DO IMOVEL

R$ 722.000,00
(Setecentos e vinte e dois mil reais)

Data Base: Margo/ 2.021

Vista do Imdvel Avaliando, localizado na Alameda dos Beija-Flores,
n® 320, Loteamento Alpes da Cantareira, Cidade de Mairipord, Estado
de Sdo Paulo, matriculado sob n® 14.430, no Primeiro CRI de

Mairipora.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

De acordo com o despacho do MM. Juizo, fls. 323, o
presente Laudo tem como objetivo a avaliagdo do imdvel, descrito a seguir,
referente aos AUTOS DA AGCAO DE EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL, requerida por BRAULIO SORIA FILHO, em face de
JEFFERSON MOURA CAMPOS JUNIOR, em curso na 5° VARA CIVEL -
COMARCA DE GUARULHOS - SP, AUTOS N° 1025302-
65.2016.8.26.0224:

Alameda dos Beija-Flores, n® 320, Loteamento Alpes da Cantareira,
Cidade de Mairipord, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n°® 14.430,

no Primeiro CRI de Mairipora.
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IT - VISTORIA

A vistoria foi acompanhada pelo Sr. Jefferson,

requerido da presente Agdo.
2.1 - LOCAL

2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imovel em questdo situa-se na Alameda dos Beija-

Flores, n® 320, Loteamento Alpes da Cantareira, Mairipord.

A reprodugdo do Mapa Oficial de Mairipord, do Google

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

O
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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 Mairipord, o imével possui a seguinte situagdo:

ZONA: Zona Exclusivamente Residencial - ZER

INSCRICAO MUNICIPAL: 04.39.27.02

Os dados Cadastrais do Imével, obtidos na Prefeitura

Municipal, sdo mostrados a seguir:

~
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PREFEITURA MUNICIPAL DE MAIRIPORA
Secretaria Municipal de Fazenda
Departamento de Receitas Imobiliarias

57

CERTIDAO DE CADASTRO COM VALOR VENAL Nro. :4840/2021

O Departamento de Recetas Imobiliarias, certifica os valores venais da unidade
imobiliaria abaio identificada, conforme dados constantes no cadastro deste drgdo municipal,

Exercicio do Langamento: 2021

Inscrigdo cadastral: 04392702 Codigo: 0015644

Quadra: 000D-3 Lote: 02

Area do terreno: M2 1.299,00 Area construida: M2 231,50

Proprietario: JEFFERSON MOURA CAMPOS

Compromissario:

Local do Imével: AL. BELJA-FLORES, DOS 00320 ALPES CANTAREIRA Cep :
07622420

Valor Venal do terrenc:  R$ 34.287 A7

Valor Venal da construgadi$ 100.608,90

Valor Venal do excesso: R$ 29.844 18

Valor Venal imavel: R$ 164.741,53

Mairipora 03/03/2021 as 16:18:34

A validade da presente serd de 30 (trinta) dias apds a data de emissdo,
A veracidade desta certiddo estd condicionada & verficacio de sua copla original na
Internet, no enderego httpiwww.mairiporasp.gov.br

Nomero de controle ; af2B8d107 b4TdBST4TEAT1d5bacd161da

0. Tibdrigh, 374 - Vila Hova - Makdpors - 5P

~
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2.1.2 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local € servido pelos seguintes melhoramentos publicos:
- Pavimentagdo Asfdltica;

- Agua;

- Energia Elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de Lixo.

~
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2.1.3 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso misto,

predominantemente residencial.

A ocupagdo residencial é caracterizada por edificagdes
térreas, assobradadas e verticais, de padrdo construtivo "Simples, Médio e
Superior", de acordo com a classificagdo constante do "ESTUDO DE

EDIFICACOES VALORES DE VENDA - 2007".

A ocupagdo comercial é de dmbito local e bastante
diversificada, predominando postos de servigos, lojas de materiais para
construgdo, bares, padarias, farmdcias, papelaria, consultérios, escolas,
supermercado, dentre outros, localizados ao longo dos logradouros

adjacentes.

2.15 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e
ocupagdo do solo, o imével situa-se em Zona Exclusivamente Residencial,
destinada exclusivamente ao uso residencial, de densidades demogrdficas e

construtivas baixas, ou seja, "ZER".

\
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2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

Topografia: Aclive.
Condigdes no Solo e Superficie: Firme e Seco;
Formato: Irregular.

De acordo com a matricula, o terreno possui as seguintes

dimensoes:

1.0 CARTORIO DE NOTAS E OFICIO DE JUSTIGA

COoOMARCA DE MATRIPORA - 3. P.
RBEL. ARMANDO CARNEIRO? FILIIO

ESCHIVAO

Wil ' o LIVRO N.o 2 REGISTRO GERAL
14.430 "l

LOTE 2 da CQUADRA D-3, SECCADO IITI do loteamento denominadoc "AL-
PES DA CANTAREIRA™, no bairrc Caraguatd, zona urbana deste dis
trito, municipio e comarca de Mpiripora, com frente para a Rua
Existente "6", medindo respectivamente 50,00 m e 56,00 m em -
curvas; 33,00 m da frente aos fundos de ladec esquerdo de guem -
da rua olha para o terreno, onde confronta com o lote 03; 34,00
m do lado direito, onde confronta com o lote Ol, encerrandoc a-—
area de 1l.299,00 m2, mais ou menos. Cadastrado na Prefeitura -
S0 N2 04 39 27 O fu—e—eme—e—s—s—s st s s —e—e—s—a"s " s—s—a—e—
FROPRIETARIOS:— AUGUSTO-LICC FILHO, engenheiro, Ced. Ident. R,
G. 1.111.418-535P-5P, casado com MARIA LUCIA CAMPCS LICO, do -
lar, Ced. Ident. R.G. 1.634.577-3SSP-SP, brasileiros, CPF/IF cg

O imével avaliando estd registrado no Cartorio de

Primeiro Registro de Iméveis de Mairipord, matriculado sob n°® 14.430.

w
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2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno do imdvel, acima descrito, encontra-se
edificada uma casa, com caracteristicas de uso residencial, encerrando a drea total

de 231,50 m?2.

As caracteristicas do imdvel, objeto da lide, bem como as
caracteristicas da regido, pode ser observadas na documentagdo fotogrdfica que

segue:

—up—

AREA DE LAZER

LAVABO

ESCRITORIO

GARAGEM

—up—

CROQUI DO PAVIMENTO TERREO DO IMOVEL OBTETO DA PRESENTE ACAO.

~
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SALA DE JANTAR

—
|
COZINHA
AREA DE
SERVICO
= —
COPA
DESPENSA
f
—
LAVABO
DORMITORIO /
f
I —
I“J
wc e
|
DORMITORIO
QUINTAL

SALA DEESTAR

VARANDA

—up—

CROQUI DO PRIMEIRO PAVIMENTO.

e e ——— e
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DORMITORIO
we

CLOSET

CROQUI DO SEGUNDO PAVIMENTO.

ENGENHEIRO CIVIL

R

VARANDA
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FOTO 01

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL OBJETO DA PRESENTE
ACAO, NOTANDO-SE 0S MELHORAMENTOS PUBLICOS PRESENTES, BEM
COMO AS CARACTERISTICAS DA REGIAO.

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

2376

;

Este documento é copia do original, assinado digitalimente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/03/2021 as 10:19, sob o nihero WGRU2170

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1025302-65.2016.8.26.0224 e cédigo 745CC4B.



"arDDSG/2 001Ip0d 8 220°92'8'9T02'G9-20EG2Z0T 0SSad0.4d 0 awlojul ‘op ojusawnaogelsualajuodiuge/bd/eubipeisedyiq-snl-dsh fesa//:sdny aus 0 assaode ‘eulblio o J1Jajuod eled
9/ECEQF0LTZNYOM 0JUU 0 qos * 6T:0T S TZ0Z/E0/80 Wa opejodojoid ‘ojned oeS ap opels3 op eaNsN( ap [eungliL @ |LLOAOI YHIZH3d HINTVYM Jod suswienbip opeuisse ‘feulblio op eidod 9 ojuswinoop 8)s3

fny

fls. 396

Deade 175

N
)|

~

Avaliacses e Pericias de Engehhari

’

VISTA, NO SENTIDO CONTRARIO DE DIRECAO, DA VIA.

FOTO 02

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D
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VISTA DA FACHADA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.

Avaliacdes e Pericias de Engehhari

FOTO 03
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VISTA DA ENTRADA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.

Avaliacdes e Pericias de Engenhari

FOTO 04
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Deede 1953

N
)|

Avaliacdes e Pericias de Engehhari

’

VISTA DA AREA EXTERNA.

FOTO 05

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.8B0/D

ENGENHEIRO CIVIL

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

Walmir Pereira Modott
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Deade 175

N
)|

Avaliacses e Pericias de Engehhari

FOTO 06

VISTA DAS CONSTRUCOES ERGUIDAS SOBRE O TERRENO.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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fls. 401

Walmir Pereira Modott S7

Deede 1953

ENGENHEIRCO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

Avaliacdes e Pericias de Engehhari

FOTO 07

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: I ‘ { _

PISO: Ceramico.

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. JJ
—__
aaaaa . |
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do ]
observador quando do registro fotogrdfico. ' ]
' [

VISTA DA GARAGEM.

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

2376

;

Este documento é copia do original, assinado digitalimente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/03/2021 as 10:19, sob o nihero WGRU2170

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1025302-65.2016.8.26.0224 e cédigo 745CC4B.
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Walmir Pereira Modott 57
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; ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.8B0/D

2376

;

Avaliacées e Pericias de Engenhari
FOTO 08

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: ‘ _ { ‘ | { ] { ‘ ‘

7,

PISO: Cerdmico. I /
PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa. o
TETO: Telhado aparente. JJJ
Obbs.: A jefa md:{:a; angulo de ;ISGO do1c ]
observador quando do registro fotogrdfico. ' ]
[

VISTA DA AREA DE LAZER.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalimente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/03/2021 as 10:19, sob o nihero WGRU2170

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1025302-65.2016.8.26.0224 e codigo 745CC4B.
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Walmir Pereira Modott S7

Deede 1953

ENGENHEIRCO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

Avaliacdes e Pericias de Engehhari

FOTO 09

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: 1] \ } ‘ T ‘ ‘ ‘ ]

PISO: Contra piso.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do i

observador quando do registro fotogrdfico. ’ ' R

S e A ey

¥

VISTA DA ESCADA DE ACESSO AO QUINTAL.

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

2376

;

Este documento é copia do original, assinado digitalimente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/03/2021 as 10:19, sob o nihero WGRU2170

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1025302-65.2016.8.26.0224 e cédigo 745CC4B.
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; ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.8B0/D

2376

;

Avaliacées e Pericias de Engenhari

FOTO 10

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: } _ ‘ ‘ | { ] ) ‘ ‘

L a
S

PISO: Cerdmico.
PAREDE(S): Textura acrilica.
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. JMJJ
. Madeira. ' ’
PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradigas). . = |
. Vidro. : L
JANELA(S): Folha fixa.
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do ]
observador quando do registro fotogrdfico. [ ]
[

VISTA DA AREA INTERNA.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalimente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/03/2021 as 10:19, sob o nihero WGRU2170

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1025302-65.2016.8.26.0224 e codigo 745CC4B.
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Walmir Pereiva Modoth S7

Desde 1955

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de Engehhari

FOTO 11

CARACT ER]’ZSTICAS CONSTRUTIVAS: 11 ’ { L1 ’ }
PISO: Ceramico. I

PAREDE(S): Azulejo até meia parede.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. J
_ Madeira. r— JT
PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradigas). *E:
. Vidro.
JANELA(S): Basculante.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico. ) ]

VISTA DO LAVABO.

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

2376

;

Este documento é copia do original, assinado digitalimente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/03/2021 as 10:19, sob o nihero WGRU2170

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1025302-65.2016.8.26.0224 e cédigo 745CC4B.
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Walmir Pereiva Modoth S7

Desde 1955

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

Avaliacses e Pericias de Engehhari

FOTO 12

CARACT ERfSTICAS CONSTRUTIVAS: 11 } { L1 } }
PISO: Ceramico.

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. J
. Madeira. Y o ”
PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradicas). - ] I
_ Madeira com vidro. P |
JANELA(S): Corredica.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO ESCRITORIO.

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

2376

;

Este documento é copia do original, assinado digitalimente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/03/2021 as 10:19, sob o nihero WGRU2170

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1025302-65.2016.8.26.0224 e c6digo 745CC4B.
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Walmir Pereira Modott S7

Deede 1953

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.8B0/D

Avaliacdes e Pericias de Engehhari

FOTO 13

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: } HH m

L a
S

PISO: Cerdmico.
PAREDE(S): Textura acrilica. -
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. JJJ
E
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do :
observador quando do registro fotogrdfico. H _ I

VISTA DA ESCADA DE ACESSO AO PAVIMENTO SUPERIOR.

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

2376

;

Este documento é copia do original, assinado digitalimente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/03/2021 as 10:19, sob o nihero WGRU2170

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1025302-65.2016.8.26.0224 e cédigo 745CC4B.



Walmir Pereiva Modoth

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de Engehhari

FOTO 14

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cerdmico. ' |

cozpse

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

TETO: Madeira. ‘
Madeira com vidro. L ‘_

PORTA(S):

Madeira com vidro. ‘ S

JANELA(S): Corredica

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

Giro de 2 folhas (dobradigas). ‘

SALA LECSTAR

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA SALA DE ESTAR.

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

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

fls. 408

57

Desde 1955

2376

;

Este documento é copia do original, assinado digitalimente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/03/2021 as 10:19, sob o nihero WGRU2170

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1025302-65.2016.8.26.0224 e cédigo 745CC4B.
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Walmir Pereiva Modoth S7
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Desde 1955

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

Avaliacses e Pericias de Engehhari

FOTO 15

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: , \ .
| [
PISO: Cerdmico. |

cozpse

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa. - \

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. ’
Madeira. L ¢ |

PORTA(S):

Giro de 1 folha (dobradigas). ‘ ‘ r 14

Madeira com vidro.

TANELA(S): Corredica

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico. 1 ‘j ’
I

VISTA DA SALA DE JANTAR.

4“——"‘

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

2376

;

Este documento é copia do original, assinado digitalimente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/03/2021 as 10:19, sob o nihero WGRU2170

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1025302-65.2016.8.26.0224 e c6digo 745CC4B.



Walmir Pereira Modoth

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de Engehhari

FOTO 16

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO:
PAREDE(S):
TETO:

Cerdmico.

Pintura ldtex sobre argamassa.
Madeira.

Madeira.

PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradigas).

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO LAVABO.

~ i

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

57

Desde 1955

fls. 410

2376

;

Este documento é copia do original, assinado digitalimente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/03/2021 as 10:19, sob o nihero WGRU2170

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1025302-65.2016.8.26.0224 e cédigo 745CC4B.
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Walmir Pereiva Modoth S7

Desde 1955

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 12ZB.8B0D/D

Avaliacdes e Pericias de Engehhari

FOTO 17

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: H_H_‘_’i’
PISO: Cerdmico. \|

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa. -
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

PORTA(S): Madeira.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico. | ‘

VISTA DO CORREDOR DE ACESSO AOS DORMITORIOS.

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

2376

;

Este documento é copia do original, assinado digitalimente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/03/2021 as 10:19, sob o nihero WGRU2170

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1025302-65.2016.8.26.0224 e cédigo 745CC4B.
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Walmir Pereira Modott 37
S ——— Deode 1953

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.8B0/D

2376

;

Avaliacdes e Pericias de Engenhari

FOTO 18

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: 1] 1]
, 'H% 1 w T‘
PISO: Cerdmico. ~ |

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. [ = PR
Madeira. L{ I

PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradicas). [ - —
Madeira com vidro. R
: il
JANELA(S) Corredica. S
o ]
S
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do . T =
observador quando do registro fotogrdfico. |
HH]

VISTA DO PRIMEIRO DORMITORIO.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalimente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/03/2021 as 10:19, sob o nihero WGRU2170

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1025302-65.2016.8.26.0224 e codigo 745CC4B.
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Walmir Pereiva Modoth S7

Desde 1955

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de Engehhari

FOTO 19

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: _ "
| |
PISO: Cerdmico. |

PAREDE(S): Azulejo até meia parede.

TETO: Gesso. |~ I_
_ Madeira. I L—
PORTAS): Girg de 1 folha (dobradicas). | { ©

,,,,,,,,,,,

Madeira com vidro.

JANELA(S): Projetante.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do B ‘

observador quando do registro fotogrdfico. ’ | ‘

VISTA DO BANHEIRO.

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

2376

;

Este documento é copia do original, assinado digitalimente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/03/2021 as 10:19, sob o nihero WGRU2170

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1025302-65.2016.8.26.0224 e cédigo 745CC4B.
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Walmir Pereiva Modoth S7

Desde 1955

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

Avaliacses e Pericias de Engehhari

FOTO 20

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: . \ ,’
H—’_H ,
PISO: Cerdmico. |

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa. ]

TETO: Madeira. ‘_— ‘
Madeira. L ’_ ‘

PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradigas).

Madeira com vidro. ‘ ““““““
Corrediga.

i

JANELA(S):

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO SEGUNDO DORMITORIO.

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

2376

;

Este documento é copia do original, assinado digitalimente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/03/2021 as 10:19, sob o nihero WGRU2170

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1025302-65.2016.8.26.0224 e c6digo 745CC4B.
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

Avaliacses e Pericias de Engehhari

FOTO 21

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: | 5’
PISO: Cerdmico. \

cozmen

PAREDE(S): Textura acrilica.

oEsPENSA

TETO: Pintura Idtex sobre argamassa. ‘ - ..

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do B ‘

observador quando do registro fotogrdfico. 1 } | ‘

VISTA DA COPA.

-

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

Este documento é copia do original, assinado digitalimente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/03/2021 as 10:19, sob o nihero WGRU2170

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1025302-65.2016.8.26.0224 e c6digo 745CC4B.
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Walmir Pereiva Modoth S7

Desde 1955

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de Engehhari

FOTO 22

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: _ "
‘ 1

PISO: Cerdmico. |

PAREDE(S): Azulejo até o teto. | ‘

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. ‘
Madeira. L I

PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradigas).

Vidro. ‘ ,,,,,,,,,,,
Corrediga.

i

JANELA(S):

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico. ’ | ‘

VISTA DA COZINHA.

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

2376

;

Este documento é copia do original, assinado digitalimente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/03/2021 as 10:19, sob o nihero WGRU2170

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1025302-65.2016.8.26.0224 e cédigo 745CC4B.
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Walmir Pereira Modot S
T———

2376

;

Desde 1955

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

Avaliacses e Pericias de Engenhari

FOTO 23

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: , ‘

—
SALABE TANTAR I

Madeira com vidro. ‘ lﬁ = I
|

PISO: Ceramico.

cozmeia

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa. —_— l

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

. Madeira. I |
PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradicas).

: |
JANELA(S) Projetante.

| .

———————

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotografico. i { |‘

VISTA DA DESPENSA.

~

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1025302-65.2016.8.26.0224 e c6digo 745CC4B.
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Avaliacdes e Pericias de Engenhari
FOTO 24

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: H H H H l
|

PISO: Cerdmico. N

PAREDE(S): Azulejo até o teto. .

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. , ‘MW . —
Aco com vidro. L U —

PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradigas).

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do enen

observador quando do registro fotogrdfico. |
\ |

VISTA DA AREA DE SERVICO.

. e e ——
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o 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 08/03/2021 as 10:19 , sob o nifnero WGRU2170

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1025302-65.2016.8.26.0224 e codigo 745CC4B.
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

FOTO 25

CARACT ERfSTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Ceramico.

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO QUINTAL.

-

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

FOTO 26

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: . l
PISO: Cerdmico. |
PAREDE(S): Textura acrilica. _»
TETO: Madeira. ‘

—

|

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do ‘ ‘
observador quando do registro fotogrdfico. ’ | ‘

VISTA DA VARANDA.

———— ;
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Este documento é copia do original, assinado digitalimente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/03/2021 as 10:19, sob o nihero WGRU2170
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Avaliacses e Pericias de Engehhari

FOTO 27

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: . \ ,’
H—’_H ,
PISO: Cerdmico. |

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. ‘

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do B ‘

observador quando do registro fotogrdfico. 1 }J ‘
[

VISTA DA ESCADA DE ACESSO AO SEGUNDO PAVIMENTO.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalimente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/03/2021 as 10:19, sob o nihero WGRU2170
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FOTO 28

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Madeira.

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.
TETO: Madeira. sz

PORTA(S): —

Madeira com vidro. ,
Giro de 2 folhas (dobradigas). r “ {

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA SALA INTIMA.

~" '
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1025302-65.2016.8.26.0224 e c6digo 745CC4B.



fls. 423

Walmir Pereira Modott 37
S ——— Deode 1953

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.8B0/D

2376

;

Avaliacdes e Pericias de Engenhari

FOTO 29

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: 7
PISO: Madeira. . IL‘

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

Madeira com vidro.
Giro de 2 folhas (dobradigas).

PORTA(S):

TETO: Mﬂdeir‘a. benmonm\

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO DORMITORIO.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalimente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/03/2021 as 10:19, sob o nihero WGRU2170

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1025302-65.2016.8.26.0224 e codigo 745CC4B.
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PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA

CREA 128 880/D

Avaliacdes e Pericias de Engehhari

FOTO 30

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

Madeira.
Pintura ldtex sobre argamassa.
Madeira.

Madeira.
Sem porta(s).

Madeira com vidro.
Pivotante vertical central.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO QUINTAL.

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

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 31

CARACT ER]’ZSTICAS CONSTRUTIVAS: ‘ ‘
PISO: Ceramico. -

PAREDE(S): Azulejo até o teto. T
TETO: Gesso. - :
_ Madeira.
PORTAGSY Giro de 1 folha (dobradigas). [ H-;~~

:::::

. Madeira com vidro.
JANELA(S): Projetante. |
o

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO QUINTAL.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalimente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/03/2021 as 10:19, sob o nihero WGRU2170
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Avaliacses e Pericias de Engehhari

FOTO 32

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cerdmico. *— , ‘
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.
TETO: Madeira. soncrno

saLa Tz

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA VARANDA.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalimente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/03/2021 as 10:19, sob o nihero WGRU2170
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Avaliacses e Pericias de Engenhari

IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO

3.1 - TERRENO

Para a avaliagdo do terreno serd empregada a “Norma
para Avaliagdo de Imdveis Urbanos de 2011", do Instituto Brasileiro de

Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo (IBAPE-SP).

Referido frabalho representa a revisdo das
regulamentagdes anteriores, que sdo: "Normas para Avaliagdo de Imdveis -
2005", e "Normas para Avaliagdo de Imdveis na Desapropriagdo”, ambas do

Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias de Engenharia.

Segundo referidas Normas, temos a seguinte expressdo

para o cdlculo do valor do terreno:

VT =Vu/{1+[F:1-1)+Fa-1)+Fs-1)+Fn-1)]}x AT

~

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

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

F1, F2, F3, Fn: Fatores ou Coeficientes

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

comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes fransformagdes:

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

de transacdo, ndo haverad o referido desconto.

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

Tabelas I e IT.

~

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

c) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo das testadas distintas das de referéncia, com o emprego
da equagdo prevista nas "Normas”. A retro corregdo serd considerada, desde

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

CF = (FR / FP)f, dentro dos limites: FR / 2 < FP < 2FR
Obs.: O expoente “f" admitido, bem como FR, sdo

retirados das Tabelas I e IT.

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

“*“Normas".

CP = 1,0, dentro dos limites: Pmin < PE < Pmax;
CP = (Pmin/PE)P, dentro dos limites: + Pmin < PE < Pmin;
CP = (0,5)°, para: PE < 3 Pmin;
CP = 1/[(Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)}],
dentro dos limites: Pmax < PE < 3,0 . Pmax;
CP = 1/[(Pmax/3. Pmax)+{[1-(Pmax/3. Pmax)]. (Pmax/3. Pmax)P},
para: PE > 3,0 . Pmax
Obs.: Os valores de "Pmin”, "Pmax" admitidos, bem como

as restricoes de uso, sdo retirados das Tabelas I e II.

\
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e) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em fungdo da drea, com o emprego da férmula prevista nas "Normas”.
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CA = (A / 125)020

Obs.: O valor de "A" corresponde a drea do comparativo.

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

emprego da equagdo prevista nas "Normas” e dos fatores na Tabela a seguir:

fls. 432
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Zona Valorizagdo Fater
49 Zona Incorporagdes Padrdo Popular 10,00% 0,91
5% Zona Incorporagdes Padrde Médio 10,00% 0,91
6% Zona Incorporagdes Padrdo Alto 5,00% 095
7% Zona Comercial Padrdo Popular 10,00% 0,91
89 Zona Comercial Padrde Médio 10,00% 051
99 Zona Comercial Padrde Alto 5 00% 095

g) Consideragoes 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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Plano 100
Caido para os fundos de 10% a 20% 125
Caido para os fundos mais de 20% 143
Em aclive até 10 % 105
Em aclive até 20% 111
Em aclive acima de 20% 118
Abaixo do nivel da rua até 100 m 100
Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 250 m 111
Abaixo do nivel da rua de 2,50 até 400 m 125
Acima do nivel da rua até 2,00 m 100
Acima do nivel daruade 200a 4,00 m 111

h) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

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

dgua, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo:

~
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B =T =1 T =T« 100

Terrenc em regido inunddvel que impede ou dificulta o acesso, mas ndo

LT T L= IR =1 - o OSSOSO 111

Terreno em regido inunddvel e que € atingido periodicamente pela

INUNAAGED ..uvvirieressisisissssssirararssss st sssssssssssasasss st st ssssssss st asasasasssssassssabasssanasasasssasasaans 143

Terreno permanentemente alagado ... 167

i)  Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em funcdo da localizacdo do terreno, serdo utilizadas, se hecessdrio,
através de indices empiricos do mercado ou da relagdo entre os valores de

langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio.

w
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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 sequintes restrigdes: dreas non
aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, iméveis
tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservacdo da hatureza,
reserva florestal, manguezais, outras zonas com restrigdo ecoldgica e outras
restrigcoes.

Faixa "non aedificandi” de qualquer natureza........ 0,10

Reserva Florestal........oo oo, 0,10

m) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado...........oceeeeeeeeeeeceeeeeeeenennn 0,50
Fator terreno de fundo.........ococveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeennns 0,60
Fator 1erreno inTerno.........ouoceeeeeeceeeeeeeeeeeeeeeeeeneenns 0,70

\
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3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o Estudo

Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

Referido frabalho representa a revisdo das
regulamentagdes anteriores, que sdo: "Normas para Avaliagdo de Imdveis -
2005", e "Normas para Avaliagdo de Imdveis na Desapropriagdo”, ambas do
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharias - IBAPE, e esta

baseada na NBR 14653, de 2011.

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).

Valores unitarios

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

R8-N do SINDUSCON, conforme tabela a seguir:

~
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INTERVALO DE
CLASSE | comenoih ) | PADRAO CONSTRUTIVO VALORES
Minimo [ Médio | Mdximo
Grupo 1.1 - 111 - RUSTICO 0,060 | 0,090 | 0,120
BARRACO 1.1.2 - SIMPLES 0,132 | 0,156 | 0,180
1.2.1 -RUSTICO 0,360 | 0,420 | 0,480
1.2.2 - PROLETARIO 0,492 | 0,576 | 0,660
1.2.3 - ECONOMICO 0,672 |0,786 | 0,500
Grupo 1.2 - 1.2.4 - SIMPLES 0,012 |1,056 | 1,200
CASA 1.2.5 - MEDIO 1,212 |1,386 | 1,560
1.2.6 - SUPERIOR 1572 | 1,776 | 1,980
1.2.7 - FINO 1,002 |2,436| 2,880
1-RESIDENCTAL 1.2.8 - LUXO Acima | 2,89
1.3.1 - ECONOMICO 0,600 | 0,810 | 1,020
S/elevador | 1,032 [ 1,266 | 1500
1.3.2 - SIMPLES I evador 1,260 | 1,470 | 1,680
133 MEDIo |o/elevador | 1512 | 1746 | 1,980
GRUPO 1.3 - C/elevador | 1,692 |1926 | 2,160
APARTAMENTO 134 -SUPERTOR |/ €levador | 1992 | 2226 | 2,460
C/elevador | 2,172 |2.406 | 2,640
1.35-FINO 2,652 |3,066 | 3.480
1.3.6 - LUXO Acima | 3,49
2.1.1 - ECONOMICO 0,600 [0,780 | 0,960
517 SIMpLES | O/€levador | 0972 | 1206 | 1,440
C/elevador | 1,200 | 1,410 | 1,620
. S/elevador | 1452 | 1656 | 1,860
GRUPO 2.1 - 2.1.3- MEDIO C/elevador | 1,632 | 1,836 | 2,040
> COMERCTAL ESCRITORIO S/elevador 1:8}'2 22{}4:5 2:22{}
SERVICOS/ &14- SUPERIOR C/elevador | 2,052 |2,286 | 2,2520
INDUSTRIAL 2.15 - FINO 2532 [ 3,066 | 3,600
216 - LUXO Acima | 3,61
2.2.1 - ECONOMICO 0,240 | 0,360 | 0,480
GRUPO 2.2 - 2.2.2 - SIMPLES 0,492 [0,726 | 0,960
GALPAO 2.2.3 - MEDIO 0,972 |1,326 | 1,680
2.2.4 - SUPERIOR Acima | 1,69
3.1.1 - SIMPLES 0,060 | 0,120 | 0,180
3-EspeEcTAL | ERUPOSI- 3.1.2 - MEDIO 0,192 |0,246 | 0,300
COBERTURA : : :
3.1.3 - SUPERIOR 0,312 |0.456 | 0,600

~
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B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo

das benfeitorias

O valor unitdrio da edificagdo 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.(1-R)

Sendo:

K = coeficiente de Ross/Heideck

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,

expresso em decimal, obtido na Tabela a seguir:

w
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anes) "R" (%)

RUSTICO 5 0
BARRACO SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL NG 0 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO e JpertoR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
. MEDIO 60 20
ESCRITORIO e perIoOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
~ SIMPLES 60 20
GALPOES MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS |SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10

\
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O estado de conservagdo da edificagdo serd classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Estade Depreciagéde (%)
a) Novo 0.00
b) Entre nove e regular 032
¢) Regular 252
d) Entre regular e reparos simples 8.09
e) Reparos simples 18.10
f) Entre reparos simples e importantes 33,20
g) Reparos importantes 52,60
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i) Sem valor 100,00

7/

O Fator "K" é obtido da tabela a sequir, mediante dupla
entrada, onde:

- na linha entra-se com o nidmero de relagdo percentual
entre a idade da edificagdo na época de sua avaliagdo (Ie), e a vida referencial

(Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.

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

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

custos para uma eventual recuperagdo.

‘
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Tdade em % ESTADO DE CDNSERUAQ:ED
da vida
referencial a b c d c f g h
2 0990 | 0987 |0965|0910| 0811 | 0661 |0469|0,245
4 0979 |0976|0955|0900|0802 0654|0464 |0,243
6 0968 0965|0944 (0890|0793 |0647|0459|0,240
8 05957 |[0954|0933|0879|0,784 0639|0454 0,237
10 0945 (05942 09521|0869|0,774|0631|0448|0,234
12 0933 |0930|0909(0857|0764|0623|0442| 0231
14 0920 | 0917|0897 (0846|0754 | 0615|0436|0,228
16 0907 0904|0884 |0834|0743|0606(0430|0,225
18 0894 (0891|0871 0821|0732 |0697(0424|0.222
20 0,680 (0877(0856|0809|0,721|0588| 0417 | 0,218
22 0866 (0863|0844 |10796(0,709|0578| 0410| 0,215
24 0851 |0848(0830|0782|0697|0569|0403| 0211
26 0836 |0B834|0815(0,769|0,685|0,659|0,396|0,207
28 0821 |0818|(0800(0754(0672|(0548|0,389|0.204
30 0,805 (0802|0,785(0,740|0659(0538|0,382|0,200
32 0789 |0,786|0769|0725(0646|0627|0,374| 0196
34 Q772 (0770|0763 | 0710|0632 | 0516 |0,366| 0192
36 0755 |0,753|0736|0694| 0619|0604 |0358| 0187
38 0738 (07351 0719|0678(0604|0493|0,350| 0,183
40 0720 |0718|0702(0662|0590| 0481| 0341|0179
42 0702 |0700|0684(0645|0575|0469|0,333| 0174
44 0683 |0681|0655|0628|0560|0456|0,324| 0,169
46 0664 (0662|0647 0610|0544|0444|0,315| 0,165
48 0645 |0643|10629|0593(0528|0431|0,306| 0,160
50 0625 |0623|0609|0574(0512| 0418 |0,296| 0,155

h
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3.3 - VALOR DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente
laudo técnico obedeceram ds recomendagdes da Norma para Avaliagdo de
Iméveis Urbanos do IBAPE/2011, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2
da NBR 14653-2, de 2011.

A metodologia empregada na presente avaliagdo € o
Método Comparativo Direto, indicado para estimar o valor de mercado de
terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazéns,

entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imével a partir do
valor do terreno e somd-lo com o valor da construgdo com os custos diretos

e indiretos, conforme descrito neste capitulo.
A formula bdsica para o emprego do método é:

VI = (VT + VB)

Sendo:

VI = valor do imével procurado
VT = valor do ferreno

VB = Valor das benfeitorias.

~
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - 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 venda de imdveis na mesma regido
geoecondmica e negécios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obteve-se os elementos comparativos listados ha sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,
fez-se os cdlculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e
seus limites de confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30%
em torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro

quadrado de drea Util resultou em:

gmf = R$ 766,52/m? - Data Base: Margo/2.021

OBS: O valor unitdrio, de R$ 766,52/m? (setecentos e sessenta e seis reais
e cinquenta e dois centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos,

cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:

\
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Desde 1955

Avaliacses e Pericias de Engenhari

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOQS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : MAIRIPORA - 5F - 2015

[(KunmzADO DATA DA PESQUISA : 03/03/2021

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: ©00 CHAVE GEOGRAFCA
DADOS DA LOCALIIA(;;I'.O
ENDERECO : Alomeda Bicudcs NUMERO : 830

COMP.:
CEFP:

BAIRRO ; Coraguatd
UF: 5P

DADOS DA REGIAD

CIDADE: MAIRIFORA - 5P

MELHORAMENTOS :

i) PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA

[]REDE DE GAS FZIREDE DE DISTRIBUICAC DE AGuA (] Tv Acaso

DADOS DO TERRENO

AR EA [Ar) m&: 1.300.00 TESTADA - (cf) m 5000  PROF. EQUIV. (Pe): 26,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO @ Irsguiar ESQUINA : Nao

TOFOGRARA caido para o5 fundes mais de 20%

COMNSISTENCIA : eco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Caso USO DA EDIACACAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 300,00 M=

PADRAQ CONSTR.: coso médio

COEF. PADRAQ: 1,386 IDADE REAL: 15

anos COEF.DE DEPRECIACAQO (k):

CONSERUACE.O & -reparcs simples
0.770 CUSTO BASE (RS): 1.575.15

VAGAS: O PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO (RS): 504305 .47 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 04: 1,00

DADOS DA TRANSAC Ao

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 1.430.000,00
Mirantte Imoveis

Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;EO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME: (11)-84854345

2376

;

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESN&RIA@&O

LOCALZACAD Floc : 0,00 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 435,69
TESTADA Cf: -0,10 FT ADICIONALOZ 0,00 HOMO GENEIIA(;EO 5 245 42
PROFUNDIDADE Cp : 0.07 FT ADICIONAL03 : 0.00 VARIA(;;‘O 5 13324
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL DS : 0,00 VARIACKO AVALIANDO : 1.0006
CONSISTENCIA Fc 0.00 FT ADICIONALDS : 0.00

AREA Ca: 0,00 FT ADICIOMNAL DS ; 000

TOPOGRARA Ft: 0.36

~

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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Desde 1955

Avaliacses e Pericias de Engenhari

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOQS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : MAIRIPORA - 5P - 2015
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL:

DADOS DA LOCALIIA(;.S.O

9,00

[(KunmzADO DATA DA PESQUISA : 03/03/2021
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Mlomedao dos Sobids
COMF.: Ref.: 300278
CEP:

BAIRRO ; Coraguatd
UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MUMERO : 5/n®
CIDADE : MAIRIPORA - 5F

MELHORAMENTOS :

i) PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA

[]REDE DE GAS FZIREDE DE DISTRIBUICAC DE AGuA (] Tv Acaso

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m: 1.213.00 TESTADA - (cf) m 5000 PROF. EQUIV. (Pe): 74,26
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO @ Irsguiar ESQUINA : Nao

TOFOGRARA caide para os fundes de 10% oté 20%

COMNSISTENCIA : eco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Caso USO DA EDIACACAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 31400 M=

PADRAOQ CONSTR.: casa médic i+

COEF. PADRAQ: 1,560 IDADE REAL: 10

anos COEF.DE DEPRECIACAQO (k):

CONSERVACAO : ¢ -reguiar
0.916 CUSTO BASE (R$): 1.575.15

VAGAS: O PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO (RS): 711.261.12 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 04: 1,00

DADOS DA TRANSAC Ao

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 1.700.000,00
Peloso Empreendimentos
Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;EO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME: (11)-22830843

2376

;

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESN&RIA@&O

LOCALZACAD Floc : 0,00 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 474,57
TESTADA Cf: -0,10 FT ADICIONALOZ 0,00 HOMO GENEIIA(;EO 2 210,49
PROFUNDIDADE Cp : on FT ADICIONAL03 : 0,00 VARIA(;;‘O 5 1,2008|
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIACKO AVALIANDO : 1.0003
CONSISTENCIA Fc 0.00 FT ADICIONALDS : 0.00

AREA Ca: 0,00 FT ADICIOMNAL DS ; 000

TOPOGRARA Ft: 0%

~

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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Desde 1955

Avaliacses e Pericias de Engenhari

ELEMENTOS DA AVALIN;;KO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : MAIRIPORA - 5P - 2015 ClumZADO DATA DA PESQUISA @ 03/03/2021
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 900 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIIA(;;I'.O
ENDERECO : Alomedao dos Popagaics NUMERO: &

COMP.: Ref: 5338
CEFP:

BAIRRO ; Coraguatd
UF: 5P

DADOS DA REGIAD

CIDADE: MAIRIFORA - 5P

MELHORAMENTOS :

i) PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA

[]REDE DE GAS FZIREDE DE DISTRIBUICAC DE AGuA (] Tv Acaso

DADOS DO TERRENO

AR EA [Ar) m&: 1.300.00 TESTADA - (cf) m 5000  PROF. EQUIV. (Pe): 26,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO @ Irsguiar ESQUINA : Nao

TOFOGRARA caide para os fundes de 10% oté 20%

COMNSISTENCIA : eco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Caso USO DA EDIACACAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 310,00 M=

PADRAO CONSTR.: coso médic
COEF. PADRAC:
VAGAS: 0
VALOR CALCULADO(RS):
FATORES ADICIONAIS

1,386 IDADE REAL: 20
PAVIMENTOS :0
497 43253

anos COEF.DE DEPRECIACAQO (k):

CONSERUACE.O & -reparcs simples

0.735 CUSTO BASE (RS): 1.575.15

VALOR ARBITRADO(RS):

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02:

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05:

DADOS DA TRANSAC Ao

ADICIONAL 03:

ADICIONAL 0é:

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 1.300.000,00
Corretor
Sra. Vera

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;EO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME: (11}-35303472

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESN&RIA@&O

LOCALZACAD Floc : 0,00 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 517.34
TESTADA Cf: -0,10 FT ADICIONALOZ 0,00 HOMO GENEIIA(;EO 2 401,65
PROFUNDIDADE Cp : 0.07 FT ADICIONAL03 : 0.00 VARIA(;;‘O 5 1.1829
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL DS : 0,00 VARIACKO AVALIANDO : 1.0004
CONSISTENCIA Fc 0.00 FT ADICIONALDS : 0.00

AREA Ca: 0,00 FT ADICIOMNAL DS ; 000

TOPOGRARA Ft: 019

~

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Desde 1955

Avaliacses e Pericias de Engenhari

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOQS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : MAIRIPORA - 5P - 2015
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL:

DADOS DA LOCALIIA(;.S.O

9,00

[(KunmzADO DATA DA PESQUISA : 03/03/2021
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Alomedao dos Pinfossiges
COMPF.: Ref.: 623430
CEP:

BAIRRO ; Coraguatd
UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MUMERO : 5/n®
CIDADE : MAIRIPORA - 5F

MELHORAMENTOS :

i) PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA

[]REDE DE GAS FZIREDE DE DISTRIBUICAC DE AGuA (] Tv Acaso

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m&: 1.460.00 TESTADA - (cf) m 5000  PROF. EQUIV. (Pe): 25,20
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO @ Irsguiar ESQUINA : Nao

TOFOGRARA caide para os fundes de 10% oté 20%

COMNSISTENCIA : eco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Caso USO DA EDIACACAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 380,00 M*

PADRAQ CONSTR.: coso médio

COEF. PADRAQ: 1,386 IDADE REAL: 20

anos COEF.DE DEPRECIACAQO (k):

CONSERUACE.O & -reparcs simples

0.735 CUSTO BASE (RS): 1.575.15

VAGAS: O PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO (RS): 609.756,00 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 04: 1,00

DADOS DA TRANSAC Ao

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 1.750.000,00
Paulo Roberto Leardi
Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;EO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME: (11)-25782606

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESN&RIA@&O

LOCALZACAD Floc : 0,00 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 481,13
TESTADA Cf: -0,10 FT ADICIONALOZ 0,00 HOMO GENEIIA(;EO 2 728,80
PROFUNDIDADE Cp : 001 FT ADICIONAL D3 : 0.00 VARIA(;;‘O 5 1,1024
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL DS : 0,00 VARIACKO AVALIANDO : 1.0004]
CONSISTENCIA Fc 0.00 FT ADICIONALDS : 0.00

AREA Ca: 0,00 FT ADICIOMNAL DS ; 000

TOPOGRARA Ft: 019

~

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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Desde 1955

Avaliacses e Pericias de Engenhari

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOQS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : MAIRIPORA - 5P - 2015
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL:

DADOS DA LOCALIIA(;.S.O

9,00

[(KunmzADO DATA DA PESQUISA : 03/03/2021
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Alomedao dos Pinfossiges
COMPF.: Ref.: 4839CIRe
CEP:

BAIRRO ; Coraguatd
UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MUMERO : 5/n®
CIDADE : MAIRIPORA - 5F

MELHORAMENTOS :

i) PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA

[]REDE DE GAS FZIREDE DE DISTRIBUICAC DE AGuA (] Tv Acaso

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m&: 1.330.00 TESTADA - (cf) m 5000  PROF. EQUIV. (Pe): 26,60
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO @ Irsguiar ESQUINA : Nao

TOFOGRARA caide para os fundes de 10% oté 20%

COMNSISTENCIA : eco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Caso USO DA EDIACACAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 420,00 M*

PADRAQ CONSTR.: coso médio

COEF. PADRAQ: 1,386 IDADE REAL: 10

anos COEF.DE DEPRECIACAQO (k):

CONSERUACE.O & -reparcs simples

0.802 CUSTO BASE (RS): 1.575.15

VAGAS: O PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO (RS): 73537497 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 04: 1,00

DADOS DA TRANSAC Ao

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 1.900.000,00
Proprietario
Sr. Ricardo

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;EO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME: (11}-392586101

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESN&RIA@&O

LOCALZACAD Floc : 0,00 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 732,80
TESTADA Cf: -0,10 FT ADICIONALOZ 0,00 HOMO GENEIIA(;EO 2 843,24
PROFUNDIDADE Cp : 008 FT ADICIONAL D3 : 0.00 VARIA(;;‘O 5 1,1507|
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL DS : 0,00 VARIACKO AVALIANDO : 1.0004]
CONSISTENCIA Fc 0.00 FT ADICIONALDS : 0.00

AREA Ca: 0,00 FT ADICIOMNAL DS ; 000

TOPOGRARA Ft: 019

~

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.5

EDIRCACAQ VALORES DE VENDA : [BAPE-GF - 2021 - 5AD PAULO - 5P

OBSERVACAD :
sem indice

IONA DE AVALIA(;EO

Avaliacses e Pericias de Engenhari

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRIL:.RD : Maripeora - Coraguata - Alomeda dos Befa Fores

DATA:  02f03/202]

fls. 449

57

Desde 1955

Descricdo da Zona de Avaliacdo : RESIDEMCIAL HORIZONTAL ALTO

Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
1500 &5 1.00 30,00 80,00 050 400,00 1.00 400,00
FATORES
FATOR iNDICE
[<] Localizagdo 1.00
[] Testada 50,00
[] Profundidade
[] Frentes Multiplas Naoc
] Area
[<] Tepografia em acive de 5% aié 10%
<] Consisténcia 5200
MATRIZ DE UNITARIOS
- Valer g Variagdo | Variacdo
NOm. | Enderego Homeogeneizagdo

e Unitarie 9 ¥ Paradigma | Avaliando
E 1| Alameda Bicudos B30 636,65 848 42 13324 1.0008
@ 2 | Alameda dos Sabigs s5/n® 47457 210,49 1,2008 1.0003
@ 3 | Alameda dos Papagaics 6 517,36 401,65 1,162% 1,0004
| 4 | Alomeda dos Pintassigoes 5/n® 461,13 728,80 1,1024 1.0002
B 5 | Alameda does Fintassigos 5/n® F3ZBO 84326 1,1507 1.0002

w
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ADERENCIA
Nim. Observado Calculado
1 630,60 848,42
2 074,97 810,49
3 317,36 601,65
4 661,13 728,80
3 732,80 843,26

GRAFICO DE DISPERSAO

fls. 450

57

Deede 1955

2376

;
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o
: Desde 1955 1=
o
ENGENHEIRC CIVIL a
E TECNICO EM ELETRONICA ]
CREA 12B.880/D ;
o
0 e ] ¥ 5
Avaliacses e Pericias de Eng enharic
=
o
: 8
APRESENTACAO DOS RESULTADOS @
o
DADOS DO AVALIANDO <
o
Tipo: Tersnc local : Alomeda dos Befa Fiores 320 Coroguata MAIRIFORA - SP Data: 03032027 ;‘)
Cliente : Eng. Waime Maodotti g
Aream®: 1.299.00 Modalidade : Venda 8
Distribuicdo espacial %
o
=+ héap - s}
o
= ? 9 - £
Mamds ey mi faes "'f-,._,\_%l. -8
9'”.- <
i %"":‘“._. é
i
o
=]
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¥ }e S ©
] %, e i o
Wa:‘”’-‘-v.-. , & B
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¥
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; £ 8
{aongke e i D Y R (P R QUEARANY S S e a
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS =
Média Unitdrios : 644 5% Média Unitarios ; 766,52 3
Desvio Padrdo : 79 42 Desvio Padrdo : 103,85 §
- 30%: 451,21 - 30%% 3 536,57 _g
+30% 1837 34 + 3071 996,43 =
Coeficiente de Variagdo : 12,3200 Coeficiente de Variagdo ; 135500 é
GRAU DE FUNDAMENTA(;ELO 5
o
Descricdo GRAUITI GRAUII GRAUI 11 g
1 Carac. do imovel avaliands cm?paetaquantnam E Compida qio acs fxores I:l AG0G30 08 sfuaAa0 I:‘ 3 <
varidveis anaiizadas uatos o traamantc paradigma o
3 . Lu
QuanSdads minima de
2| yaos ds mercao usatos N U i 4 : O] 2 5
3 iseniicagio 008 datos Apresantagio oa inform ref atodas Apresantagéo oe inform ref atodas D aprasantagac inform ref a fodos a8 e
8a mercacs 28 caract dos dos dades analisados [E a8 caract dos dos dados anaiisados caract dos datos ref z0s forss D 3 D_C
= =
Intarvado da Jjusts de cada =}
4 for o W ¢ conj de Bores bkt 4 ez [1]] o4bazs0a ] 3 g
GRAU DE FUNDAMENTA{;&G: 1] 5
FORMAQ.&O DOS VALORES 3
MEDIA SANEADA (RS} 76652 %
TESTADA: 0,1000 PROFUNDIDADE ~ -0.0700 £
FRENTES MULTIFLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000 S
; [=)
g
o
INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando i)
- c
INTERVALO MINIMO : 655,32 INTERVALO MINIMO © 73107 Q
INTERVALO MAXIMO : 837 72 INTERVALO MAXIMO : 839,35 ‘U_
GRAU DE PRECISAO ©
oy =)
GRAU DE PRECISAC: 1 g
o
o

é copia

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

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1025302-65.2016.8.26.0224 e c6digo 745CC4B.



fls. 452

Deede 1955

Walmir Pereira Modot S
T—

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

Avaliacses e Pericias de Engenhari

4.2 - AVALTACAO DO TERRENO
Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-
se, entdo, para o cdlculo do valor do imével em questdo:

VT = Valor do terreno procurado;

At =1.299,00 m?;

Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 766,52 /m?;

Fp = 50,00 m;
Pe = 25,98 m:

Compondo os fatores segundo os critérios estabelecidos

pelas normas vigentes, segue-se ao cdlculo do valor do terreno.
Substituindo e calculando:

VT = gmf x At

VT =R$ 766,52 /m? x 1.299,00 m?

VT = R$ 995.709,48

(Novecentos e noventa e cinco mil, setecentos e nove reais e quarenta e

oito centavos)

Data Base: Margo/2021
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4.3 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte classificagdo: "Casa Padrdo Médio"; segundo a Tabela de
Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,386 x R8-N;

Vu=1386 xR$ 1.575,15/m? = R$ 2.183,16/m?;

Area Construida: 231,50 m2:

Idade Estimada: 20 anos.

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

Edificacdes Valores de Venda - 2007, temos:

VB=AxVux (R+Kx(1-R));
onde:

VB = Valor da benfeitoria;

~
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A = drea construida = 231,50 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 2.183,16/m?;
R = valor residual = 0,20;

X = Idade estimada = 30 anos;

Ie = Vida Referencial = 20 anos;
Estado de conservagdo = Regular;
K=0,858.

Substituindo e calculando, vem:

VB =23150m? x R$ 2.183,16/m? x (0,20 + 0,858 x (1 - 0,20))

VB = R$ 447.987,92

(Quatrocentos e quarenta e sete mil, novecentos e oitenta e sete reais

e noventa e dois centavos)

Data Base: Margo/2021
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4.6 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas anteriormente

calculadas, através da seguinte expressdo:
VI=VT+VB
VI = R$ 995.709,48 + R$ 447.987 92
VI = R$ 1.443.697 41

Ou, em nimeros redondos:

VI = R$ 1.444.000,00

(Hum milhdo, quatrocentos e quarenta e quatro mil reais)

Data Base: Margo/2021

w
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V- CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados ho conteldo do presente
laudo, o valor do imével, localizado na Alameda dos Beija-Flores, n® 320,
Loteamento Alpes da Cantareira, Caraguata, Cidade de Mairipord, Estado
de Sdo Paulo, matriculado sob n® 14.430, no Primeiro CRI de Mairipord,
objeto de avaliagio nos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL, requerida por BRAULIO SORIA FILHO, em face de
JEFFERSON MOURA CAMPOS JUNIOR, em curso da 5° VARA CIVEL -
COMARCA DE GUARULHOS - SP, AUTOS N° 1025302-
65.2016.8.26.0224, é de:

VALOR DO IMOVEL
R$ 1.444.000,00

(Hum milhdo, quatrocentos e quarenta e quatro mil reais)

VALOR DE 50% DO IMOVEL
R$ 722.000,00
(Setecentos e vinte e dois mil reais)

Data Base: Margo / 2021
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VI- ENCERRAMENTO

Consta o presente LAUDO de 75 (setenta e cinco)
folhas impressas de um lado sé, vindo as demais rubricadas e estd datada e

assinada pelo Perito Judicial.

ANEXO T - Cépia do comunicado de vistoria, nos termos do Artigo 474 do
CPC.

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
disposicdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TJSP, Link
de Acesso ao Pdblico 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, Téchico em Eletrdnica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para
Georreferenciamento em Iméveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.

Guarulhos,03 de Margo de 2.021.

WALMIR PEREIR%MODOTTI
CREA 128.880/D
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ANEXOT

Cépia do comunicado de vistoria, nos termos do Artigo 474 do CPC.
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Comunicado de vistoria - Processo n® 1025302-65.2016.8.26.0224 *FAVOR CONFIRMAR O

RECEBIMENTO DESTE*

De:  Evandro Henrique (evandro. modotti@yahoocom br)

Para: adwocacialupo@advocaciaupo adv.br
Data: terga-feira, 1 de dezembro de 2020 16:33 BRT

Prezada,
Dra. Ama Rosa Lupo
Tel.: (11) 24757111/ 2475.7112 / 2408-2008

E-mail: advocacialupoi@advocacialupo.adv.br

Ref: Vistona

Processo n® 1025302-65.2016.8.26 0224

5* Vara Civel da Comarca de Guarulhos - SP
Ag¢do: Execugdo de Titulo Extrajudicial
Requerente: Braulio Séna Filho

Requendo: Jefferson Moura Campos Junior

Sdo Paulo, 07 de dezembro de 2020,

fls. 459
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Desde 1955

Yahoo Mal - Comunicadd ds vistoda - Processon® 1025302652016 8260224 *FAVOR CONFIRMAR O RECEBIMENTO DESTE*

Atendendo ao disposto no §2° do artigo 466, do Novo Cadigo de Processo Civil, fica Vossa Senhoria ciente que serid
realizada vistoria, no dia 07 de dezembro de 2020, as 9:00hs., no imovel em questio situado na Alameda dos Beija

Flores, 320, Caraguatd, Mairiporii - SP, em conformidade com a determinagdo nos autos acima em epigrafe

———————————— -
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03032021 Yahoo Mal -Comunicado ds vietda - Poossson® 1025302652016 826 0224 “FAVOR CONFIRMAR O RECEBIMENTO DESTE*

OBSERVACOES

1) A presenga das Partes, Procuradores ¢ Assistentes Técnicos ¢ facultativa. Porém, em muito contribuird para
o bom desenvolvimento dos trabalhos

2) Tendo em vista que estamos vivendo uma pandemia do Corona virus ou COVID-19, recomenda-se durante o ato
de vistoria

O Evitar cumpnmentos, tais como aperto de mios, ete
O Evitar tocar nos moveis ¢ coisas da residéncia vistonada,
© Manter distincia de pelo menos 1,5 metro entre pessoas.

© Em caso da presenga de 1dosos, recomenda-se que ndo participem do ato, ou s¢ protejam com mascaras ¢
luvas

*FAVOR CONFIRMAR O RECEBIMENTO DESTE*

Atenciosamente,

WALMIR PEREIRA MODOTTI

CREA 128880/D
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o302 Yahoo Mal -Comunicado d venda - Procssson® 1025302652016 8260224 *FAVOR CONFIRMAR O RECEBIMENTO DESTE®

Comunicado de vistoria - Processo n® 1025302-65.2016.8.26.0224 *FAVOR CONFIRMAR O
RECEBIMENTO DESTE*

De:  Evandro Henrique (evandro.modotti@yahoocom br)
Para: simone@prcadv.br

Data: terga-feira, 1 de dezembro de 2020 16:33 BRT

SdoPaulo, 07 de dezembro de 2020,
Prezada,
Dra. Simone Maria Montesello Gabriel

Tel.: (11) 2408-2008

E-mail: simone@prc.adv.br

Ref.: Vistoria.

Processo n”: 1025302-65.2016.8.26.0224
5% Vara Civel da Comarca de Guarulhos - SP
Agdo: Execugdo de Titulo Extrajudicial
Requerente: Brdulio Séria Filho

Requerido: Jefferson Moura Campos Junior

Atendendo ao disposto no §2° do artigo 466, do Novo Cédigo de Processo Civil, fica Vossa Senhoria
ciente que serd realizada vistoria, no dia 07 de dezembro de 2020, &s 9:00hs., no imével em
questdo situado na Alameda dos Beija Flores, 320, Caraguatd, Mairipord - SP, em conformidade
com a determinagdo nos autos acima em epigrafe.
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03032021 Yahoo Mal - Comunicado ds vistoda - Pocssson® 1025302652016 8260224 *FAVOR CONFIRMAR O RECEBIMENTO DESTE*

QBSERVACOES:

1) A presenga das Partes, Procuradores e Assistentes Técnicos € facultativa. Porém, em muito
contribuind para o bom desenvolvimento dos trabalhos.

2) Tendo em vista que estamos vivendo uma pandemia do Corona virus ou COVID-19, recomenda-se
durante o ato de vistoria:

~ Evitar cumprimentos, tais como aperto de mdos, etc..,
» Evitar tocar nos méveis e coisas da residéncia vistoriada;
» Manter distdncia de pelo menos 1,5 metro entre pessoas:

» Em caso da presenga de idosos, recomenda-se que ndo participem do ato, ou se protejam
com mdscaras e luvas,

*FAVOR CONFIRMAR O RECEBIMENTO DESTE"

Atenciosamente,

WALMIR PEREIRA MODOTTI

CREA 128.880/D
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