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Avaliagao de Imoéveis
Patologias Construtivas
Possessoérias
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 1° VARA
CIVEL DO FORO REGIONAL VI - PENHA DE FRANCA - COMARCA DA
CAPITAL - SP

AUTOS N° 0020110-85.2012.8.26.0006

WALMIR PEREIRA MODOTTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE PROCEDIMENTO COMUM,
requerida por DORALYCE FERREIRA DOS SANTOS, em face de AGNALDO
VIEIRA FERREIRA, dando por terminados seus estudos, diligéncias e
vistorias, vem apresentar suas conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em
anexo, pelo qual chegou ao valor de mercado, expresso em resumo a seguir,
para o imével situado na Rua Doutor Moacir Tavolaro, n® 82, Artur Alvim,
nesta Capital.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 08 de janeiro de 2024.

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0020110-85.2012.8.26.0006 e codigo 0zp4eHGS6.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/01/20
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RESUMO

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Rua Doutor Moacir Tavolaro, n® 82, Artur Alvim - Sdo Paulo.

R$ 715.000,00
(Setecentos e quinze mil reais)

JANEIRO / 2024

VALOR TOTAL DO IMOVEL A SER PARTILHADO:

Rua Doutor Moacir Tavolaro, n® 82, Artur Alvim - Sdo Paulo.

R$ 689.000,00
(Seiscentos e oitenta e nove mil reais)

JANEIRO / 2024

VALOR DAS BENFEITORIAS EXECUTADAS PELO REQUERIDO:

Rua Doutor Moacir Tavolaro, n® 82, Artur Alvim - Sdo Paulo.

R$ 26.000,00
(Vinte e seis mil reais)

JANEIRO / 2024

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/01/2024 as 10:55 , sob o nu
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0020110-85.2012.8.26.0006 e codigo 0zp4eHG6.
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FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO.

I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado para do imével a seguir descrito, nos termos dos AUTOS
DA ACAO DE PROCEDIMENTO COMUM, requerida por DORALYCE
FERREIRA DOS SANTOS, em face de AGNALDO VIEIRA FERREIRA:

- - T ————;
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
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Um terreno sob n° 21 da quadra B, figurando na planta da Vila Santa
Thereza, situado no 38° Subdistrito - Vila Matilde, 16° Cartério de
Registro de Iméveis desta capital, medindo 10,00m de frente para a Rua
Moacir Tavolaro, antiga Rua Dez, pelo lado direito 25,00m, de quem da
rua olha para o imével, onde divide com o lote n® 22, pelo lado esquerdo
25,00m, onde divide com o lote n® 20, tendo nos fundos a largura de
10,0m, onde faz divisa com o lote n® 2, de forma regular e com drea de
250,00m?2. Contribuinte n® 113.554.0017-0.

IT - VISTORIA

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

realizagdo da pericia, conforme petigdo de fls. 618/621, anexo I.

Em diligéncia ao imével, objeto da presente Agdo,
situado na Rua Doutor Moacir Tavolaro, n® 82, Artur Alvim - Sdo Paulo, o Sr.

Agnhaldo Vieira Ferreira franqueou o acesso ao imdvel e acompanhou as

vistorias.
2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZAQKO

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

do imdvel:

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
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RUA DOUTOR MOACIR TAVOLARO,
NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.

e - e P S
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
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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

situacdo:

Rua Enseada das Garoupas, n°® 353 - Vila Silva Teles:

QUADRA: e 554

INSCRICAO IMOBILIARIA: ............c...... 113.554.0017-0

INDICE FISCAL: ..., R$ 720,36
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Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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Os Dados Cadastrais do Imdvel e a Planta da

Quadra Fiscal sdo mostrados a seguir:

ero WPEN2470001

B

&

Certiddo de Dados Cadasitrais do Imdvel - IPTU 2023

PREFEITURA DE
SAOQ PAULO
FATIMGE
Cadastro do Imowvel: 113,354,001 70
Local do imdwel:
R DOUTOR MOACIR TAVOLARD, 82
CEP Da5G7-060
Imtvet localzado na 22 Subdivis3o da Zona Uroana
Emdareqs para antregpa da noticagio;
R DOUTOR MOACIR TAWOLARD, B2
CEP D3567-0E0
Contribuints{s):
CHPJ 51.001.9100001-26  SDCIEDADE LOTEADORA DE TERRENDS SAD PALILO LTDA
Dades cadasairaks do temmano:
Arza Incorporada (e 250 Testada (m 10,00
Arza ndo noorporada (IF: i Fragao ideal: 1,0000
Area fotal (e 250
Dados cadasirals da constnugao:
Area constnuida [meT 171 Padrdo 33 consTugan. 1-C
Area ocupada pela constragdo jm B Uso:  resionda
Ano da consinecSo comigido fO5{
Valorss da m [RE]:
- O TeATeng: 1.79€,00
- da consTugan i.671.00
valores para fine de calculo do PTU (RE):
- da area Incorporada: Z35.000,00
- da area ndo ncoporada: 0,00
- da constnacao: 166.370,00
Base de calculo do IPTL: 455.370,00

Ressalvada o direfio da Fazends Posica 0o Munizipio de 530 Paulo atualzar os dados constantes 0o Cadastn
Imobidlario Flscal, parados ou verficados 3 gualques Bmpo, Intusye em ralagdo 2o axercico aorangdo por
e5i3 certiodo, a Secretana MunlEpal da Fazenda CERTIFICA que o5 d2dos cadasiats acima foram Uilzados no
larezamento do imposho Predlal & Temfonal Uroand 0o imdvel do sxerciclo de 2023

Certidao expedida via Infemet - Portaria 5F n® 00872004, de 28012004

Drata de Emlsado: 112022
Humern o Documento: 2 2023 022426557-3

Sodlcitanis: WALMIR PEREIRA MODOTT (CPF 030.457.736-36)

e
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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/01/2024 as 10:55, sob o n
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I'V e unzr F 0022 Lote
N 2"5 z“ E Sefor 113
F"“ > Quadra: B84

o ”fjj Foost, Lot 0017

3 \/ 'k 0062 Digito SQL: D

\ ICondominic: 00
N Tipo quadra: FISCAL

T||J|:| lote: FISCAL
ED-dLn:lg 140686
Mome logradouro: R DR MOACIR TAVOLARO
Mimero porta: 82
Complemento
Situacao: ATIVO
Uszo Reszidencial
| Area terreno (m2}. 250
’ Area consiruida (m2) 17

Caodigo do contribuinte: 113.554.0017-0

2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos principais melhoramentos
publicos 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 hormas 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.

- - T ————;
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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O local em causa integra as Zonas Eixo de
Estruturagdo da Transformagdo Urbana (ZEUV), que sdo porgées do territorio
destinadas a promover usos residenciais e ndo residenciais com densidade
demogrdfica e construtiva altas e promover a qualificagdo paisagistica e dos
espagos plblicos de modo articulado com o sistema de transporte publico
coletivo. Zonas inseridas na Macrozona e Estruturagdo e Qualificagdo
Urbana, com pardmetros de parcelamento, uso e ocupagdo do solo compativeis

com as diretrizes da referida macrozona.

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da

regido onde se localiza o imovel em estudo:

e - e P S
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
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Quadro 3 - Parametros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental ',:8
e Taxa de Ocupaglo Mixima Recuos Minimos [metros) S
e Cota parte
Gabarito Fundos e Laterais Aadma de (%
altur; Alura da FrEna
TIPO DE ZONA ZONA {a) om A ca | TEPER O on parafotes | € alturs Alturada | N
i e lotes até mibxima | Frente | edificagio par N
et haien igual ou superior edificacio o
500 [metras) i MENOT ou unidade N
(m} RN a 500 metras® superior & =
igual a 10 i |matres®) —
FEtros L (<]
>
Ig 250 ZEU 05 1 4 0,85 0,70 i MR, I ) 0 3
oy ZEua M 1 2 0,70 0,50 2B A NA 3 (ji 40 =
| e ZEUF (] 05 1 2 0,85 0,70 7} i NA 3 (j) A ()
g ZEUPa (c] TA 1 1 0,70 0,50 8 [ A EIT NA 8
3 ZEM 05 1 2 {d] 0,85 0,70 2E [ NA 3 () 20 5]
2| zEm rel
i ZEMP 05 1 2 {e) 0,85 0,70 8 A NA 30 a0 8
I 03 1 F] 0,B5 0,70 48 5 NA 3 j} HA S
i Zra NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA ETT) NA o
2C-ZEIS 05 1 2 0,85 0,70 A 5 A EIT HA o
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 A 3 (j) A %
p—— ZCOA-Z 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 30 A T
ZCOR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 A 3 1) NA o
ICORa NA, 1 1 0,50 0,50 10 5 A 3 () NA S
™ 03 T ] 0,85 0,70 I8 5 A, 30 WA )
2 o ZMa MA, 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3 jj A 2
NS 0.3 1 2z 0,85 0.70 2E 5 NA 3 (j) WA o
z IMEa MA, 1 1 0,70 0,50 15 5 A 3 1) NA 3
= ZEIS-1 05 1 2.5(f) 0,85 0,70 A 5 A 3 (j) A 9
N ZEIS-2 0.5 1 ain 0.8 0.70 HA 5 NA 3 (ji NA ch;
ZEIS ZEIS3 05 T 4{g) 0,85 0,70 WA 5 A EI A =
TEIS-4 hA 1 2{n} 0,70 0,50 A 5 MR 3 (j} A s
ZEIS5 0s 1 afn 0,85 0,70 NA 5 A 3 (j) NA =
= IDE-1 05 1 2 0,70 0,70 18 5 A, 30 A =
ZDE-2 0.5 1 2 0,70 0,50 ZE 5 3 3 A s
zm i1 05 1 15 0,70 0.70 IE 5 3 3 WA °
P12 A, 1 15 0,50 0,30 2B 5 3 3 HA r_cu
>
o
=
)
=
Quadro 2A - Parametros de parcelamento do solo [dimensdes de lote) por zona '5
[a)
DimensBes minimas de lote Dimeansbes miximas de lote g
TIPO DE ZONA ZONA Frante minima Frante mibdma

{m) Area minima {m?) {m) Area rdodma [m?) <
ZEU x
g 20 1000 150 30,000 L
ZEUa o
g s TEUP w
E 20 1.000 150 20.000 o
[ FEUPa o
é ZEM W 0 1.000 150 20,000 =
ZEMP |
<
Fi ;
I ICa 5 125 150 20.000 5
IC-ZEIS a
ZCOR-1 Q
c
ZCOR ZLEn 2 10 250 100 160,000 Q
Z00R-3 E
ICORa s
o FIT k=)
kS
[ ™ £ 5 125 150 20.000 o
3 20415 '%

T
= ZMISa c
% ZEK-1 @
-2 <
ZES ZEE-3 5 125 150 20.000 r_g
ZEB-A 'S
2EI5-5 5
ZDE-1 5 125 20 1.000 P
ZDE 3
ZDE-2 10 1.000 150 20,000 (2) <
- -1 10 1.000 150 20000 (2) a
-2 20 5.000 150 20,000 [a) ‘]
N

e e

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgdes do
territério das Zonas Eixo de Estruturacdo da Transformagcdo Urbana,
destinadas a promover usos residenciais e ndo residenciais com densidade

demogrdfica e construtiva altas.

A ocupagdo comercial ¢ bastante diversificada
predominando:  lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias,
supermercados, escritérios, postos de gasolina, instituigdes bancdrias,
dentre outras, ao longo da Rua Maciel Monteiro e de logradouros
circunvizinhos. A destinagdo residencial é predominada por prédios

residenciais térreos e assobradados e edificios residenciais.
2.2 - DO IMOVEL
2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se situa o imdvel possui toda a

quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.

Topografia: declive de 5% a 10%;

Condigdes no solo e superficie: Firme e seco;

Formato: regular;
Frente: 10,00 m;
Profundidade: 25,00 m;
Area: 250,00 m?.

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
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2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o fterreno acima descrito, encontra-se
edificadas cinco casas, com caracteristicas de uso misto, sendo predominante
o uso residencial, com drea homogeneizada estimada total construida de
256,84m?, conforme medigdes efetuadas “in loco” e idade fisica aparente de

42 anos, assim dispostas:

CASA 1: edificagdo assobradada, composta por
duas salas, cozinha, garagem, trés dormitérios e banheiro, perfazendo uma
drea total construida de 111,75m?, podendo ser classificada como “1.2.4 -
Casa Padrdo Simples”, limite médio, de acordo com o “Valores de Edificagdes
de Imdveis Urbanos de Sdo Paulo”, e enquadra-se na referéncia “E" -

necessitando de reparos simples.

CASA 2: edificagdo assobradada, composta por
depdsito, cozinha, dormitério e banheiro, perfazendo uma drea total
construida de 43,00m?, podendo ser classificada como “1.2.4 - Casa Padrédo
Simples”, limite médio, de acordo com o “Valores de Edificagdes de Imoveis
Urbanos de Sdo Paulo”, e enquadra-se na referéncia "E" - necessitando de

reparos simples.
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CASA 3: edificagdo térrea, composta por sala,
cozinha, dormitdrio e banheiro, perfazendo uma drea total construida de
39,10m?, podendo ser classificada como “1.2.3 - Casa Padrdo Econdmico”,
limite médio, de acordo com o “Valores de Edificagcées de Imdveis Urbanos
de Sdo Paulo”, e enquadra-se ha referéncia "F" - necessitando de reparos, de

simples a importantes.

CASA 4: edificagdo térrea, composta por sala,
cozinha, dois dormitdrios e banheiro, perfazendo uma drea total construida
de 30,75m?, podendo ser classificada como "1.2.3 - Casa Padrdo Econdmico”,
limite médio, de acordo com o "“Valores de Edificagcées de Imdveis Urbanos
de Sdo Paulo”, e enquadra-se ha referéncia “F" - hecessitando de reparos, de

simples a importantes.

CASA b5: edificagdo térrea, perfazendo uma drea
estimada total construida de 32,24m?, podendo ser classificada como "1.2.3
- Casa Padrdo Econdmico”, limite médio, de acordo com o "Valores de
Edificagdes de Iméveis Urbanos de Sdo Paulo”, e enquadra-se na referéncia
"F" - necessitando de reparos, de simples a importantes. Cabe salientar, que
na data da vistoria, este perito ndo teve acesso aos ambientes internos da

casa b.
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23  PADRAD ECONOMICD

Construidas sem precoupacao com projeto arquitetinico, satsfazendo distribuacao mterna
basica, compostas geralmente de doks ou mais cdmodos, cozinhz e banheino, Ma maioria das
veres 530 témeas, engidas em estrutura simples & alvenaria de tijolos de barmo ou de blocos de
concreto, total ou parcigimente revestida. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada
por processo simples ou telhas de dmento amianto ou barro sobre estrutura de madeina, po-
dendo apresentar forros. Areas externas em omientado ristico ou revestidas com caco de cerd-
miica ou similar. Fachadas normalmente oom embogo ou rebooo, podendo ter pintura comum.

Caractenzam-s& pela utiizacdo de materials construtives basicos e pelo emprego de acaba-
mentos de guakidade infenior, restritos 2 alguns comodos, t3is oomo:

= Pisos: cimentado, cerdmica ou Ccaco de cerdmica.

= Paredes: pintura simplas sobre embogo ou reboco; barrm impermedvel ou azulsjo comum
nas areas mothadas, eventuaimente ate o teto.

= Forres: sem ravestimentos ou pintura sobre embogo e reboco sobre a propna laje; ou sobre
rmadeira comum.

= Instalagdes hidraulicas: minimas, geralments embutidas; aparelhos sandtanios de louga co-
mium & mietais de modelo simples.

= Instalagdes elétricas: sumanas em gerz! embutidas & com numemn minimo de pontos de
luz, intemruptores & tomadas, utlizando componentas COMuUs.

= Esquadrias: madeirz, aluminio com perfis econdmicos &'ou fermo comum.

23 — Padrad ECcondmim

e - e P S
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24 PADRAD SIMPLES

Edificacdes témeas ou asscbradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambeos os lados,
satisfazendo a projeto arquitetdnico simples, geralmente compostas de sals, um ou mais dor-
mitarios, banheiro, cozinha, podendeo dispor de dependénicias externas para servigos e cober-
tura simples para um veiculo. Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro
ou de blocos de concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, com for-
ro. Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos dmentados ou revestidos
com caco de ceramica ou ceramica comum. Fachadas normalmente pintadas a Btex sobre em-

bogo ou reboco, podende ter aplicagdo de pastilhas, cerdmicas ou equivalentes, na principal

Caracterizam-se pela utifizagio de materais construtivos e acabamentos econdmicos e sim-

ples, tais como:
Pisos: cerdmica comum, taco, forragio de carpste.

* Paredes: pintura sobre embogo ou reboco; eventualmente azulejo até o teto nas dreas mo-
Ihadas.

* Forros: pintura sobre embogo ou rebooo aplicados na prapriz laje; ou sobre madeia comum

* Imstalagdes hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais, dotadas de pe-

¢as sanitarias comuns & metais de modelo simples.

* Imstalagdes elétricas: embutidas, com pontos de iluminacao basicos, reduzido ndmers de

tomadas e utilizando componentes comuns.

* Esgquadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio de padrio popular.

2.4 - Padrao Samples

As caracteristicas construtivas e de acabamentos
do imével, objeto da presente Agdo, podem ser observadas ha documentagdo

fotogrdfica e croqui que segue:

R = S ——
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| CROQUI I

TERREO SUPERIOR
[ |casas [ |easa2 [ ] casaa [ | casas [ ] casas
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| FOTO 04 |

RUA DOUTOR MOACIR TAVOLARO, N° 82

11 2747.0229

11 96623.2450 ® s e Z
elvisdrub @ i i ~ ! P e = = d
i

=

254

FACHADA DO IMOVEL.

- - T ————;
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| FOTO 05 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do

observador, quando da impressdo da foto.

~H_T
T | [ — -
i 5y —

T~ |~ [T

“RREO SUPERIOR
casat [ ] casaz [ |casas [ ] casas [ | casas

RUA DOUTOR MOACIR TAVOLARO, N° 82 - CASA 1

GARAGEM.
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Desde 1953

Obs.: A seta indica a exata localiza¢do do -
=

observador, quando da impressdo da foto.

il

TERREO

[ Jeasas [ Jeasaz [ |casaz [ ] casas [ ] casas

RUA DOUTOR MOACIR TAVOLARO, N° 82 - CASA 1

SUPERIOR

OUTRA VISTA DA GARAGEM.

- - Ll
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Obs.: A seta indica a exata localiza¢do do

observador, quando da impressdo da foto.

HH

TERREO

[ Jeasas [ Jeasaz [ |casaz [ ] casas [ ] casas

RUA DOUTOR MOACIR TAVOLARO, N° 82 - CASA 1

LOJA.

- - Ll

SUPERIOR
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do

observador, quando da impressdo da foto.

o
- oo Lﬁ% |~ [

TERREO \ SUPERIO
[ Jeasas [ Jeasaz [ |casaz [ ] casas [ ] casas

RUA DOUTOR MOACIR TAVOLARO, N° 82 - CASA 1

SALA.

e - e P S
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| FOTO 09 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do

observador, quando da impressdo da foto.

= L g
|
I

- - T'HMHHH

TERREO SUPERIOR
[ Jeasas [ Jeasaz [ |casaz [ ] casas [ ] casas

RUA DOUTOR MOACIR TAVOLARO, N° 82 - CASA 1

OUTRA VISTA DA SALA.
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e

observador, quando da impressdo da foto.

— ||

HH

TERREO

[ Jeasas [ Jeasaz [ |casaz [ ] casas [ ] casas

RUA DOUTOR MOACIR TAVOLARO, N° 82 - CASA 1

SUPERIOR

COZINHA.
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Obs.: A seta indica a exata localiza¢do do

observador, quando da impressdo da foto.

o

TERREO SUPERIOR
[ Jeasas [ Jeasaz [ |casaz [ ] casas [ ] casas

RUA DOUTOR MOACIR TAVOLARO, N° 82 - CASA 1

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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TERREO

SUPERIO!

[ Jeasas [ Jeasaz [ |casaz [ ] casas [ ] casas

RUA DOUTOR MOACIR TAVOLARO, N° 82 - CASA 1

SALA.
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Obs.: A seta indica a exata localiza¢do do

observador, quando da impressdo da foto. i Jl
e - e 25—

=5 =

TERREO SUPERIOR
[ Jeasas [ Jeasaz [ |casaz [ ] casas [ ] casas

RUA DOUTOR MOACIR TAVOLARO, N° 82 - CASA 1

DORMITORIO.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do

observador, quando da impressdo da foto.
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TERREO SUPERIO
[ Jeasas [ Jeasaz [ |casaz [ ] casas [ ] casas

RUA DOUTOR MOACIR TAVOLARO, N° 82 - CASA 1

BANHEIRO.
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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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| FOTO 37

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do

observador, quando da impressdo da foto.
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO
3.1 - TERRENO

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

de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

Referido trabalho representa a revisdo das
anteriores "Normas para Avaliagdo de 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
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No cdlculo do “Vu" (valor unitdrio médio), os

elementos comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:

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

No caso de transacdo, ndo haverd o referido desconto.

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

apresentados nas Tabelas I e IT.
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c¢) Consideragdes de valorizagdo 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) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da profundidade, com o emprego da férmula prevista

nas “"Normas".

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

CP = (PE/Pmin)’, dentro dos limites: # Pmin < PE < Pmin;
CP = (0,5)°, para: PE < % Pmin;

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

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

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

"Normas".

CA = (AR/AT)*2°

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

das Tabelas I e IT.
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f) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizacdo

do unitdrio, em fungdo da presenga de frentes mdltiplas ou esquina, com o
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emprego da férmula prevista nas “"Normas”.

CE=Ce.

Amin

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

3 q fIE 680 "2

Desde 1953

ro WPEN2470001

Topografia Depreciacido Fator*
Situag8o Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% ate 10% 10% 1,149
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixe do nivel da rua até 1.00m . 1,00
Abaixe do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% 1,11
Abaixe do nivel da rua 2,.50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua atg 2 00m 4 1,00
Acima do nivel da rua de 2 00m até 4.00m 10% 1,11

Fatores aplicdveis s expressies previstas em 106
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h) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da consisténcia do terreno devido a presenga ou agdo

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

Situagio Depreciagao Fator*

Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00

Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu
acesso, mas ndo atinge o proprio terreno, situado em posicdo mais alta

Terreno situado em regido inundavel e que & atingide ou afetado

o % 1,4
periodicamente pela inundagéo A% i

Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis ds expressdes previstas em 106

i) Consideragoes de valorizacdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da localizacdo do terreno, serdo utilizadas, se
necessdrio, através de indices empiricos do mercado ou da relagdo entre os
valores de langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do
Municipio.

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

publicados pela Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdmicas - FIPE - USP.
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|) Consideragdes de valoriza¢do 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 restrigdes.

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

Reserva Florestal 0,10

m) Considerag¢des de valorizagdo ou desvalorizagdo

do unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado 0,50

Fator terreno de fundo 0,60

Fator terreno interno 0,70
3.1.1 - PESQUISA DE MERCADO

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

efetuada obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.
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Obtidos os 8 (oito) elementos comparativos
homogeneizados, fez-se os cdlculos obtendo-se a média aritmética e seus
limites de confianga compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em
torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro
quadrado resultou em: Vu = R$ 1.466.72/m> (um mil, quatrocentos e
sessenta e seis reais e setenta e dois centavos por metro quadrado) - janeiro

de 2024.
3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o

Estudo Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

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

Pericias de Engenharias e estd baseada na NBR 14653,

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

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/01/2024 as 10:55, sobh o n
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0020110-85.2012.8.26.0006 e cAdigo 0zp4eHGS6.



Walmir Perveira Modott

: ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA

CREA 128.880/D

Awvaliagées e Pericias de Engenha

A) Valores unitarios:

3 q f|E 684 E

Desde 1952

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:

Semdesoneracao . RB-N

1.957,93

A O02%

Quadro 2 - Classificagdo das Tipologias Construtivas

T TP A partir de 1.1- Padrao Ristico
01/04/2019 1.2- Padrao Simples
2.1- Padrao Rustico
2.2- Padrao Proletario
2 3- Padréo Econdmico
. 2.4- Padrao Simples
i ':"E:‘r:gﬂﬁ 2.5- Padrao Médio
2.6 - Padrdo Superior
27~ Padrao Fina
2.8 - Padrao Luxo
3.1- Padrao Econdmico
T T A partir de 3.2- Padrao Simples
0 2017 3.3- Padrac Médio
3.4- Padrao Superior
4.1- Padran Simples
4 COBERTURA A partir de 01/1120017 4.2- Padrac Média
4 3- Padriao Superior

S
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B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo

das benfeitorias:

fungdo do padrdo construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequagdo ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo - Foc para levar em conta a

depreciagdo, através da seguinte expressdo: Foc = R + K x (1 - R), onde:

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

obtido na Tabela 1.

CREA 128.880/D

O valor unitdrio da edifica¢do avalianda, fixado em

K = coeficiente de Ross/Heideck.

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

Avaliacses e Pericias de €ngenka

3 q fIE 685 E

Desde 1953

ero WPEN2470001

Idade Referencial - Valor Residual
Grupa Pad :
o Ir {anos) = R1{%])
1.1 - Padrao Rustico 5 0%
1.BARRACD
1.2 — Padraa Simples 10 050
2.1 - Padrao Ristico 60 2080
2.2 - Padrao Proletario G0 20A0
2.3 - Padrao Econdmico 70 200
2.4 - Padrao Simples 10 2Fo
2. CASA
2.5 - Padrao Médio 70 20%
2.6 Padrao Superior 70 20%
2.7 - Padrao Fino 60 2080
2.8 - Padrao Luxo &0 200
3.1 — Padrao Econdmico 60 2006
. 3.2 - Padrao Simples i} 20Fo
I.GALPAD
3.3 — Padrao Medio a0 20%
3.4 - Padrao Superior 8o 20%
4.1 - Padrao Simples 20 108
4. COBERTURA 4.2 — Padrao Medio 20 105%%
4.3 - Padrag Suparior 30 1086
i S ——
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Desde 1953

O estado de conservagdo da edificagdo sera classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservacio - Ec

Estadoda | Depreciacio Caracteristicas.
Edificardo nova ou com reforma geral e substancial, com
Mova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com
ERE fua 8 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
requiar uma demao feve de pintura para recompaor a sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
R . 252 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recusperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
|ocalizadas efou pintura extemna e interma.
| Edificac&o seminova ou com reforma geral e substancial
E::::s:i!tga:;; ZE 803 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
reparas similes ’ com repargo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperada com
el pintura interna e externa, apos reparas de fissuras e
repan:l!: :Jm:lﬁ 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacio do
sisterna estruturasl Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico & ebétrica.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacio e/ou recuperagio localizada do
Necsidand e sisterma estrutural_As instalaghes hidraulicas e elétricas
repaios Simples 2 3320 possam ser restauradas mediante a revisao e com
d ’ substitiugdo eventual de algumas pecas desgastadac
Imparanes naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comoda. RevisAo da impermeabiliazacio ou
substituicao de tefhas da cobertura.
Edificac o cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicao de panos
de regularizacio da alvenaria, reparos de fissuras e
N s e trincas, com estabiiizacio e/ou recuperacio de grande
de reparce 5260 parte do sistrema estrutural. As instalacdes hidraulicas e
importantes elétricas possam ser restauradas mediante a substituicio
das pegas aparentes. A substituicdo dos revestimentos
de pisos & paredes, da maloreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicio ou reparos importantes na
impermeabilizacio ou no tethado
Necasstinds Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
e reparcs estabilizacdo efou recuperacao do sisterna estrutural,
importantes a 7520 substituicio da regularizacdo da alvenaria, reparos de
; = fissuras e trincas. Substituicdo das instalagoes hidraulicas
edificacao sem & elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisoz e
valor paredes. Substituicso da impermeabilizacdo ou do telhado.
Sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.
e ————————ee
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Avaliacses e Pericias de &genkavj%a

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 (Ie), e a vida referencial
(Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.

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

quadro anterior.

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

Tabela I - Coeficiente de Ross-Heldecke - K

T Estado de Conservarao - B0

davida A B C o E F & H

referencidl | gopes | 032% | 252% | 8.09% | 18.70% | 33.30% | 52.60% | 75.20%
2% 05858 | 00866 | 09649 | 09057 | 06106 | 06612 | 04692 | 0,2455
&% oo7oz | oo7el | oss4s | ooooo | osoen | oS4 | naser | Da4mm
&% no6E2 | ooss1 | oos3m | aesco | o7oin | opees | oases | o24m
B, ngsed | 09537 | aoszy | asred | arsis | oeso | oasss | oaams
10% 09450 | 0,9420 | 09212 | 08685 | 0,7740 | 0,6313 | 04479 | 02344
125 09328 | ooze8 | 003 | oms7s | oren | aexsT | odan | o233
145 0g202 | 09173 | 08970 | opdse | o7sis | 06147 | 04362 | o282
165 08072 | 05043 | o884 | oes3e | o743o | aeos0 | osdo0 | azse
185 08938 | osoeoe | oa7is | omns | o7sas | aserm | oamy | onany
20% 08800 | 0,8772 | 08578 | 08088 | 07207 | 05878 | 0417 | 02182
2% 08658 | 08630 | 08440 | 07958 | 07081 | 057E4 | o404 | 02147
245 08512 | ns4ss | os2er | o7sas | osom | osees | oaos | oo
26% 08352 | 08335 | 08151 | 07686 | 06848 | 05586 | 03964 | 02074
8% nsxe | osez | osom | o7sse | os72z | asee3 | oaael | o.a03s
30% 08050 | 08024 | 0,7847 | 07399 | 06593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
1% a7888 | o7es3 | oress | 07250 | osdso | aszee | oa37ss | oioss
1% 07722 | o7ee7 | a7sz7 | o7oor | ossza | osisa | n3se0 | o915
36% n7ssz | o7sze | o736z | osedn | osies | ososs | o3seo | 09873
8% 07378 | 07354 | 07192 | 06781 | 05043 | 04929 | 03497 | 00830
40% 07200 | 07177 | 07019 | 0.6618 | 05897 | o4m10 | 03413 | a178s

- - P ————
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A 2% 07018 0, 55505 05841 05450 15748 046568 03317 0,1740

At 00832 06810 06640 Qozyg 5595 04552 03238 01654
45% 05642 05621 05475 0&105 05440 04437 03145 0.1547
A5 06448 0a427 | DaIEG 05826 | OQ5281 04307 03058 01569
0% 06250 | Q6230 ( 06093 | Q5734 | 05179 | Q4175 | 02963 | 01550
52%: To048 | Q6029 | OS5E9G L5559 | Q4853 | 04040 026857 01500
545 0.5E42 0SE23 05655 05369 04785 03002 02nsa 01449
56% 05632 | Q5674 | 05490 05T7e | 04613 03762 02670 01397
SE% 0=418 054401 DSTE1 04580 04437 03619 02558 01344
B0 0,5200 | OLS1EZ | 05065 | 0ATFD | 04259 | 03474 | 02455 | 01290
6.2%: 04578 D452 02853 04575 CLa0eT 03325 02350 012335
G O4e752 0a73r 02631 04368 D 3E92 03174 o252 | @178
S50 0,452 OASOR 04408 DATSE 0370 03021 02143 o1Tan
BEH 04288 | 02174 | D4180 03541 03512 02868 | 02033 0,1063
T 04050 | 04037 | 03548 | 0.37IZ | 03377 | QETO5 | Q5920 | 07004

T35 0,308 D3Ime | 031 03500 | Q3119 02544 018 | D0oad

745 03561 035517 03472 0L3EF4 02917 02375 01638 00B83
6% 03312 | 03301 03229 03084 | 02713 02212 01570 00821
TE% 0,2058 | h3M4E 02581 O,2B11 0, 2505 02043 01445 00758
B 0Z800 | 0LI7SY | LTS | 02573 | 0L2293 | O1ETD | 00337 | 00654
B% 2538 | D,2530 | 02474 02333 02075 01695 01303 00629
B4 ;2272 | DI265 10,2215 0, 20ER O 1861 01518 | 0077 00563
Ba0G 0,2002 019595 0,1952 i, 18440 US4 | D337 0,540 0455
BB 01728 0171z 07664 | D15ER 01415 G115 | G0819 | 00423
D 07450 | 07445 | 0,7413 | 0,1333 | O0,9188 | 00569 | 00687 | 00380
C20% (ARE 01164 | 47139 | D074 | 0AST MO7RD | QD554 | D290
Sl 00882 00873 00860 | QU011 00733 0585 | Q0418 o019
O, 00552 80550 00577 | 00544 | 00485 0,005 00281 &0147
Gtk 0,F255 002e7 00200 | G0274 | 00244 oo | Q0141 LT TE

T 0o 00000 | 00000 | 00000 | 00000 | 00000 | 0p0000 | 00000 | M

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, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da
NBR 14653-2.

o - e ——————
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A metodologia empregada na presente avaliagdo € o
Método Evolutivo, que consiste em se determinar o valor do imével a partir
do valor do terreno, soma-lo com o valor da 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
IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,

tem-se, entdo, para o cdlculo do valor do imével em questdo:

VT = At x Vu
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Onde:
VT = Valor do terreno procurado
At = 250,00 m?
Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 1.466,72/m? (*)
Substituindo e calculando:

VT = 250,00 m? x R$ 1.466,72/m?

VT = R$ 366.680,00

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 367.000,00

(Trezentos e sessenta e sete mil reais)

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 1.466,72/m? (um mil, quatrocentos e
sessenta e seis reais e setenta e dois centavos por metro quadrado), foi
obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas constam

da pesquisa de mercado de imdveis a sequir:
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DADOS DA FICHA 1
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GeofvaliarPra"
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NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 57 - 2023

CJunuzZADO DATA DA PESQUISA : 27/12/2023

SETOR: 113 GUADRA: 193 INDICE DO LOCAL : 58788 CHAVE GEOGRARACA :
DADOS DA I.OCAI.IZAQ;O
ENDERECO : RUA AFONSC PORTO NUMERO : 900

COMP.:
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : ARTUR ALVIM

CIDADE : SAD PAULC - 5P

MELHORAMENTOS :

i) PAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[ REDE DEILUMINACAD PUBLICA
F<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) m® 125,00 TESTADA - (cf) m
ACESSIBILDADE:  Dieto FORMATO :
TOPOGRAHRA : piang

CONSISTENCIA:  z=co

DADOS DA BENFEITORIA

Regular

500 PROF. EQUIV. (Pe): 2500
ESQUINA : Nao

TIPO DA EDIICAGCAO : Cosa
PADRAO CONSTR.: caso simples {+)

COEF. PADRAO: 1.743 IDADE REAL: 10

USO DA EDIICACAO : Residencial

anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k):

AREA CONSTRUIDA : 12000 M*
CDNSERVA(;ﬁO : d - entre reguiar & reparcs smples

0.875 CUSTO BASE (RS} 1.957.93

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 358,330,56 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRAN SA(;.;O

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA : R MOCO IMOVEIS
CONTATO:

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEI ZA(;SO

VALOR VENDA (RS$) : 550.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOMNE: (11}-340848316

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAC.;O

LOCALIZACAO Floc : 023  FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.093,3¢|
TESTADA Ci: 015  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 1.392.99
PROFUNDIDADE Cp ! 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1.2741
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALOA: 0.00 VARIAGAD AVALIANDO : 1.0003
CONSISTENCIA Fc @ 000  FTADICIONALOS: 0.00

[AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL DG : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0,10

REDMI NOTER
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NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 57 - 2023

CJunuzZADO DATA DA PESQUISA : 27/12/2023

SETOR: 113 QUADRA: 135 INDICE DO LOCAL: 55185 CHAVE GEOGRARACA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : RUA ALBERTC FLORES NUMERO : 441

COMP.:
CEP:

BAIRRO : ARTUR ALVIM
UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAQ PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

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

[ REDE DEILUMINACAD PUBLICA
F<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA{A!} me 198,00 TESTADA - {cf) m 800  PROF. EQUIV. (Pe): 33,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : Moo
TOPOGRAHRA : piang

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAGC

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

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 300.000,00

IMOBILIARIA : PERRONE IMOVEIS
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEI IA(;;O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME : (11)-06737505%

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAC

LOCALIZACAO Floc : 0.31 FT ADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.363.64
TESTADA Cf: an FT ADICIONAL D2 : 0,00 HOMOGENElZAQ;O : 1.790.99)
PROFUNDIDADECP : 0,00 FT ADICIONALD3 : 0,00 VARlA(;iO : 1.3134
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALD4 : 0.00 VARIAGRO AVALIANDO : 1.0007]
CONSISTENCIA Fe : 0.00 FT ADICIOMNALDS : 0.00

[AREA Ca: 0,00 FT ADICIOMNAL DG : 0.00

[TOPOGRAHA Ft: 0,10
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NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 57 - 2023

CJunuzZADO DATA DA PESQUISA : 27/12/2023

SETOR: 113 QUADRA: 253 INDICE DO LOCAL: 57442 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : RUA DES. ALFREDC RUSSEL NUMERQ : 51

COMP.:
CEP:

BAIRRO : ARTUR ALVIM
UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : AT PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

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

[ REDE DEILUMINACAD PUBLICA
F<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) m: 444,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 44,60
ACESSIBILDADE:  Dieto FORMATO : Ireguicr ESQUINA : Nao
TOPOGRAHRA : piang

CONSISTENCIA : s2co

SEM CONSTRUGAGC

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 TRANSAQ;O

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 600.000,00

IMOBILIARIA : PERRONE IMOVEIS
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEI IA(;;O

VALOR LOCACAQ (RS): 0,00

TELEFOME : (11)-06737505%

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAC

LOCALIZACAO Floc : 0,25 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.210.74
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONAL D2 : 0,00 HOMOGENElZAQsO : 40355
PROFUNDIDADECP : Q.01 FT ADICIONALD3 : 0.00 VARlA(;iO : 1,159
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALD4 : 0.00 VARIAGRO AVALIANDO : 1.0001
CONSISTENCIA Fe : 0.00 FT ADICIOMNALDS : 0.00

[AREA Ca: 0,00 FT ADICIOMNAL DG : 0.00

[TOPOGRAHA Ft: 0,10

- - T ————;
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
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NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 57 - 2023

CJunuzZADO DATA DA PESQUISA : 27/12/2023

SETOR: 113 GUADRA: 554 INDICE DO LOCAL : 720.38 CHAVE GEOGRARACA :
DADOS DA LOCALIZA{;RO
ENDERECO : RUA DOUTCOR MOACIR TAVOLARD NUMERO : 90

COMP.:
CEP:

BAIRRO : ARTUR ALVIM
UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAD PAULC - 5P

MELHORAMENTOS :

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

[ REDE DEILUMINACAD PUBLICA
F<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) m: 174,00 TESTADA - (cf) m 700  PROF. EQUIV. (Pe): 24,86
ACESSIBILDADE:  Dieto FORMATO : Imeguiar ESQUINA : sim

TOPOGRAHRA : piang

CONSISTENCIA : s2co

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIICAGCAO : Cosa USO DA EDIICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA 150,00 M=

PADRAO CONSIR.: casa scondmico

COEF. PADRAO: 0,786 IDADE REAL : 35

anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k):

CONSERVACAO : = - reparos smples
0,610 CUSTO BASE (R$): 1.957.93

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 14081237 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 TRAN SA(;.SO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 425.000,00

IMOBILIARIA QUINTO ANDAR
CONTATO :

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEI ZA(;;O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOMNE: (11}-32304188

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES.-’VARIAC.;O

LOCALIZACAO Floc : 000 FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.389.01
TESTADA Ci: 007  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 1.356.72]
PROFUNDIDADE Cp ! 000  FTADICIONALDS: 0,00 VARIAGAO : 0.5748]
FRENTES MULTIPLAS Ce ! 000 FTADICIONALOA: 0.00 VARIAGAD AVALIANDO : 1.0000(
CONSISTENCIA Fc @ 000  FTADICIONALOS: 0.00

[AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL DG : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0,10

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
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NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 57 - 2023

CJunuzZADO DATA DA PESQUISA : 27/12/2023

SETOR: 113 GUADRA : 442 INDICE DO LOCAL: 35440 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA{;RO
ENDERECO : RUA [TAFIPIMNAS NUMERO : 130

COMP.:
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : ARTUR ALVIM

CIDADE : SAD PAULC - 5P

MELHORAMENTOS :

i) PAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[ REDE DEILUMINACAD PUBLICA
F<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) m: 125,00 TESTADA - (cf) m
ACESSIBILDADE:  Dieto FORMATO :
TOPOGRAHRA : piang

CONSISTENCIA : s2co

DADOS DA BENFEITORIA

Regular

500 PROF. EQUIV. (Pe): 2500

ESQUINA : Nao

TIPO DA EDIRCACAO : Cosa
PADRAO CONSTR.: caso simples {#)

COEF. PADRAO: 1.743 IDADE REAL: Z2&

USO DA EDIICACAO : Residencial

anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k):

AREA CONSTRUIDA : 12500 Mm*
CDNSERVACAD : d - enfre reguiar e reparcs smples

0.748 CUSTO BASE (RS} 1.957.93

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 315.084,83 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 TRANSAQEO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA RIPRIME DIGITAL
CONTATO :

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEI ZA(;SO

VALOR VENDA (RS$) : 485.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME : (11)-820018557

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIACSO

LOCALIZACAO Floc : 082  FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.011,32]
TESTADA Ci : 015  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 1.887.08)
PROFUNDIDADE Cp ! 000  FTADICIONALDS: 0,00 VARIAGAO : 1,8640f
FRENTES MULTIPLAS Ce ! 000 FTADICIONALOA: 0.00 VARIAGAD AVALIANDO : 1,0009)
CONSISTENCIA Fc @ 000  FTADICIONALOS: 0.00

[AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL DG : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0,10

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 09/01/2024
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NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 57 - 2023

CJunuzZADO DATA DA PESQUISA : 27/12/2023

SETOR: 113 GUADRA: 423 INDICE DO LOCAL : 42124 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA{;RO
ENDERECO : RUA [TAFIPIMNAS NUMERO : 567

COMP.:
CEP:

BAIRRO : ARTUR ALVIM
UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAD PAULC - 5P

MELHORAMENTOS :

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

[ REDE DEILUMINACAD PUBLICA
F<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) m: 125,00 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 35,00
ACESSIBILDADE:  Dieto FORMATO : Reguior ESQUINA : Nao

TOPOGRAHRA : piang

CONSISTENCIA : s2co

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Cosa USO DA EDIICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 167.00 M=

PADRAO CONSIR.: caso smpiss

COEF. PADRAO: 1.4%7 IDADE REAL: 23

anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k):

VALOR ARBITRADO(RS):

CONSERVACAO : = - reparos smples

0.712 CUSTO BASE (RS} 1.957.93

0.00

VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 348.510,15
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00
ADICIONAL 04; 1.00 ADICIONAL 05: 1,00

DADOS DA TRANSAQEO

ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 06 1.00

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 500.000,00

IMOBILIARIA : LUDAS D. BEZERRA
CONTATO :

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEI ZA(;SO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME : (15)-898032623

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIACSO

LOCALIZACAO Floc : 071 FTADICIONALO] : 0,00 VALOR UNITARIO : 311,99
TESTADA Ci : 015  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 1.428,00)
PROFUNDIDADE Cp ! 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1,7588
FRENTES MULTIPLAS Ce ! 000 FTADICIONALOA: 0.00 VARIAGAD AVALIANDO : 1,0009)
CONSISTENCIA Fc @ 000  FTADICIONALOS: 0.00

[AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL DG : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0,10

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 09/01/2024
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NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 57 - 2023

CJunuzZADO DATA DA PESQUISA : 27/12/2023

SETOR: 113 GUADRA: 200 INDICE DO LOCAL: 611,83 CHAVE GEOGRARACA :
DADOS DA LOCALIZA{;RO
ENDERECO : RUA NICOLAU MAFFE| NUMERQ : 51

COMP.:
CEP:

BAIRRO : ARTUR ALVIM
UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAD PAULC - 5P

MELHORAMENTOS :

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

[ REDE DEILUMINACAD PUBLICA
F<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) m: 250,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 35,00
ACESSIBILDADE:  Dieto FORMATO : Reguior ESQUINA : Nao

TOPOGRAHRA : piang

CONSISTENCIA : s2co

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIICAGCAO : Cosa USO DA EDIICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA 12000 M=

PADRAO CONSTR.: caso simples -}

COEF. PADRAO: Z IDADE REAL: 35

anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k):

CONSERVACAO : = - reparos smples
0,610 CUSTO BASE (R$): 1.957.93

VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 130.708.27 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 0T: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRAN SA(;.SO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$): 450.000,00

IMOBILIARIA HELENA VELAME
CONTATO :

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEI ZA(;;O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME : (11)-891038797

VALORES/VARIACAC

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAI.[?.AC:\D Floc: 018 FT ADICIOMALDT :
TESTADA Ci: 000  FTADICIONALDZ :
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALDS:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALDA:
[CONSISTENCIA Fc: 000  FTADICIONALDS

AREA Ca: 000 FT ADICIONALDS :
TOPOGRARA Ft: 018

000 VALOR UNITARIO : 1.087.17
0,00 HOMOGENEIZACAO : 1182.39)
0,00 VARIAGAO : 1,077

0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0001
0.00

Q.00

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
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NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 57 - 2023 CJunuzZADO DATA DA PESQUISA : 27/12/2023

SETOR: 113 GUADRA: 191 INDICE DO LOCAL: 567,13 CHAVE GEOGRARACA :
DADOS DA LOCALIZA{;KO

ENDERECO : RUA PLINIC: CAVALCANTE NUMERQ : 51

COMP.: BAIRRO : ARTUR ALVIM CIDADE : SAD PAULC - 5P
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

I PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTQ [ REDE DEILUMINACAD PUBLICA
[ REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m: 125,00 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 35,00
ACESSIBILDADE:  Dieto FORMATO : Reguior ESQUINA : Nao
TOPOGRAHRA : piang

CONSISTENCIA : s2co

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Cosa USO DA EDIACACAQ : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 117.00 M

PADRAO CONSTR.: casa s mplss CON SERVACAO : d - entre regular & reparos simples

COEF. PADRAO: 1,437 IDADE REAL: 17 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k}: 0,824 CUSTO BASE (RS} 1.957.93
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 282.573.89 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 0T: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06 1.00

DADOS DA TRANSAQEO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 450.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : QUINTO ANDAR:
CONTATO ! TELEFONE: (11)-32304188

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEI IA(;;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIA(;.;O

LOCALIZACAO Floc : 027  FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 279,41
TESTADA Ci : 015  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 1.291.62]
PROFUNDIDADE Cp ! 000  FTADICIONALDS: 0,00 VARIAGAO : 13188
FRENTES MULTIPLAS Ce ! 000 FTADICIONALOA: 0.00 VARIAGAD AVALIANDO : 1,0003
CONSISTENCIA Fc @ 000  FTADICIONALOS: 0.00

[AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL DG : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0,10

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/01/2024

é cOpia
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRIC:\O 1 ARTUR ALVIM - 0020110-85.2012.8.26.0006 ZFN2r2023
FATOR OFERTA,-’THANSACKO : 0%
EDIHCAC:\O VALORES DE VENDA : |BAPE-3F - 2023 - SAOC PALLC - 5P
OBSERVACAO :
IONA DE AVALIA(;.&O
Descrigdo da Zona de Avaliagdo : RESIDEMCIAL HORIZONTAL MEDIC
Fr f Ce Pmi Fma p Ar Fa A Min
10,00 0.20 1.00 2500 40,00 0,50 250,00 1,00 200.00
FATORES
FATOR iNDICE
[<] Localizagdo 72036
[<] Testada 10,00

[<] Profundidade
[] Frentes Mdltiplas

[] Area
(£ Topografia
B consisténcia

MNac

caide para os fundes de 5% oté 10%

2= sted
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Terenc Local : RUA DOUTOR MOACIR TAVOLARD 82 ARTUR ALVIM SAQ PAULS - 5P Dafta; 2771272023

Cliente: DORALYCE FERREIRA DC3 SANTOS

Aream®: 25000
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VALORES HOMOGENEIZADOS

Media Unitdrios 1 1.119,57 MéEdia Unitdrios : 1.466.72
Desvio Padrdo : 195,55 Desvio Padrdo : 243,88
-30%:783.70 -30%:1.02670
+ 30 : 1.455,44 +30%: 1.904.73
Coeficiente de Variagdo : 17,4700 Coeficiente de Variacdo : 16,6300
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4.2 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS
42.1- CASA 1.

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

temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,497 x R8-N
Vu=1497 x R$ 1.957,93/m? = R$ 2.931,02/m?
Area Construida Homogeneizada: 111,75 m?

Idade real: 42 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:

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

Onde:

VB: = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 111,75 m%;

Vu = valor unitdrio = R$ 2.931,02/m?;
R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 42 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;
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Estado de conservagdo = (E) - Necessitando de
reparos simples;
K=0,4259.

Substituindo e calculando:

VB1 = 111,75 m? x R$ 2.931,02/m? x (0,20 + 0,4259 x (1 - 0,20))
VB; = R$ 177.108,23

4.2.2- CASA 2:

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

temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,497 x R8-N
Vu=1497 x R$ 1.957,93/m? = R$ 2.931,02/m?
Area Construida Homogeneizada: 43,00 m?

Idade real: 42 anos

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

Edifica¢ées Valores de Venda, temos:

VB2 =AxVux (R +Kx(1-R))
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Onde:

VB2 = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 43,00 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 2.931,02/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 42 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;

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

K=0,4259.

Substituindo e calculando:

VB2 = 43,00 m? x R$ 2.931,02/m? x (0,20 + 0,4259 x (1 - 0,20))
VB2 = R$ 68.149,02

4.2 3- CASA 3:

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

temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,070 x R8-N
Vu=1,070 x R$ 1.957,93/m? = R$ 2.094,98/m?
Area Construida Homogeneizada: 39,10 m?

Idade real: 42 anos
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Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o
obsoletismo e o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estudo -

Edifica¢bes Valores de Venda, temos:

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

Onde:

VB3 = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 39,10 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 2.094,98/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 42 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservagdo = (F) - Necessitando de
reparos simples a importantes;

K =0,3474.

Substituindo e calculando:

VB2 = 39,10 m? x R$ 2.094,98/m? x (0,20 + 0,3474 x (1 - 0,20))
VB3 = R$ 39.148,20

4.2 .4- CASA 4:

Considerando-se que as construgdes se enquadram
na seguinte classificagdo: "2.2.3 - Casa Padrdo Econdmico", limite médio,
segundo a Tabela de Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva,
temos:
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Valor Unitdrio Adotado: 1,070 x R8-N
Vu=1,070 x R$ 1.957,93/m? = R$ 2.094,98/m?
Area Construida Homogeneizada: 30,75 m?

Idade real: 42 anos

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

Edificagdes Valores de Venda, temos:

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

Onde:

VB4 = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 30,75 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 2.094,98/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 42 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservagdo = (F) - Necessitando de
reparos simples a importantes;

K =0,3474.

Substituindo e calculando:

VB2 = 30,75 m? x R$ 2.094,98/m? x (0,20 + 0,3474 x (1 - 0,20))
VB4 = R$ 30.787 .91
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4.2.5- CASA 5:

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

temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,070 x R8-N
Vu=1,070 x R$ 1.957,93/m? = R$ 2.094,98/m?
Area Construida Homogeneizada: 33,24 m?

Idade real: 42 anos

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

Edifica¢cbes Valores de Venda, temos:

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

Onde:

VBs = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 32,24 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 2094,98/m%;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 42 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservagdo = (F) - Necessitando de
reparos simples a importantes;

K =0,3474.

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

ro WPEN2470001

o
rea
)

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/01/2024 as 10:55, sobh o n

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0020110-85.2012.8.26.0006 e cAdigo 0zp4eHGS6.



Desde 1953

Walmir Pereira Modoth 39 khosk
w

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacées e Pericias de &genka

Substituindo e calculando:

VB2 = 32,24 m? x R$ 2.094,98/m? x (0,20 + 0,3474 x (1 - 0,20))
VBs = R$ 32.279,75

4.2.6- VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS:

Considerando-se que valor das benfeitorias é a

somatdria dos valores obtidos para a VB1, VB2, VB3, VBse VBs5, tem-se:

VB = VB1 + VB2 + VB3 + VB4 + VBs, substituindo e calculando.

VB = R$177.108,23+R$68.149,02+R$39.148,20+R$30.787 91+R$32.279,75
VB =R$ 347.473,11

Ou, em nimeros redondos:

VB = R$ 348.000,00

(Trezentos e quarenta e oito mil reais)

43 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas

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

VI = R$ 367.000,00 + R$ 348.000,00 = R$ 715.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
R$ 715.000,00
(Setecentos e quinze mil reais)

Base: janeiro de 2024.

4.4 - VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS EDIFICADAS
EXCLUSIVAMENTE PELO REQUERIDO.

Todas as benfeitorias e construgdes realizadas no
imdvel, conforme dados extraidos dos Autos, folhas 46/159, foram baseados

nos recibos e notas ali juntadas pelo Requerido.

Cabe salientar que alguns dos documentos ndo
possuem datas ou se encontram ilegiveis e, portanto, ndo fazem parte
integrante da planilha demonstrativa. Todos os valores foram atualizados
pelo indice da "TABELA PRATICA PARA CALCULO DE ATUALIZACAO
MONETARTIA DOS DEBITOS JUDICIAIS", conforme segue:
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Conforme demonstrado na planilha, o valor das

benfeitorias realizadas pelo Requerido no referido imével alcangou, em

ndmeros redondos, o montante de R$ 26.000,00 (vinte e seis mil reais),
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteddo do
presente Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado do imdvel a sequir descrito,
hos termos dos AUTOS DA ACAO DE PROCEDIMENTO COMUM, requerida
por DORALYCE FERREIRA DOS SANTOS, em face de AGNALDO VIEIRA
FERREIRA, corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
Rua Doutor Moacir Tavolaro, n® 82, Artur Alvim - Sdo Paulo.
R$ 715.000,00

(Setecentos e quinze mil reais)

VALOR DAS BENFEITORIAS EXECUTADAS PELO REQUERIDO:

R$ 26.000,00

(Vinte e seis mil reais)
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 90 (noventa) 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 ho Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram
a disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link
de Acesso ao Publico Externo, http://www.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 Eletrdnica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para

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

Termos em que,

P. Deferimento.

Sdo Paulo, 08 de janeiro de 2024.
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