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COMARCA DE INDAIATUBA - SP
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REQUERIDOS:
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUiz DE DIREITO DA 12 VARA
CIVEL DA COMARCA DE INDAIATUBA - SP.

AUTOS N°: 1001953-53.2019.8.26.0248

MAIRA DE MORAES MODOTTI, Engenheira, Perita Judicial,
nomeada nos autos da ACAO DE EXECUCAO DE TiTuLO
EXTRAJUDICIAL, requerida por JOAO CLARO DA SILVA E OUTROS, em
face de ESTEVAM RIBEIRO DOS SANTOS E OUTROS, dando por
terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar suas

conclusdes, expressas no seguinte:

LAUDO

Termos em que,
P. Deferimento
Indaiatuba, 15 de maio de 2023.

o

Nvare ¥ Jondag AmodeH

MAIRA DE MORAES MODOTTI
CREA/SP:5.063.173.950

1998111-5178 contato@tecnicaengenharia.com.br www.tecnicaengenharia.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001953-53.2019.8.26.0248 e cddigo C6CED99.
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RESUMO

VALOR DO IMOVEL
R$ 183.000,00

(cento e oitenta e trés mil reais)
Valido para maio de 2.023.

Vista da fachada do Edificio Brasilmanz I, onde esta situado o

19 98111-5178

Imovel Avaliando.
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I - OBSERVAGOES PRELIMINARES

O presente laudo refere-se uma agdo nos AUTOS DA AGCAO DE
EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, requerida por JOAO CLARO
DA SILVA E OUTROS, em face de ESTEVAM RIBEIRO DOS SANTOS E
OUTROS, em curso na 12 VARA CIVEL - COMARCA DE INDAIATUBA -
SP, AUTOS N°: 1001953-53.2019.8.26.0248.

Este laudo tem por objetivo avaliar o seguinte imével:

Avenida Imperatriz Leopoldina, n° 1.013, apto n°® 714, Condominio
Edificio Brasilmanz I, Vila Leopoldina, Sao Paulo/SP, matriculado
sob n° 33.157, no 10° Cartério de Registros de Imoveis de Sao

Paulo.

II - VISTORIA
II.1 - DA VISTORIA IN LOCO

No ato da vistoria, previamente agendada para o dia 28 de fevereiro
de 2.023, as 12h00min, as partes foram convidadas, nos termos do Art.
474 do Novo Cddigo do Processo Civil, sendo a equipe da signataria recebida

pelo zelador do Edificio, Sr. Abel Cravo.

Durante as diligéncias nao foi possivel acessar o imével. Foi informado
pelo zelador que o Requerido nao mora no local. A avaliacao procedeu-se
com base na NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO
IBAPE/SP: 2011, que atende as prescricoes do item 7.3.5.2 da ABNT NBR
14653-2/2011, que assim descreve:

19 98111-5178 contato@tecnicaengenharia.com.br www.tecnicaengenharia.com.br
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"Quando nao for possivel o acesso ao interior do imovel,
0 motivo deve ser justificado no laudo de avaliagéo.
Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a
avaliacdo pode prosseguir com base em uma situacao
presumida, a partir de elementos que for possivel obter,
tais como: (...) c) vistoria externa no caso de unidades

isoladas. (...)”

I1.2.1 - CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZAGAO

O imdvel em questdo situa-se na:

v Avenida Imperatriz Leopoldina, n® 1.013, apto n° 714, Edificio

Brasilmanz I, Vila Leopoldina, Sao paulo/SP, no quarteirao

completado pelas vias: Rua Visconde D’Asseca e Rua Frei Tito de

Alencar Lima.

II1.2.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com o Mapa de Zoneamento Municipal, o imovel esta

localizado em Zona Mista - “ZM".

19 98111-5178
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izacao do imove

A reproducao do Mapa Oficial da Cidade, utilizando o Google Maps
lustra a local
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A foto aérea capturada através do Google Earth, a seguir, ilustra a
regidao onde se situa o imovel (Edificio Brasilmanz I), objeto da

presente acao.

I1.2.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

- Aqua;

- Energia Elétrica;
- Telefone;

- Correio;

- Coleta de Lixo;

- Transporte Coletivo nas proximidades.

Pagi
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I1.2.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso misto, residencial e comercial.

Esta localizado na zona oeste da cidade de Sao Paulo - SP.
A ocupacdao € caracterizada por edificios e casas, com padrao
construtivo de simples a alto, de acordo com a classificagao constante no

"ESTUDO DE EDIFICACOES VALORES DE VENDA - IBAPE/SP".

A ocupacao comercial é caracterizada por diversos mercados,

padarias, lojas diversas, consultérios dentre outros.

II.3 - DO IMOVEL
II.3.1 - TERRENO

Topografia: Plana;
Condigbes no Solo e Superficie: Firme e Seco;

Formato: Regular.

1998111-5178 contato@tecnicaengenharia.com.br www.tecnicaengenharia.com.br
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I1.3.2 - BENFEITORIAS:

Sobre o terreno do imdvel, acima descrito, encontram-se um edificio

com caracteristicas de uso residencial/comercial de padrao simples.
- DO EDIFICIO

O Condominio onde esta localizado o imdvel avaliando, constitui-se
de 1 prédio de uso residencial e comercial, com 9 andares e 1 subsolo

garagem, servido por 2 elevadores.

- DA UNIDADE AVALIANDA

O apartamento n°® 714 do Condominio Edificio Brasilmanz I, objeto da
presente avaliacdo, esta localizado no 7° andar, e possui area privativa de
30,20 m=2.

Considerando-se a sua caracteristica construtiva e de acabamento,
estima-se idade de 50 anos, podendo ser classificado como "Apartamento
Padrao Simples" de acordo com o Estudo Valores de Edificagdes de Imdveis
Urbanos - IBAPE/SP.

As caracteristicas construtivas do Condominio Edificio Brasilmanz I,

bem como as caracteristicas da regido onde se encontra o imdvel, objeto

da lide, sao mais bem observadas na documentacdo fotografica que segue:

1998111-5178 contato@tecnicaengenharia.com.br www.tecnicaengenharia.com.br
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FOTO 01
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NO TRECHO

ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL AVALIANDO, A ESQUERDA DE QUEM DA

4

N\
www.tecnicaengenharia.com.br

7

MENCIONADA VIA O OBSERVA.

contato@tecnicaengenharia.com.br

19 98111-5178

VISTA PARCIAL DA AVENIDA IMPERATRIZ LEOPOLDINA
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FOTO 02
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ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL AVALIANDO, A DIREITA DE QUEM DA
MENCIONADA VIA O OBSERVA

contato@tecnicaengenharia.com.br

19 98111-5178

VISTA PARCIAL DA AVENIDA IMPERATRIZ LEOPOLDINA, NO TRECHO
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, ONDE ESTA

www.tecnicaengenharia.com.br

4

4

SITUADO O IMOVEL AVALIANDO.

4

FACHADA DO CONDOMINIO EDIFICIO BRASILMANZ I

contato@tecnicaengenharia.com.br

19 98111-5178
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VISTA DA FACHADA DO CONDOMINIO

contato@tecnicaengenharia.com.br

= :
iy &

PORTAO SOCIAL E O PORTAO DA GARAGEM.

19 98111-5178
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4

VISTA DO HALL DE ENTRADA DO EDIFICIO.

www.tecnicaengenharia.com.br
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contato@tecnicaengenharia.com.br
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PODENDO-SE OBSERVAR 0OS

www.tecnicaengenharia.com.br

/

4

VISTA DO HALL DE ENTRADA DO EDIFICIO
ELEVADORES

contato@tecnicaengenharia.com.br

19 98111-5178
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VISTA GERAL DA GARAGEM.
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VISTA GERAL DA GARAGEM.

contato@tecnicaengenharia.com.br
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VISTA GERAL DA GARAGEM.

contato@tecnicaengenharia.com.br
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www.tecnicaengenharia.com.br

V4

4

ONDE ESTA SITUADO O IMOVEL AVALIANDO.

contato@tecnicaengenharia.com.br

19 98111-5178

VISTA DO CORREDOR DE ACESSO AOS APARTAMENTOS DO 7° ANDAR,
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contato@tecnicaengenharia.com.br

19 98111-5178

VISTA DA PORTA DE ACESSO AO APARTAMENTO N© 714, UNIDADE
AVALIANDA
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III - CRITERIOS DE AVALIACAO

O presente Laudo foi elaborado em conformidade com a Norma
Brasileira NBR-14.653-2 - "Avaliacao de Imodveis Urbanos" que é de uso
obrigatdrio em qualquer manifestacao escrita sobre avaliagdo de imodveis
urbanos e visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais
para os servicos técnicos de avaliacdo de imdveis urbanos, bem como a
"Norma Basica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP", e “Valores de
Edificacoes de Imdveis Urbanos IBAPE/SP”.

Na presente avaliacdo, adotou-se o Método Comparativo Direto, que
define o valor de forma imediata através da comparacao direta com dados

de elementos assemelhados, constituindo-se em Método Basico.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as caracteristicas em que
deve haver semelhanca, basicamente estao relacionadas com os seguintes

aspectos:

- Localizagao;

- Tipo de Imovel;

- Dimensoes;

- Padrao Construtivo;
- Idade;

- Data da Oferta.

Obedecidas as condicdes acima, o valor de mercado procurado estara

ajustado a realidade dos precos vigentes na regido estudada.

Para a aplicacdo do Método Comparativo, serd adotado o processo de

homogeneizacdo dedutivo, no qual sao feitas racionalizagdes prévias e, a
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partir delas, se ajustam os valores comparativos, para adequa-los as

condicoes do imovel avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de homogeneizacao,

obedecendo aos seguintes fatores:

A) OFERTA: Deducao de 10% no preco das ofertas para cobrir risco
de eventual super-estimativa por parte das ofertas (elasticidade dos

negocios). No caso de transcricdao, ndo havera o referido desconto.

B) ATUALIZACAO: N3do serd feita a atualizacdo dos elementos
comparativos, uma vez que os elementos coletados sdo contemporaneos a

data base do laudo.

E) FATOR DE TRANSPOSICAO: Transporte dos elementos para o
local da avaliacao empregando indices locais publicados na Planta Genérica

de Valores, editada pela Municipalidade.

C) PADRAO CONSTRUTIVO: O valor da participacdo das

benfeitorias, que incide sobre o valor do imével, sera determinado através

dos parametros recomendados no Estudo realizado pelo Instituto Brasileiro

de Avaliacao e Pericias de Engenharia de Sao Paulo - IBAPE/SP.
Os valores unitarios médios, assim como os intervalos de valores

relativos aos padrdes construtivos, estao vinculados ao valor do RsN do
SINDUSCON/SP, conforme tabela a seguir:
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Tabela 5 - Resumo dos Padrdes, parametros e indices
UP
Classe Classe Padriao = =
Minimo Médio | Maximo
1.1.1- Padrao Econémico 2473 2,748 3023
Sem elevador 3,180 3,533 3827
1.1.2- Padrao Simples A
Com elevador 3,562 3,958 4354
Sem elevador 3,828 4,218 4640
1.1.3- Padrao Médio
1.RESIDENCIAL 1.1 APARTAMENTO Com elevador 4,568 5,075 5583
Sem elevador 5377 5974 6,572
1.1.4- Padr3o Superior 3
Com elevador 6,144 6,827 7.089
1.1.5- Padr3o Fino 7.000 7,410 7.983
1.1.6- Padrao Luxo 7.984 8,683 9,551
2.1.1- Padrao Econémico 2,081 2,313 2544
R Sem elevador 3378 3,753 4013
2.1.2- Padr3o Simples
Com elevador 3,742 4,158 4573
S e Sem elevador 4014 4,330 4,763
C i .1.3- Padrao Médio
2COMERTALE |, ; EscrmoRio Com elevador 4745  s213 5767
SERVICO
) Sem elevador 5,206 5,784 6,363
2.1.4- Padrao Superior
Com elevador 5.768 6,371 7.072
2.1.5- Padrao Fino 7.073 7,929 8,722
2.1.6- Padr3o Luxo 9,935 10,376

D) DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO DA CONSTRUCAO: Para

o calculo da depreciacdo da construcdo, sera empregada a adequagao do
Método Ross-Heidecke prevista no referido estudo, que combina as
consideracoes da idade da edificagao, com o tipo da construgao e com o

estado de conservacdo, através da seguinte formula:

foc = R + K (1 - R), sendo:
foc = fator de adequacgao ao obsoletismo e ao estado de conservagao;
R = coeficiente residual correspondente ao padrao;

K = coeficiente de Ross — Heidecke.

1998111-5178 contato@tecnicaengenharia.com.br www.tecnicaengenharia.com.br

Pagi 2d4
Este documento 3%&% o original, assinado digitalmente por MAIRA DE MORAES MODOTTI, protocolado em 15/05/2023 as 19:06 , sob o nimero WIDU23700618158

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001953-53.2019.8.26.0248 e cddigo C6CE[599.



VM Técnica

Engenharia Diagndstica

Tabela 1 - Vida referencial (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo
Idade Valor
Classe Grupo Padrao Referendal | Residual
~Ir(anos) | ~R(%)

1.1.1 - Padrao Econbmico 60 20%
Sem elevador 60 20%

1.1.2 - Padrao Simples
Com elevador 60 20%
Sem elevador 60 20%

1.1.3 - Padrao Médio

1.RESIDENCIAL 1.1 APARTAMENTO Com elevador 60 20%
Sem elevador 60 20%

1.1.4 - Padrao Superior
Com elevador 60 20%
1.1.5 - Padrao Fino 50 20%
1.1.6 - Padrao Luxo 50 20%
2.1.1 - Padrao Econbmico 70 20%
Sem elevador 70 20%

2.1.2 - Padrao Simples
Com elevador 70 20%
213 ik Sem elevador 60 20%

2.COMERCIAL .13 - Padrdo 10

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

2.1.4 - Padrao Superior
Com elevador 60 20%
2.1.5 - Padrao Fino 50 20%
2.16 - Padrao Luxo 50 20%
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O estado de conservacao da edificacdo sera classificado segundo a

graduacdao que consta do quadro a seguir:

Quadro 1-

Estado da Edificacio

Estado de Conservacao - Ec

Caracteristicas

Nova

0,00

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

Entre nova e regular

Regular

0,32

2,52

Edificagido nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demao leve de pintura para recompor sua aparéncia
Edificag3o seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a Cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficials localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre regular e
necessitando de
reparos simples

8,09

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficials e pintura exterma e interna

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificagio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperacdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico,

Necessitando de
reparos simples a
importantes

33,20

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura extermna e intermna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizaglio e/ou recuperacio localizada do sistema
estrutural. As instalactes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revis3o ¢ com substituigdo eventual
de algumas pecas desgastadas naturaimente. Eventualmente
possa ser necessdria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisldo da
impermeabilizacdo ou substituicdo de telhas de cobertura

Necessitando de
reparos importantes

52,60

H

Necessitando de
reparos importantes a
edificacdo sem valor

75,20

Edificaciio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizacdo e/ou recuperacdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalages hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicio de pecas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, se faz necessaria. Substituicio ou

| feparos importantes na impermeabilizac3o ou no tethado.

Edificacdo cujo estado geral com estabilizacdo e/ou
recuperacdo do sistema estrutural, substituicdo da
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas
Substituicdo das instalacBes hidraulicas e elétricas
Substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes
Substituicio da impermeabilizacio ou do telhado

| tdificacio sem valor

I

100,00

Edificacio em estado de ruina.

s

O Fator "K” € obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada, onde:
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- na linha entra-se com o numero de relagcao percentual entre a idade
da edificacdo na época de sua avaliacao (Ie), e a vida referencial (Ir)

relativo ao padrao dessa construgao.

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

quadro anterior.

O estado de conservacao da edificacdo sera fixado em funcdo das
constatacdes em vistorias, observando-se o estado aparente em que se
encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidraulico, e elétrico, paredes,
pisos e forros, inclusive seus revestimentos, pesando os seus custos para

uma eventual recuperacao.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heideck - K

Idade em % Estado de Conservag3o - E¢

da Vida A 8 [3 D £ F G H
Referencial | 000% | ©032% | 252% | 809% | 1s1o% | 33208 | s260% | 75.20%
2% 0,9898 0,9866 09649 0,9097 08106 0,6612 0,4692 0,2455
a% 0,9792 0,9761 0,9545 0,90C0 0,8020 0,6541 04641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 09438 0,8898 0,7930 0,6458 04589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 059327 0,8794 0,7836 0,6391 04535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 09212 0,8685 0,7740 0,6313 04479 02344
12% 09328 0,9298 05093 0,8573 0,7640 06231 04421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8570 0,8458 0,7536 06147 04362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 02843 0,8338 0,7430 0,6050 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 08713 0,8215 0,7320 05971 04237 0,2217
20% 0,8800 08772 08578 0,8088 0,7207 05878 04171 02182
22% 0,8658 0,8630 0,28440 0,7958 0,7091 05784 04104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 08297 0,7823 0,6971 05686 04035 02111
26% 0,8362 0,8335 028151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,28001 0,7544 0,6722 05483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 05259 03739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 05158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,71%2 0,6781 0,6043 04929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 06618 0,5897 04310 03413 0,1786
a% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,688 0,3327 0,1740
aa% 0,5832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 04554 03238 0,1694
46% 0,6642 06,6621 06475 0,6105 0,5440 0,4437 03148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 05856 0,5558 04953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 04613 03762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 04437 03619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 04779 04259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 04853 D,4575 0,4077 03325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 0,737 04632 0,4368 0,3892 03174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 04408 0,4158 0,3704 03021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 04274 0A180 0,3941 03512 0,2854 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 03948 03722 03317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 03808 0,3796 03712 0,3500 03119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 02379 0,1688 0,0883
76% 03312 0,3301 03229 0,3044 0,2713 02212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 02981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 02729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1635 0,1203 0,0629
84% 02272 0,2265 02215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 01337 0,0949 0,0496
88% 01728 01722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0057 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 00722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0530 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0230 0,0274 0,0244 0,0139 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS
IV.1.-AVALIACAO DO IMOVEL

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagao do valor
unitario basico de area util que reflita a realidade mercadoldgica imobiliaria
da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas imobiliarias
os valores ofertados para venda na mesma regido geo-econdémica (todos
os elementos utilizados estdo situados no mesmo Edificio do imével
avaliando). Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos

listados na sequéncia.

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

area util resultou em:

Vu = R$ 6.070,71/m?2
OBS: O valor unitario de R$ 6.070,71/m?2 (seis mil e setenta reais e setenta
e um centavos por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de

Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de

apartamentos a seguir:
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PO DA EDINCACAD © ApCromeno ESIADO :  Crigho PACE .

CARACTERISTICAS

PADRAD - apartamanio simgks & shey COoer. FADRAD 1750  cONSEIVACAD 4 Wi QUi & gt snples
COZF. DEP. (K] : 0,374 IDADE %0 onos FRACAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: ] VAGAS DESCOB. o
DIMENSOES

A PRIVATIVA ¢ 30 ARrA cOMIM M 0.20 GARAGTM M o TOTAL M 3500
EDIRCIO

DORMITONOS 1 suites ) w.e QUATIO EMFIZGADAS 2 PSCINA ©  3ALAD DErESTAS °
ELEVADORES - 7 PLAYGIOUND 0 surcRioers v APTO/ANDAR 14 UB-30L03

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 0) 1,00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03 .00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 03 100 ADICIONAL 0%: 100

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA ©  Ofecta VALOR VENDA (R3) 240 000,00 VALOR LOCAGAO [13) 0.8

IMOSILIARIA QUINTO ANDAR
CONTATO (11) 40201522 TELEFONE 1140201822
OBSEAIVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADIOONAS VALORES/VARIACAO

LOCALIAGAD Hoc 0.00 T ADICIONAL 01 2 VALOR UNITARIO : 817743
OBsOLESCENCIA robs 0,00 T ADICIONAL 02 o0 HOMOGENBIAGAO : 817143
FADRAO #p © 0.00 T ADICIONAL 03 000 VARAGAO ; 1.0000
VAGAS 000 P ADICIONAL 04 0.0

IT ADICIONAL 08

FT ADICIONAL 0¢
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DADOS DA RCHA 3

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERD OA FESGUISA
SETOR :

DADOS DA LOCAIZAGCAD

GUADRA

SADPALLO-P 2023

INMCEDO LOCAL: 0.0

[(Kunuzaoo  para oa rescuisa
CMAVE GEOGRAFICA :

ENDERZCO | AVENIDAIMEZRATHI LEOPOIDINA NUMZRO 1013

COMP : OO0 2578512220 /ILA LECROLDINA CIDADE : IAQPAULD -3

CEP: Q8302072 UF: @

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

Envm&uucio () seoe oe cowsra e escotO REDE CE ILUMINACAO PUBUCA

@lrar or GAS @lﬂx DE DISTRSMUSCAD OF AGUA E] TV A CAROD

DADOS DO TERRENO

ARTA (ar) N 100 TESTADA - [cf) m @ PROF. EGUIV. (Pe) : 1,00
ACESSIBILIDADE FORMATO : bepuar ESGUINA i

IOFOCRARA

CONSISIENCIA 600

DADOS DO APARTAMENTO

PO DA EDINCACAD © Aporomenc ESTADO :  Crigha PACE !

CARACTERISTICAS

PADRAD - apartamanio simgks & shey COoer. FADRAD 1750  cONSEIVACAD 4 Wi QUi & gt snples
COZF. DEP. (K] : 0,374 IDADE %0 onos FRACAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: ] VAGAS DESCOB. o
DIMENSOES

A PRIVATIVA ¢ 45.00 ARrA cOMIM M 0.20 GARAGTM W o TOTAL M 4.0
EDIRCIO

DORMITONOS 1 suites ) w.e QUATIO EMFIZGADAS 2 PSCINA o 3ALAD DF FESTAS °
ELEVADORES - 7 PLAYGIOUND 0 surcRioers v APTO/ANDAR 14 UB-30L03

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 0) 1,00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03 .00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 03 100 ADICIONAL 0%: 100

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA ©  Ofecta VALOR VENDA (R3) 240 000,00 VALOR LOCAGAO [13) 0.8

IMOSILIARIA : REMAX GOLD
CONTATO (1) 33844274 TELEFONE 1123244274
OBSEAIVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADIOONAS VALORES/VARIACAO

LOCALIAGAD Hoc 0.00 T ADICIONAL 01 2 VALOR UNITARIO : 420000
OBsOLESCENCIA robs 0,00 T ADICIONAL 02 o0 HOMOGENBIAGAO : 420000
FADRAD #p : 0.00 T ADICIONAL O3 000 VAmA(',ﬂO H 1.0000
VAGAS 000 P ADICIONAL 04 0.0

IT ADICIONAL 08

FT ADICIONAL 0¢
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

fls. 214

DADOS DA RCHA

4

NUMERD OA FESGUISA
SETOR : GUADRA :

DADOS DA LOCAIZAGCAD

SADPALLO-P 2023

INMCEDO LOCAL: 0.0

[(Kunuzaoo  para oa rescuisa
CMAVE GEOGRAFICA :

ENDEREGO ;  AVENIDA IMEERATHI LEOFOLDINA NUMEED 1203
COMP: SO 2406391971 /ILA LECOLDINA CIDADE : IADPAULD -2

CEp: 08305012 UF: @

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

Envm&nucio () seoe oe cowsra e escotO REOE ZE ILUMINACAO PUBUCA

@lrar or GAS @lﬂx DE DISTRSMUSCAD OF AGUA E] TV A CAROD

DADOS DO TERRENO

ARTA (ar) N oo TESTADA - [cf) m @ PROF. EGUIV. (Pe) : 1,00
ACESSIBILIDADE FORMATO : epuar ESGUINA s

1OFOGCRAH A
CONSISIENCIA

DADOS DO APARTAMENTO

PO DA EDINCACAD © ApCromeno ESIADO :  Crigho PACE .

CARACTERISTICAS

PADRAD - apartamanio simgks & shey COoer. FADRAD 1750  cONSEIVACAD 4 Wi QUi & gt snples

COZF. DEP. (K] : 0,374 IDADE %0 onos FRACAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: ] VAGAS DESCOB. o
DIMENSOES

A PRIVATIVA ¢ L0 Arra comum M* 0.20 GARAGTM W o TOTAL M AN
EDIRCIO

DORMITONOS 1 suites ) w.e QUATIO EMFIZGADAS 2 PSCINA ©  3ALAD DErESTAS °
ELEVADORES - 7 PLAYGIOUND 0 surcRioers v APTO/ANDAR 14 UB-30L03

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 0) 1,00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03 )

ADICIONAL 04 20 ADICIONAL 03 o0 ADICIONAL 04: 1 oo

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA ©  Ofecta VALOR VENDA (R3) 22000000 VALOR LOCAGAO [13) 0.8

IMOSILIARIA : REMAX GOLD
CONTATO {11) 33844274 TELEFONE 11)-33244274
OBSEAIVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADIOONAS VALORES/VARIACAO

LOCALIAGAD Moc 0.00 T ADICIONAL 01 o VALOR UNITARIO : 6.387.10
OBsOLESCENCIA robs 0,00 T ADICIONAL 02 o0 HOMOGENBIAGAO : 387,10
FADRAO #p : 0.00 T ADICIONAL 03 0,00 VARIAGAO ; 1,0000
VAGAS o0 FTADICIONAL 04 0,00

T ADICIONAL 08 0
FT ADICIONAL 0 LY==
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Engenharia Diagndstica

DADOS DA RCHA S

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERD OA FESGUISA
SETOR :

DADOS DA LOCAIZAGCAD

GUADRA

SADPALLO-P 2023

INMCEDO LOCAL: 0.0

[(Kunuzaoo  para oa rescuisa
CMAVE GEOGRAFICA :

ENDERICO AYENIDAIMSZRATHI LPOSOLDINA NUMERD 1913

COMP : COD: 2932000740 /ILA LECOLDINA CIDADE : IADPAULD -2

CEP: 98302072 UF: @

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

Envm&uucic () seoe oe cowsra e escotO REDE CE ILUMINACAO PUBUCA

@lrar or GAS @lﬂx DE DISTRSMUSCAD OF AGUA E] TV A CAROD

DADOS DO TERRENO

ARTA (ar) N 100 TESTADA - [cf) m @ PROF. EGUIV. (Pe) : 1,00
ACESSIBILIDADE FOAMATO : bepuar ESGUINA i

IOFOCRARA

CONSISIENCIA 600

DADOS DO APARTAMENTO

PO DA EDINCACAD © Aporomenc ESTADO :  Crigha PACE !

CARACTERISTICAS

PADRAD - apartamanio simgks & shey COoer. FADRAD 1750  cONSEIVACAD 4 Wi QUi & gt snples
COZF. DEP. (K] : 0,574 |DADE %0 onos FRACAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: ] VAGAS DESCOB. o
DIMENSOES

A PRIVATIVA ¢ 3%.00 ARrA cOMIM M 0.20 GARAGTM M o TOTAL M ».0
EDIRCIO

DORMITONOS 1 suites ) w.e QUATIO EMFIZGADAS 2 PSCINA o 3ALAD DF FESTAS °
ELEVADORES - 7 PLAYGIOUND 0 surcRioers v APTO/ANDAR 14 UB-30L03

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 0) 1,00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03 .00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 03 100 ADICIONAL 0%: 100

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA ©  Ofecta VALOR VENDA (R3) 200 000,00 VALOR LOCAGAO [13) 0.8

IMOSILIARIA : FRASITAR
CONTATO (11) 4302772 TELEFONE 1143027728
OBSEAIVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADIOONAS VALORES/VARIACAO

LOCALIAGAD Hoc 0.00 T ADICIONAL 01 2 VALOR UNITARIO : 500000
OBsOLESCENCIA robs 0,00 T ADICIONAL 02 o0 HOMOGENBIAGAO : £.000,00
FADRAD #p : 0.00 T ADICIONAL O3 000 VAmA(',ﬂO H 1.0000
VAGAS 000 P ADICIONAL 04 0.0

IT ADICIONAL 08

FT ADICIONAL 0¢
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M Técnica

Engenharia Diagndstica

DADOS DA RCHA 6

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERD OA FESGUISA
SETOR :

DADOS DA LOCAIZAGCAD

GUADRA

SADPALLO-P 2023

INMCEDO LOCAL: 0.0

[(Kunuzaoo  para oa rescuisa
CMAVE GEOGRAFICA :

ENDERICO AYENIDAIMSZRATHI LPOSOLDINA NUMERD 1913

COMP : COD: 2932000740 /ILA LECOLDINA CIDADE : IADPAULD -2

CEP: 98302072 UF: @

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

Envm&uucio () seoe oe cowsra e escotO REDE CE ILUMINACAO PUBUCA

@lrar or GAS @lﬂx DE DISTRSMUSCAD OF AGUA E] TV A CAROD

DADOS DO TERRENO

ARTA (ar) N 100 TESTADA - [cf) m @ PROF. EGUIV. (Pe) : 1,00
ACESSIBILIDADE FORMATO : epuar ESGUINA i

IOFOCRARA

CONSISIENCIA 600

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDINCACAO : Aporomenc ESTADO :  Crigha PACE .

CARACTERISTICAS

PADRAD - apartamanio simgks & shey COoer. FADRAD 1750  cONSEIVACAD 4 Wi QUi & gt snples
COZF. DEP. (K] : 0,374 IDADE %0 onos FRACAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: ] VAGAS DESCOB. o
DIMENSOES

A PRIVATIVA ¢ 0.0 ARrA cOMIM M 0.20 GARAGTM M o TOTAL M NN
EDIRCIO

DORMITONOS 1 suites ) w.e QUATIO EMFIZGADAS 2 PSCINA ©  3ALAD DErESTAS °
ELEVADORES - 7 PLAYGIOUND 0 surcRioers v APTO/ANDAR 14 UB-30L03

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 0) 1,00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03 .00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 03 100 ADICIONAL 0%: 100

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA © Ofecta VALOR VENDA (r3) 23000000 VALOR LOCAGAO [13) 020

IMOSILIARIA : FRASITAR INOVEIS
CONTATO (11) 4202.772: TELEFONE 1143027728
OBSEAIVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADIOONAS VALORES/VARIACAO

LOCALIAGAD Hoc 0.00 T ADICIONAL 01 2 VALOR UNITARIO : 890000
OBsOLESCENCIA robs 0,00 T ADICIONAL 02 o0 HOMOGENBIAGAO : 8 700,00
FADRAO #p © 0.00 T ADICIONAL 03 000 VARAGAO ; 1.0000
VAGAS 000 P ADICIONAL 04 0.0

IT ADICIONAL 08

FT ADICIONAL 0¢
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Engenharia Diagndstica

Avalar
ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA RCHA 7
NUMERD DA PESGUISA . SADPALLO-P - 2023 .U"LIIADO DAIA DA FESGUISA 8,08,2028
SETOR : GUADRA INDICE DO LOCAL - .00 CMAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCAIZAGCAD

ENDEREGO ;  AVENIDA IMEERATHI LEOSOLDINA NUMZRO 1013

COMP : COD: ES05214470 /ILA LECOLDINA CIDADE : IADPAULD -2

CEP: Q830202 UF: @

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

Envm&nucic () seoe oe cowsra e escotO REDE CE ILUMINACAO PUBUCA

@lrar or GAS @lﬂx DE DISTRSMUSCAD OF AGUA E] TV A CAROD

DADOS DO TERRENO

ARTA (ar) N 100 TESTADA - [cf) m @ PROF. EGUIV. (Pe) : 1,00
ACESSIBILIDADE FORMATO : epuar ESGUINA s

IOFOCRARA

CONSISIENCIA 600

DADOS DO APARTAMENTO

PO DA EDINCACAD © ApCromeno ESIADO :  Crigho PACE .

CARACTERISTICAS

PADRAD - apartamanio simgks & shey COoer. FADRAD 1750  cONSEIVACAD 4 Wi QUi & gt snples

COZF. DEP. (K] : 0,374 IDADE %0 onos FRACAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: ] VAGAS DESCOB. o
DIMENSOES

A ruvVAnVA B¢ 43.00 ARrA cOMIM M 0.20 GARAGTM M o TOTAL M 4300
EDIRCIO

DORMITONOS 1 suites ) w.e QUATIO EMFIZGADAS 2 PSCINA ©  3ALAD DErESTAS °
ELEVADORES - 7 PLAYGIOUND 0 surcRioers v APTO/ANDAR 14 UB-30L03

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 0) 1,00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03 .00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 03 100 ADICIONAL 0%: 100

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA ©  Ofecta VALOR VENDA (R3) 33000000 VALOR LOCAGAO [13) 0.8

IMOSILIARIA : N3W INOVEIS
COMIATD: TV RezALUR TELEFONE- (113347411783
OBSEAIVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADIOONAS VALORES/VARIACAO

LOCALIAGAD Hoc 0.00 T ADICIONAL 01 o VALOR UNITARIO : 806777
OEsOLESCENCIA Pobs 000 T ADICIONAL 02 oo HOMOGENBIAGAO : 6087 77
FADRAO #p © 0.00 T ADICIONAL 03 000 VARAGAO ; 1.0000
VAGAS o0 FTADICIONAL 04 0,00

T ADICIONAL 08 0.00
FT ADICIONAL 0 0,00
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.‘" C
Yelo' Avaliar
wmidesk
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAC JENDA AP - VILA LESPODINA DATA /04 2008

EDIMCACAO VALORSS DE VENDA SADELS . 2028 - SAD TAULD- £

FATOR OFERTATRANSACAO o PARCELA DE BENFEITODA 08

OASERVAGAOD :
FATORES
_FATOR INDICE

E Locakzogdo e

R Obsoisscsacio dode 20

tstado de Coaservacdo O-ENREISTULAR EREPASTL SINASLEY
[£] rodrde COOMTAMGNTO SIMOGS ©) e
|: Vogos vogas 0
Acréscmo  ©
MATRIZ DE UNITARIOS
- 1 - . .
Nom. | Endereco Volor Homogeneizacao voriacdo
Unitgrio

| AVENIDA INPERATHI LECPOLDINA 3 716867 716667 o
3| AVENIDA INMPERATII LEOPOLDINA 1013 817145 817143 1,0000
B 3| AVENIDAIMPERAINLLECKOLDINA 1013 4.800,00 480000 coce
m ¢ | AVENIDA IMPERATHT LECPOLDINA 1013 438710 $397.10 00X
§ | AVENIDAIMPERAINL LECPODINA ,1O1S £.000,00 £.000,00 oo
[b] 6 | AVENIDA IMPERATHT LECPOLDINA 1013 £ 900,00 6 90000 0000
AVENIDA IMPERAIRL LECPOLDINA 1018 £.0e0.07 2080 77 o000
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GRAFICO DE DISPERSAO

Nim. X Y
7.166,67 7.166,67
6.171,43 6.171,43
4,800,00 4.800,00
6.387,10 6.387,10
5.000,00 5.000,00
£.900,00 6.900,00
6.059,77 6.069,77
GRAFICO DE DISPERSAO
Valorss Observadosx Valoses Calrulados
10000
2.0
000
2900
200
730 -
700 ; -
4]
590 ~ | '1‘
000 - ’
g 54900 >
S0 -
3  J
O g0 -~
£mo
2500
2000
2900
1m0
150
1o
0
D v T T “r T T T
100 o 3000 4000 o 6070 7000 2000
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APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVAUANDO
Tipo: Apanaments Local: AVENIDA IASESATRIZ LBOSOLDINA 101 SUNIDADE 714 VILA LEOSOLDINA oata
Chente 19 VARA CIVEL- INDAIATURA
Area temeno m* 100 sdificocdomé: 2030 modaldode : Wenoo
DG oo mpaciol
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENBZADOS
Mécic Unitdrios : Médio Unednos ©  £.070
Deyno Modrdo : Desvio Podrdo wom
- 2% -3 L3 0
* 0% V30R: TERL92
Coehcmate de Vanogeo 14,6700 Coehcienie de Voragao 4,6700
GRAU DE FUNDAMENTACAO
Descrmgdo GRAUIII GRAU | GRAU |
= [ ol 5] P O
TR ,, |
2 D50k B e DO e On - :] - > D
13 A G o DO w83 (nh o R W 3 D AL o T D N Jraracertaces mbarm nf 3 meas o2
3 de macode m cood do dos dodm paIbodo j a3 corad o I dedoe arefade @ Km0 O D0 il i Nameo D
VG20 30 Alede 08 coda
i Gk oMai = 30e2m | 040c25% O

GLAU DE 'UNDAMRNYA;AO ]

FORMACAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (K8}

VAIOR UNITARIO {R3/m3)

4.070

4 070,71000

INTERVALOS DE CONFANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (18]

183 335 aa

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALD MINIMO §
INTERVALO MAXIMO

GRAU DE PRECSAO

586,92

INTERVALO MINIMO :

INTERVALD MAXIMO :

€.5585 50

GRAU DE PRECISAD "
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IV.2 - CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-se, entao, para
o calculo do valor do imével em questao:

S = 30,20 m2 (area util);

VU = R$ 6.070,71/m2 (pesquisa de mercado);

Substituindo e calculando:

VI =S x VU

VI = 30,20 m2 x R$ 6.070,71/m?2

VI = R$ 183.335,44

Ou, em numeros redondos:

R$ 183.000,00
(cento e oitenta e trés mil reais)
Valido para maio de 2.023.

Pa ina40

Este documento e%opla do original, assinado digitalmente por MAIRA DE MORAES MODOTTI, protocolado em 15/05/2023 as 19:06 , sob o nimero WIDU23700618158

1998111-5178 contato@tecnicaengenharia.com.br www.tecnicaengenharia.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001953-53.2019.8.26.0248 e cddigo C6CED99.



fls. 222

VM Técnica

Engenharia Diagndstica

V. - CONCLUSAO

Conforme calculos efetuados no conteddo do presente laudo, o valor
do imével localizado na AVENIDA IMPERATRIZ LEOPOLDINA, N°
1.013, APTO N° 714, CONDOMINIO EDIFIiCIO BRASILMANZ I, VILA
LEOPOLDINA, SAO PAULO/SP, objeto de avaliagio nos AUTOS DA
ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL requerida por JOAO
CLARO DA SILVA E OUTROS, em face de ESTEVAM RIBEIRO DOS
SANTOS E OUTROS, em curso na 12 VARA CIVEL - COMARCA DE
INDAIATUBA - SP, AUTOS N°: 1001953-53.2019.8.26.0248, ¢ de:

VALOR DO IMOVEL
R$ 183.000,00

(cento e oitenta e trés mil reais)
Valido para maio de 2.023.
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VI. - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, digitou o presente LAUDO, que
se compde de 43 (quarenta e trés) folhas digitadas de um lado sd, vindo

esta datada e assinada pela Perita Judicial.

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 TISP, Link de Acesso ao Publico Externo,

http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresjustica/auxiliarjustica/consultapublica ~ (ou  seguimento processos/servigos/cadastro de

auxiliares da justiga), “Curriculum Vitae”, carteira de habilitagdo (CREA), diploma de Engenharia Civil (Graduagao

- USP), e certidoes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento
Indaiatuba, 15 de maio de 2023.

Nvane Y St Anedeh

MAIRA DE MORAES MODOTTI
CREA/SP:5.063.173.950
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