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’ ENGENHEIROACIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagdes e Pevicias de Engenharia

Avaliagao de Imdveis

Patologias Construtivas

Possessorias

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

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2° VARA
CIVEL DA COMARCA DE CAIEIRAS - SP

AUTOS N°: 1000439-35.2021.8.26.0106

WALMIR PEREIRA MODOTTT, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL, requerido por ELAINE FIGUEIREDO DA SILVA
OLIVEIRA, em face de ALEXANDRE DE SOUZA HERNANDES, 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 imovel compreendido pelo
lote n° 13 da quadra n° 40, localizado na Alameda das Figueiras, no
loteamento denominada TRANSURB, situado no municipio e comarca de
Itapevi, SP.

Termos em que,
P. Deferimento.

Caieiras, 25 de setembro de 2024.
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WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/09/2024 as 11:03 , sob o nimero WCAI24700421835
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RESUMO

VALOR DO IMOVEL:

Matriculado sob n® 20.647, no Oficial de Registro de Iméveis, Titulos e

Documentos e Civil de Pessoa Juridica de Itapevi-SP
Lote n® 13 da quadra n° 40, localizado na Alameda das Figueiras, no
loteamento denominada TRANSURB, situado no municipio e comarca de

Itapevi, SP

R$ 140.000,00
(Cento e quarenta mil reais)

SETEMBRO / 2024

| FOTO 01
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Alamedat

FACHADA DO LOTE AVALTIANDO
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado para o imével a seguir descrito, nos termos dos AUTOS DA
ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, requerido por
ELAINE FIGUEIREDO DA SILVA OLIVEIRA, em face de ALEXANDRE DE
SOUZA HERNANDES,

Um terreno urbano, designado por lote n® 13 da
quadra n° 40, localizado na Alameda das Figueiras, no loteamento
denominada TRANSURB, situado no municipio e comarca de Itapevi, Sdo
Paulo, assim descrito: mede 13,00m em reta de frente para a Alameda
das Figueiras, pelo lado direito mede 30,00m em reta, onde confronta
com o lote n® 12 da mesma quadra, pelo lado esquerdo mede 26,50m em
reta onde confronta com o lote n° 14 da mesma quadra e pelos fundos
tem a largura em linha quebrada de 9,00m e 4,50m em reta, onde

confronta com o sistema de lazer, encerrando um drea de 374,50 m?2.

Matriculado sob n® 20.647, no Oficial de Registro de Iméveis, Titulos e

Documentos e Civil de Pessoa Juridica de Itapevi-SP

IT - VISTORIA

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

realizagdo da pericia, conforme fls. 291/292.
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2.1 - LOCAL

2.1.1 - CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Itapevi

de Sdo Paulo, do Google Maps, que ilustra a localizagdo do imével:
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| FOTOS 02/03
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TRECHO DA ALAMEDA DAS FIGUEIRAS ONDE SE LOCALIZA
O IMOVEL AVALIANDO.
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2.1.2 - CADASTRAMENTO DO IMOVEL

De acordo com a Prefeitura Municipal de Itapevi, o

imével possui os seguintes dados cadastrais:

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ITAPEVI

RUA PADRE MANFREDO SCHUBIGER. N° 94 - CEP 08694-120 - JARDIM NOVA ITAPEVI - FONE 4143-8090
U SECRETARIA DA FAZENDA E PATRIMONIO

CERTIDAO DE VALOR VENAL
N° 11009/2024

Namero do Processo:  /

Interessado: Intemet

A prefeitura do MUNICIPIO DE ITAPEVI , no uso da atribuicdo que Ihe confere o artigo, 445 da Lei Complementar n°
34, de 23 de dezembro de 2005, CERTIFICA nesta data, com base nas informagdes do cadastro, o valor venal do
imovel abaixo identificado, ficando desde ja, ressalvado o direito da Fazendo Publica, cobrar eventuais débitos que
vierem a ser apurados e desde que devidamente comprovados.

Inscrigdo 23.151.32.92.0391.00.000 IdFisico 44731  Situagio: Ativo
Proprietario ALEXANDRE DE SOUZA HERNANDES - CNPJ/CPF 143.835.958-63
Local do Imével 06670450 - AL DAS FIGUEIRAS, SIN
Bairro/Loteamento TRANSURB Quadra: 40 Lote: 13
Enderego Entrega 05081-000 - R SALDANHA DA GAMA, 393
Bairro Entrega CITY LAPA Cidade SAO PAULO Estado SP

Outros Proprietarios
Exercicio de Langamento 2024 Valor Venal Territorial 62.320,80
Area Terreno  374.50 Valor Venal Predial 0,00
Area Edificada 0.00 Valor Venal Excesso 0,00
Quadra Imovel 40 Valor Venal Imével 62.320,80

Lote Imével 13

ITAPEVI, 15 de Agosto de 2024
Esta Certiddo é valida até:31/12/2024

Data Geragao: 05/07/2024 Data Emissao: 15/08/2024

A veracidade da informag@o podera ser verificada na seguinte pagina da Intemet: http://www.itapevi.sp.gov.br

Identificacdo 293459
Namero da Certidao: 11009/2024
Controle: 44731

ATENGAO: Qualquer rasura ou emenda INVALIDARA este documento.
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido de todos os principais
melhoramentos urbanos, tais como: dgua, luz, forga, telefone, calgamento,
iluminagdo publica, galeria para recolhimento de dguas pluviais e transporte

coletivo nas proximidades.
2.1.4 - ZONEAMENTO

A Lei complementar n° 143 de 25 de agosto de
2021, aprova a revisdo e atualizagdo do Plano Diretor do Municipio de Itapevi
que, estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico,
dispondo sobre o parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e ocupagdo
do solo do Municipio de Itapevi, Sdo Paulo.

O local em causa integra a ZMD - Zona de Média
Densidade, faz parte da Zona de Contengdo Urbana que é uma porgdo do
territério amplamente vegetada, com ocorréncia de chdcaras, usos rurais,

usos turisticos, moradias e condominio fechados.

Sdo objetivos desta zona, confer ou frear os
vetores de expansdo urbana dos municipios vizinhos em diregdo a Itapevi;
preservar, conservar e recuperar os remanescentes de vegetagdo natural e
as dreas de preservagdo permanente, viabilizando a formagdo de corredores
ecoldgicos; implementar a fiscalizagdo intensiva para evitar usos
incompativeis , desmatamento, assoreamento de cursos d'dgua, deposigdo de
residuos sélidos e efluentes liquidos e demais atividades causadoras de

degradagdo ambiental.

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

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

fls. 304

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/09/2024 as 11:03 , sob o nimero WCAI24700421835

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000439-35.2021.8.26.0106 e codigo vGX20yAp.



Walmir Pereira Modott ¢ D/ )
T——— : e 1955

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de engenlr\aria

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da

regido onde se localiza o imével em estudo:

- ZMD - Zona de Média Densidade

- ZCU - Zona de Contenc¢do Urbana

RS
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2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgdes
predominantemente vegetada ao sul do territério da regido metropolitana de
Sdo Paulo, caracterizando-se como a Macrozona de Diversificagdo Ambiental,
que exerce a fungdo estratégica para manutengdo do equilibrio ambiental da
Regido Metropolitana, destinadas a promover usos residenciais e ndo

residenciais com densidade demogrdfica e construtiva médias.

A ocupagdo comercial é bastante diversificada
predominando:  lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmadcias,
supermercados, escritérios, instituigdes bancdrias, postos de gasolina,
dentre outras no centro da Cidade de Itapevi, a cerca de 9,0 km do imodvel

avaliando.

A destinagdo residencial é predominada por prédios

residenciais térreos e assobradados.

2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se situa o imovel possui toda a
quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.
O solo aparenta ser seco e firme para receber construgdes de qualquer porte

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

Obs.: terreno sem benfeitorias.
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Topografia: Declive de 10% até 20%;

Condigdes no solo e superficie: Firme e seco;

Formato: Irregular;

Area total de terreno: 374,50 m?2

A seguir serdo juntadas as fotografias das dreas do

imdvel avaliando:

| FOTO 04 |

ENTRADA DO CONDOMINIO, ATRAVES DAESTRADA VICTOR SOARES
DE CAMARGO.
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Pericias de engenlf\aria
VISTA GERAL DA ENTRDA DO CONDOMINIO.

iacoes e

| Avali
FOTO 05/06
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| FOTOS 07/08 |

ASPECTOS DAS AREAS EM COMUM DO CONDOMINIO
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| FOTOS 09/10 |

ASPECTOS DAS AREAS EM COMUM DO CONDOMINIO
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FOTOS 11/12
FOTOS DO IMOVEL AVALIANDO.
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| FOTOS 13/14 |

eire:is! apevi
Lote 137@%40

FOTOS DO IMOVEL AVALIANDO.
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III - 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 Avaliagées 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

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

;Avo.“ag:&es e Pericias de enger\lnaria

No caso de transcricdo, ndo haverd o referido desconto.

b) A regido ja classificada anteriormente, de
acordo com o item 9.1 da "Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos” do

IBAPE Sdo Paulo, onde sdo estabelecidos os seguintes pardmetros

apresentados 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 foérmula prevista nas “"Normas”. A retro corregdo serd

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

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

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

IT.

d) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo

do unitdrio, em fungdo da profundidade, com o emprego da formula prevista

nas “Normas"
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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)F},

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

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

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

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

"Normas".

CA = (AR/AT)C-20

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

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

do unitdrio, em fungdo da presenga de frentes multiplas ou esquina, com o

emprego da formula prevista nas "Normas”.

CE = C. . Amin

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

Topografia Depreciagio Fator*
Situardo Paradigma: Terrenc Plano - 1,00
Declive até 5% 3% 1,05
Declive de 5% ate 10% 10% 1.11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em 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 2 1,00
Abaixe do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% 1,11
Abaixo donivel da rua 2, 50m até 4.00m 20% 1,25
Acima do nivel da rus até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2.00m ate 4,00m 10% 1.1

Fatores aplicaveis 8= sxpressdes 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.

Situagao Depreciagao Fator*

Situag@o Paradigma: Terrenc Seco - 1,00

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

G : o : i R 10% 1.11
acesso, mas ndo atinge o proprio terreno, situado em posicio maiz alla - 4
Terreno situado em regido inundavel e gue & atingido ou afetado 0% 143
. . - - L
periodicaments pela inundag o e
Terreno pemanentemente alargado 40% 1.67

Fatores aplicaveis as expressies previstaz em 108

i) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da localizacdo do terreno, serdo utilizadas, se
necessdrio, através de indices empiricos do mercado ou da relagdo entre os
valores de langcamentos 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 necessdrio, através da varia¢do dos Indices de Custo de Vida,

publicados pela Fundagdo Instituto de Pesquisas Economicas - FIPE - USP.
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|) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio em fungdo de possuir restrigoes 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, imdveis tombados, zona de vida silvestre, unidade de
conservagdo da natureza, reserva florestal, manguezais, outras zonas com

restrigdo ecoldgica e outras restrigées.

Faixa “non aedificandi" de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

m) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo

do unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado 0,50

Fator terreno de fundo 0,60

Fator terreno interno 0,70
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 negocios efetivamente realizados. Da pesquisa

efetuada obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.
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Obtidos os 07 (sete) elementos comparativos
homogeneizados, fez-se os cdlculos estatisticos obtendo-se a média
aritmética e seus limites de confianga compreendido no intervalo de mais ou
menos 30% em torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor
do metro quadrado resultou em: Vu = R$ 373,19/m? (trezentos e setenta

e trés reais e dezenove centavos por metro quadrado) - setembro de 2024.

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

Onde:
VT = Valor do ferreno procurado
At =37450 m?
Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 373,19/m? (*)

Substituindo e calculando:

VT =37450m? x R$ 373,19/m? = R$ 139.759,65

Ou, em nimeros redondos:
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VT = R$ 140.000,00

(Cento e quarenta mil reais)

(*) Obs.: Vu = R$ 373,19 / m? (trezentos e setenta e trés reais e dezenove
centavos por metro quadrado de drea privativa), conforme pesquisa de

mercado a seguir:
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : [TAPEV| - 5P - 2024

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00

DADOS DA LOCALIZA(;AO

[unuzADO DATA DA PESQUISA : D5/05/2024
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : ALAMEDA DAS CANELEIRAS
COMP.: BAIRRO : VILA VERDE
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 20
CIDADE : [TAPEV| - 5P

MELHORAMENTOS :
[PAVIMENTACAD [] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[] REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA
[<IREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABQ

AREA (Ar) m= 500,00 TESTADA - (cf) m 2000 PROF. EQUIV. (Pe): 25.00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Mdo
TOPOGRARA : em ocive de 5% até 10%

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGCAGC

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 TRANS AQ;O

NATUREZA : Oferts WVALOR VENDA (R$): 285.000,00

IMOBILIARIA : CASA NOBLE NEG WOBILIARIOS
CONTATO @

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGEMEIZAGAO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-45590949

VALORES/VARIAGC Ao

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONALOT :
TESTADA Cf: -0,13 FT ADICIONALO2 ;
PROFUNDIDADE Cp 0,00 FT ADICIONAL 03 :
FRENTES MULTIPLAS Ce 000 FT ADICIONAL 04
CONSISTENCIA Fc 0,00 FT ADICIONALOS :

[AREA Ca: 000 FT ADICIONALOS :
TOPOGRAHRA Fi : 018

0,00 VALOR UNITARIO : 513,00
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 365,59
0,00 VARIAGAO : 0.7127]
0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 09995
0,00
0.00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : [TAPEV) - 5F - 2024
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 100

DADOS DA LOCALIZAQI\O

[KlunuzADO  DATA DA PESQUISA : 04/09/2024
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : ALAMEDA DO3S ANGICOS
COMPF.: BAIRRO : VILA VERDE
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

NUMERO : 36
CIDADE : [TAPEV| - 5P

MELHORAMENTOS :

G PAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m®: 374.00 TESTADA - (cf) m 1200 PROF. EQUIV. (Pe): 37
ACESSIBIIDADE:  Direto FORMATO: Imeguiar ESQUINA : Mg
TOPOGRARA : piano

CONSISTEMCIA:  s=co

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 100
DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:
OBSERVACAO:

WVALOR VENDA (RS): 240.000,00
PROINVEST CENTRAL DE NEGOCIOS

RESULTADO DA HOMOGENEI ZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-41451614

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAC Ao

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT:
TESTADA Cf: -004  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALDS:
AREA Ca: 000  FTADICIONALOS
TOPOGRARA Ft : 020

0,00 VALOR UNITARIO :
0.00 HOMOGENEIZACAO :

577,54
441,39
0,00 VARIAGAO : 07442
000 VARIAGAO AVALIANDO : 05997
000

0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : TAPEV - 5F - 2024

[umuzADO DATA DA PESQUISA : 08/09/2024

SETOR: GQUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAQKO
ENDERECO : ALAMEDA IMBALBA NUMERO : 10

COMP.: BAIRRO : VILA VERDA
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

CIDADE : [TAPEV| - 5P

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE ILUMINACAD PUBLICA

[JREDEDEGAS  [<REDE DEDISTRIBUICAC DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m 40200 TESTADA - (cf) m 1200 PROF. EQUIV. (Pe): 33,50
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : caido para ot fundos até 5%

CONSISTENCIA:  s=co

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 100

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAOD:

'VALOR VENDA (RS) : 210.000,00

movelum sp

RESULTADO DA HOMOGENEI ZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-31362084

VALORES/VARIAC Ao

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAD Floc : 000  FTADICIONALOT:
TESTADA Cf: -004  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp: 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce 000  FTADICIONALDA:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS:
TOPOGRARA Fi: 0,16

0,00 VALOR UNITARIO : 470,14
0.00 HOMOGENEIZACAC : 379.08)
0.00 VARIAGAO : 0,806

000 VARIAGAO AVALIANDO : 0.5997]
0.00

0.00.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : TAPEV - 57 - 2024

[umuzADO DATA DA PESQUISA : 08/09/2024

SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZA(;:A’O
ENDERECO : ALAMEDA SABIA NUMERO : 18

COMP.: BAIRRO : VILA VERDE
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

CIDADE : [TAPEV| - 5P

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE ILUMINACAD PUBLICA

[JREDEDEGAS  [<REDE DEDISTRIBUICAC DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m® 540.00 TESTADA - (cf) m 1500 PROF. EQUIV. (Pe): 36,00
ACESSIBIUDADE:  Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Mg
TOPOGRARA : caido para ot fundos de 5% até 10%

CONSISTENCIA:  :=co

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 100 ADICIONAL 04: 100

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAOD:

VALOR VENDA (RS): 205.000,00
PROINVEST CENTRAL DE NEGOCIOS

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ;O

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-41451614

VALORES/VARIAC Ao

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONALO1 :
TESTADA Cf: -0.08 FT ADICIONALO2
PROFUNDIDADECp : 0,00 FT ADICIONALO3
FRENTES MULTIFLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALOA
CONSISTENCIA Fc 000  FT ADICIONALOS:

AREA Ca: 0,00 FT ADICIONALOS :
TOPOGRARA Ft: -on

0,00 VALOR UNITARIO : 341.7|
0.00 HOMOGENEIZACAC : 277,05
0,00 VARIAGAOD : 0811

0,00 VAIIIA(;.EO AVALIANDO : 0,599
Q.00

0.00.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : TAPEV - 5F - 2024

[umuzADO DATA DA PESQUISA : 08/09/2024

SETOR: GQUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAQEO
ENDERECO : ESTRADA BOA VISTA NUMERO : &

COMP.: BAIRRO : VILA VERDE
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

CIDADE : [TAPEV| - 5P

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE ILUMINACAD PUBLICA

[JREDEDEGAS  [<REDE DEDISTRIBUICAC DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m® 443.00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 44,30
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : em aclive de 5% até 10%

CONSISTENCIA:  s=co

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOT: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

'VALOR VENDA (RS) : 195.000,00
PROINVEST CENTRAL DE NEGOCIOS

RESULTADO DA HOMOGENEI ZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-41451614

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALCRES/VARIACAO

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 39414
TESTADA Cf: 000 FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAC : 335,59
PROFUNDIDADE Cp: 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAOD : 0.8470)
FRENTES MULTIPLAS Ce 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 05597
(CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARA Ft: -0.1&
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOCS DA FICHA &

NUMERO DA PESQUISA : [TAPEV) - 5F - 2024

JunUZADO DATA DA PESQUISA : 04/07/2024

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRARCA !
DADCS DA LOCALIZAQAO
ENDERECO : RUABEM TE VI NUMERO : 51

COMP.: BAIRRO : VILA VERDE
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

CIDADE : [TAPEVI - 5P

MELHORAMENTOS :

[£]PAVIMENTACAC [ REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE ILUMINACAD PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Arym 743.00 TESTADA - (cf) m 1200 PROF. EQUIV. (Pe): 61,92
ACESSIBIUDADE:  Drsta FORMATO : Imeguiar ESQUINA ; Héo
TOPOGRARA : em oclive de 5% até 10%

CONSSTENCIA:  s=co

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 100 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03 1.00

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAD:

VALOR VEMNDA (RS) : 269.000,00
CASA NOBLE NEGOCIO IMOBILIARIOS

RESULTADO DA HOMOGENEI ZAQ;O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-45590949

VALGRESNARIAQ;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT:
TESTADA CI: -004  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 007  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce 000 FTADICIONALDA:
ICONSISTENCIA Fo : 0.00 FT ADICIONALOS :

|AREA Ca: 000  FTADICIONALOS:
ITOPOGRARA Ft: -0.16

0,00 VALOR UNITARIC : 32584

Qo HOMOG-ENEIZA!;;O : 28704

0,00 VARIACAOD :

0.8810
000 VARIACAO AVALIANDO : 05958
000
0.00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOCS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : [TAPEV) - 5F - 2024

JunUZADO DATA DA PESQUISA : 04/07/2024

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRARCA !
DADCS DA LOCALIZAQAO
ENDERECO : RUA DAS ORQUIDEAS NUMERO: 10

COMP.: BAIRRO : VILA VERDE
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

CIDADE : [TAPEVI - 5P

MELHORAMENTOS :

[£]PAVIMENTACAC [ REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE ILUMINACAD PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m 360.00 TESTADA - (cf) m 1200 PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBIUDADE:  Drsta FORMATO : Regular ESQUINA ; Héo
TOPOGRAFA : caido para os fundos até 5%

CONSSTENCIA:  s=co

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAD:

VALOR VEMNDA (RS): 185.000,00
‘G3I GERACAQ DE INVESTIMENTOS

RESULTADO DA HOMOGENEI ZAQ;O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-41451614

VALGRESNARIAQ;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT:
TESTADA CI: -004  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce 000 FTADICIONALDA:
ICONSISTENCIA Fo : 0.00 FT ADICIONALOS :

|AREA Ca: 000  FTADICIONALOS:
ITOPOGRARA Ft: -0.16

0,00 VALOR UNITARIC : 487.50)
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 39307
0,00 VARIACAOD : 0,8063
000 VARIAGAO AVALIANDO : 09957
0.00
0.00
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Avaliarl
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAQ : [TAPEVI- 1000439-35.2021 8.26.0104 DATA:  C&/09/2024
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.5
EDIHCACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SF - 2024 - 5AC PAULC - 5P
OBSERVACAD :
IONA DE AVALIAQRO
Descrigdo da Zona de Avaliagdo: RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 0.20 1.00 25,00 40,00 0.50 250,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR iNDICE
[X] Localizagdo 1,00
[] Testada 13.00
[¥] Profundidade
[] Frentes Mdltiplas MNao
[ Area
[£] Topografia caide para os fundos de 10% até 20%
[ consisténcia sece
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Avaliar
MATRIZ DE UNITARIOS
i [ ensreo o Jromosenenscse| rgie T Yo
@ ALAMEDA DAS CANELEIRAS (20 513.00 345,59 00,7127 09995
@ Z | ALAMED& D05 ANGICOS 36 577 .54 441,35 0,7642 0.5997
@ 3| ALAMEDA IMBAUBA 10 470,15 37e.08 08043 05937
@ 4| ALAMEDA SABIA T 341,67 277.0% 0.8110 0.75%6
@ 5 [ ESTRADA BOA VISTA B 396,18 335,53 0.8470 09957
E & | RUA BEM TE VI .51 32584 287.05 08810 0,9%%8
@ 7 | RUA DAS ORQUIDEAS 10 487 .50 393,07 0,8063 0.9997

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

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

fls. 330

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/09/2024 as 11:03 , sob o nimero WCAI24700421835

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000439-35.2021.8.26.0106 e codigo vGX20yAp.



Walmir Pereira Modoth
TN——
ENGENHEIRD.C]VIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

417 anos

Desde 1955

ﬂva“ag:&es e Pericias de engenharia

4§

®pd @

v‘*."

umidesk
ADERENCIA
| Haim. Observado Calculado

1 313,00 363,59
2 577,54 441,35
3 470,15 379,08
4 341,67 277,09
5 396,16 335,33
o 32584 287,05
7 487,50 393,07

AvaliarPro’
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GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observados x Valores Calculaldos

am

Ea]

7m

630

A0

BN

Calculado
Ln
=
ke

430

B

L IR
&

L

]

30 T

am

2m

200 250 30 350 400 410 00 550 400 630 700 750 200
Chservade
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo: Temenso Local: ALAMAEDA DAS FIGUEIRAS 13 1-13 G-40 VILA VERDE ITAFEV! - 5P
Cliente : ELAINE FUGUEIREDO DA SiLVA OLIVEIRA

Area m?: 374,50 Modalidade : Venda

Data: 0&6/09/2024

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS
Media Unitdrios ; 444 55
Desvio Padrdo : 2

- 30%:31

+ 30%:

VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 354,11
Desvio Padrdo : 58 68
- 30%% : 247 88
+ 30 : 460.34

Coeficiente de Variacdo : 20,5200 Coeficiente de Variacdo : 16,5700

GRAU DE FUNDAMENTA(;:\O

Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI mn
1 |esrae. g0 iméva aasanao coTpuaqu‘alntoam 5 Compids gto 203 Bores 0 Adogio 8s stuagio 0ol s
wariaveis anaiisadas us3003 NG trataments paratigma

Quanfidade minima de 12
2 dadics da Mercado usados D # E * D 2
3 igandicagio dos dados Apresantacao de inform ref atodas Apresantag o da inform ref 3 todas [ s prasantagio inform ref atodos 3z

| 2e mercase s caract dos dos dados analisades E @ caract inal dados ref aps Edores I:‘ 3

intervado oo Fusts de cada
4 Etor & pi o conj ds itores maze & fsaze O f4tazia Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: II
FORMA(;:&O DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 35417
TESTADA: 0.0500 PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0,0000

VALOR UNITARIO (R$/m2): 373,19000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALO MINIMO : 322,17
INTERVALO MAXIMO : 384,05

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: 1lI

VALOR TOTAL (RS): 139.758,82

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliande
INTERVALO MINIMO : 322,60
INTERVALO MAXIMO : 423.78
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V - CONCLUSAO

Pelo que ficou exposto no presente LAUDO de
avaliagdo, o valor de mercado para o imdvel a seguir descrito, nos termos dos
AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL,
requerido por ELAINE FIGUEIREDO DA SILVA OLIVEIRA, em face de
ALEXANDRE DE SOUZA HERNANDES, corresponde a:

VALOR DO IMOVEL:

Matriculado sob n® 20.647, no Oficial de Registro de Iméveis, Titulos e
Documentos e Civil de Pessoa Juridica de Itapevi-SP

Lote n® 13 da quadra n°® 40, localizado na Alameda das Figueiras, no
loteamento denominada TRANSURB, situado no municipio e comarca de
Itapevi, SP

R$ 140.000,00
(Cento e quarenta mil reais)

@s Figueiras, Itapevi
Lote 13,Q 40

SETEMBRO / 2024
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por tferminado o seu frabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 38 (frinta e oito) folhas

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

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC,
na Resolugdo n 233 do CNJ e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram
a disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link
de Acesso ao Publico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustiga (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.

Caieiras, 25 de setembro de 2024.
.I

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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