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Avaliagao de Imoéveis

Patologias Construtivas

Possessoérias

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

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

AUTOS N° 0000409-51.2020.8.26.0106

WALMIR PEREIRA MODOTTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida por ASSOCIACAO DE AMIGOS E
PROPRIETARIOS DO PARQUE SUICA, em face de EDMILSON DE
FREITAS, 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, para o imével situado na Rua Uchoa, n°
880, Parque Suiga, Bairro Santa Inés, Caieiras, Sdo Paulo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Caieiras, 03 de outubro de 2023.

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 0000409-51.2020.8.26.0106 e cddigo quWiRGKR.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/10/2
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000409-51.2020.8.26.0106 e cddigo quWiRGKR.

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n® 44.537, do Cartério de Registro de Iméveis de Franco da Rocha-SP

Rua Uchoa, n° 880, Parque Suiga, Bairro Santa Inés, Caieiras, SP.
R$ 502.000,00
(Quinhentos e dois mil reais)

OUTUBRO/ 2023

| FOTO 01 |

FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO.

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/10/2023
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado para o imével a seguir descrito, nos termos dos AUTOS DA
ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerido por ASSOCIACAO
DE AMIGOS E PROPRIETARIOS DE PARQUE SUICA, em face de
EDMILSON DE FREITAS:

Um terreno, situado na rua Uchoa, constituido pelo lote n® 14, da quadra
n° 05, do loteamento denominado "PARQUE SUfCA", em zona urbana do
distrito e municipio de Caieiras, desta comarca de Franco da Rocha, com
drea de 1000 m?, medindo 20,00 m de frente para a Rua Uchoa, medindo
da frente aos fundos de ambos os lados 50,00 m, tendo nos fundos 20,00
m, confrontando do lado direito de quem da rua olha para o terreno com
o lote n° 13, do lado esquerdo com o lote n® 15 e nos fundos com o lote
n°® 28.

Matriculado no Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de Franco

da Rocha sob n° 44 .537.

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. 117-119.

R e e e IS s ® 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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/10/2023 as 11:22 , sob o n
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000409-51.2020.8.26.0106 e codigo quWIRGKR.
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Em diligéncia ao imével, situado na Rua Uchoa, n°
880 - Parque Suiga - Bairro Santa Inés - Caieiras - Sdo Paulo, ndo havia
ninguém para franqued-lo para as vistorias internas, sendo assim, o Sr.
Aparecido Rodrigues da Cunha, funciondrio da administragdo do Parque Suiga,

acompanhou as vistorias externas do referido imével.
2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO
A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de

Caieiras, do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a

localizagdo do imével:

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

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/10/2023 as 11:22,
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Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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| FOTOS 03 |

RUA UCHOA.,
NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.

2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO A MUNICIPALIDADE

De acordo com a Prefeitura Municipal de Caieiras,

o imével possui a seguinte inscrigdo imobilidria: 34323.13.08.0615.00.000

’’’’’’ _ . - e e ——— 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 04/10/2023 as 11:22 , sob o n
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000409-51.2020.8.26.0106 e cddigo quWiRGKR.
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Prefeitura Municipal de Caieiras
ESTADO DE SAQ PAULD
Divisao de Cadastro Imobiliario

CERTIDAD DE VALOR VEMAL Mro: BG83

A Divisio de Cadasiro imobfiario, cerlifica o (s) valor (es)
venal (is], da umidade mobikdna abaixg denlificada,
confcemne dades canstanies em nossos assenlamenbas.

Exwnoicks : 30E3

|der ficachs' BO 23T11303081 500000
Propriatiris | ELSDEMNT DIDNEDES DM
Comprosesidrio |

Flduchars :

Lonal vl - DCHOWR 00880 0TT34-020

Livta © 14 [= SR
Lt aslings : PO SUICA

A Vs | 1.003,00
Asan Corabruida; e, 34
Valor Venal do terreno: RE 27 56095
Valor Venal da construcaoRE 107.0668.38
Valor Venal imdval: RE 13802637

Tolal do Vakar Wanal para eloits 45 imposie predsl o eritonisl wbano, 135036 17
| CRRAD & DAL & Ciiveo M, vanti o S Fosis o TR O SE0s DN vos|

Calodras 2702023 &s 11:158:14

Camidio amitda am conformadads com Lis Complissintar msro 4313 7 2009, di
SRS o, sua validade & da 30 (nosoeia) dias.

A veracideds desta Celidho 4@l condicionads & verfoacls do sua copia oiginal ma bmenal, s

afiiaen B wwe el funioo Caioires Lo el
M i do oomnskl | o TRaaT rsd el ba i iba 8 4 ik a BT

2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos

plblicos: pavimentagdo asfdltica, guias, sarjetas, dgua, esgoto, energia

elétrica, telefone, correio, coleta de lixo e transporte coletivo proximo.

,,,,,, P . e S S S sz

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 050
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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2.1.4 - ZONEAMENTO

A Lei n° 5435/2021, de 29 de janeiro de 2021,
dispde sobre o Zoneamento de Uso e Ocupagdo do Solo do Municipio de

Caieiras.

O local em causa integra a Zona da Area de
Protegdo de Mananciais: grande porgdo da territorio definida como drea de
protegdo de mananciais, possuindo diversos conflitos de assentamentos
irregulares inseridos na vegetagdo da Mata Atldntica, a drea se caracteriza
também pela existéncia de loteamentos habitacionais de médio e alto padrdo

e ocupagdes de servigos relacionados ao usos rural.

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da

regido onde se localiza o imovel em estudo:

E PROTECAQ BE MAMENCIAIS
r

y

ZEUC 2

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 cdpia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/10/2023 as 11:22 , sob o numero WCAI237

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000409-51.2020.8.26.0106 e cddigo quWiRGKR.
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2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

A ocupagdo comercial é bastante escassa,
predominando:  lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias,
supermercados, escritérios, instituigdes bancdrias, postos de gasoling,
dentre outras, localizadas no centro da cidade de Caieiras, distante

aproximadamente 10 km do Residencial Parque Suiga.

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.

Topografia: declive de 5% até 10%;

Condigdes no solo e superficie: Firme e seco;

Formato: Regular;

Frente: 20,00 m;

Profundidade: 50,00 m;

Area: 1.000,00 m2.

’’’’’’ _ . - e e ——— 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

WCAI237

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/10/2023 as 11:22 , sob o na

mero

Q

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000409-51.2020.8.26.0106 e cddigo quWiRGKR.



Walmir Pereira Modoth

Desde 195'.@

o

ENGHNHEIRO‘CZVIL >

E TECNICO EM ELETRONICA %
CREA 128.880/D g

Dog S,

Avnhacoes e pencnas de 6\96'\‘\0&!

S

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se uma
edificagdo com dois pavimentos (térreo e subsolo), com caracteristicas de
uso residencial, com drea total construida de 309,34 m?, idade fisica real de
40 anos, podendo ser classificada como “2.2.4 - "Casa Padrdo Simples”, limite
minimo, de acordo com o Estudo “Valores de Edifica¢ées de Iméveis Urbanos
do IBAPE/Sdo Paulo”, e enquadra-se na referéncia "G" - necessitando de

reparos importantes.

14 PADRAD SIMPLES

Edificagtes térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os lados,
satisfazendo a projeto arquitetdnico simples, geralmente compostas de sala, um ou mais dor-
miitdrios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para servigos e cober-
tura simples para um welculo. Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barmo
ou de blocos de concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de cimento amianto cu barro sobre estrutura de madsira, com for-
ro. Areas externas sem tratamentos especiais, eventualments pisos cimentados ou revestidos
com caco de cerdmica ou ceramica comum. Fachadas normalments pintadas a Btex sobre em-

boco ow reboco, podenda ter aplicacio de pastilhas, cerdmicas ou equivalentes, na principal.

Edifcacan cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura Intema € externa, oom substiscio da panos
de regularizacao da alvenarla, reparos de fissuras e

: trincas, com estabilizacdo efou recuperacio de grande
G | dempans 5260 parte do sistrema estrutural. As instalagtes hidriulicazs e

\mportantes elétricas possam ser resauedas mediante o substitulcio
das pecas aparentes. A substtulcio dos revestimentos

de plsos e paredes, da malorela dos cmodos, se faz
necessiia. subsitulcio ou repars IMportantes na
impermeztdlizacio oune elhado

As caracteristicas construtivas e de acabamentos
do imdvel, objeto da presente Agdo, sdo melhores observadas na

documentagdo fotogrdfica que seque.

_—-—?’“’
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 UCHOA, N° 880

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/10/2023

OUTRA VISTA DA FACHADA.
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"""" . . - e e ——— e
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

Este documento



“UMOHIMNb 061pod 8 90T0°92°8'0202° TS-6070000 0SS8204d 0 w0l ‘op olusWNd0geIduUaIajU0DLgR/6d/enbipeised/iq sni-dsh fess//:sdny aus 0 assaoe ‘feulBlio 0 JLI8JU0D BIed
U 0qos ‘ zz:TT Se £20Z/0T/0 Wa ope|odoloid ‘ojned oS ap opels3 op eaNSNL ap feungul o |L1LOAON YHIZH3d HINTYM Jod ajuswenbip opeuisse ‘feuiblio op eidgd 9 ojuawnoop 81s3

gia
S

0 0LECIVOM O

H
d

37!

880

Avaliacses e Pericias de &genka

NO

’

E TECNICO EM ELETRONICA

FOTO 06
RUA UCHOA
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RAMPA DE ACESSO AO SUBSOLO
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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RUA UCHOA, N° 880

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/10/2023

ASPECTOS GERAIS DO TERREO.
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO

3.1 - TERRENO

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

de AvaliagGes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

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

Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu

Sendo:

VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno

w
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elementos comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagoes:

eventual super estimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios).

Avaliacses e Pericias de 6\9&\

No caso de transcricdo, ndo havera o referido desconto.

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 ITI.

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

a) Dedugdo de 10% no prego, para cobrir risco de

b) A regido jd classificada anteriormente, de
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c¢) Consideragoes de valoriza¢do ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo 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:

= (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) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da profundidade, com o emprego da férmula prevista

nas “"Normas".

_——3’"*
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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)},

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) Consideragdes 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¢ées 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

emprego da férmula prevista nas "Normas”.

CE = C. . Amin

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

retirados das Tabelas I e IT.

g) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores

previstos, conforme tabela abaixo.

Topografia Depreciacgio Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% ate 10% 10% 1,14
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive ate 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Alaixe 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 ats 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m 5 1,00
Acima do nivel da rua de 2 00m até 4.00m 10% 1,11
Fatores aplicdveis as expressies previstas em 106
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h) Consideracgdes 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 Depreciagdo Fator*
Situacdo Paradigma: Terrens Seco - 1,00
Terreno situado em regifo inundavel, gue impade ou dificulta o seu 1% 114
acesso, mas ndo atinge o progrio terreno, situado em posicdo mais alta - T
Terreno situado em regifo inundavel e gue & atngido ou afetado 05 143
periodicamente pela inundagdo = 2

Terreno pemmanentemente alargado 40% 1.67

Fatores aplicaveis as expressoss previstas em 106

i) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em funcdo 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 hecessdrio através de pesquisa mercadoldgica.

k) Atualizagdo dos elementos comparativos serd
realizada, se hecessdrio, através da variagdo 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 restrigdes 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 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

’’’’’’ _ . e e ——— e
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regido geoecondmica e negdcios efetivamente realizados. Da pesquisa

efetuada obtiveram-se os elementos comparativos listados ha sequéncia.

Obtidos os 08 (oito) 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$ 194,53/m? (cento e noventa e
quatro reais e cinquenta e trés centavos por metro quadrado) - outubro de

2023.

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).

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

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/10/2023 as 11:22 , sob o na

39 whok

Q

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000409-51.2020.8.26.0106 e cddigo quWiRGKR.



Walmir Pereira Modoth

Desde 1 9f£
S

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de &genk

A) Valores unitarios:

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:

Semdesoneracaoc . RB-N

1.956,58

¥ -0,05%
intervalo de Indices - Pc
Padrio
2.4 - Padrao Simples 1,351 1,497 1,743

B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo

das benfeitorias:

O valor unitdrio da edificacdo avalianda, fixado em
fungdo do padrdo construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequagdo ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo - Foc para levar em conta a

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

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal,
obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross/Heideck.
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

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

Idade Referencial - |  Valor Residual
1.1 - Padrao Rustico 5 0%
1.BARRACD
1.2 - Padrao S5implas 140 0%
2.1 — Padrao Ristico &0 208
2.2 - Padrao Proletario 60 20%
2.3 - Padrao Econdmico il 20
2.4 - Padrao S5imples 70 20%
2. CASA
2.5 - Padrac Medio 70 2080
2.6 - Padrao Superior 70 2084
2.7 - Padrago Fina G 2080
2.8 — Padrao Luxo &0 2080
3.1 - Padrao Econdmico G0 20%%
_ 3.2 - Padrao Simples G40 208
3. GALPAC
3.3 - Padrao Medio a0 20%
3.4 - Padrao Superior 80 2085
4.1 - Padrao Simples 20 108
4. COBERTURA 4.2 - Padrao Medio 20 1 0%
4.3 - Padrdo Superior 30 0%

O estado de conservagdo da edificagdo sera classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:
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Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec §

Estadoda | Depreciagao Caracteristicas 3

Edificacio nova ou com -reforma geral e substancial, com 8

Mova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de S

desgaste natural da pintura externa. g

Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com g

ik 032 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de S

i uma demido leve de pintura para recompor a sua aparéncia. r_ou

(8]

Edificacio seminova ou com reforma geral e substancial %

; 352 entre 2 8 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado S

g apenas com reparos de eventuais fissuras superhcials o

Ibealizadas efou pintura extena & intama. E\.ju

. | Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial 9

n:::;:?g:j; Ede .09 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado Q

repraras simiphs : comn reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e 'g

pintura interna e externa. S

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperada com 8

" de pintura interna e externa, apds reparas de fissuras e 3

separs s.im;lﬁ 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem_mcq:lera.:;éu do 3

sistema estruturasl Eventualmente, revisio do sistema 7]

hidraulico e elétrico, i

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com %

pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e S

trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacao localizada do 2

hiscaidtand o da sistema estruturalAs instalactes hidraulicas e elétricas :

repanas simples a 3320 possam ser restauradas mediante a revisao e com =

. ! substitiucdo eventual de algumas pecas desgastadas =

IMporanes naturalmente. Eventualmeantes possa ser necessaria a 8

substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um, g

ou de outro coémodo. RevisAo da impermeabiliaracio ou <

substituicdo de tefhas da cobertura. o

w

Edificacio cujo estado geral possa ser recuperada com &

pintura interna e externa, com substituicdo de panos o

de regularizacao da alvenaria, reparos de fissiras 2 x

Naiaodiande trincas, com estabiiizac3o e/ou recuperagao de grande 2

i 5 45 parte do sistrema estrutural. As instalacoes hidrdulicas e %‘:

importantes elétricas possam ser restauradas mediante a substitulcio 5

das pecas aparentes. A substituicdo dos revestimentos =%

de pisos e paredes, da maloreia dos comodos, se faz %

necessaria. Substituicio ou reparos importantes na g

impermeabilizacio ou no telhado IS

Nocerdiands Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com %’

A i estabilizacido efou recuperacao do sisterna estrutural, S
paros TR § e :

importantes a 7530 subutltuu;aq_:rda rEguIar_Lza_»;a_o da at'urenarla._repa_rm_dg g

: 5 fissuras e trincas. Substituicao das instalagbes hidraulicas @

edificacio sem e eletricas. Substituicao dos revestimentos de pisos e i

valor paredes. Substituicio da impermeabilizacio ou da telhado. s

Sem valor 100,00 Edificacio em estado de ruina. ‘g

o

©
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O Fator “K" é obtido da tabela a seguir, mediante dupla
entrada, onde:

- na linha entra-se com o nimero de relagdo percentual
entre a idade da edificagdo na época de sua avaliagdo (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 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

lilnde dm Estado de Conservagao - Ec
% da vida A B c D E F G H
referencial | poo% | 032% | 252% | 8.09% | 18.10% | 33.20% | 52,60% | 75.20%
7% 09898 | 09866 | 09649 | DI097 | 0B106 | 06612 | 04692 | 0,2455
4% 09792 | 09761 | 09545 | noooo | ogozo | 06541 | 04641 | 02428
5% 09682 | 09651 | 09438 | 08899 | 07930 | 05462 | 04589 | 02401
% 09568 | 09537 | 09327 | 08794 | 07836 | 06391 | 04535 | 02373
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 08685 | 0,7740 | 06313 | 0,4479 | 0,2344
12% 09328 | 09298 | 09093 | oms73 | o750 | os231 | oas1 | 02313
14% 09202 | 09172 | 08970 | og4s8 | 07536 | 06147 | 04362 | 02282
16% 09072 | 09043 | o843 | 08328 | 07430 | osoe0 | cazoo | o.2250
18% 08938 | 02909 | 08713 | 08215 | 07320 | osem | o4z37 | o2m7
20% 0,8800 | 08772 | 0.8578 | o,8088 | 07207 | o5878 | 04171 | 02182
27% 02658 | 02630 | 02440 | 07958 | 07091 | 05784 | o404 | o247
24% 08512 | og4ss | 08297 | 07823 | o971 | osees | o4o3s | o2
26% 08362 | 08335 | 08151 | 07686 | 06848 | 05586 | 03964 | 02074
28% gg208 | o812 | 02001 | 07544 | 06722 | o543 | o2am | o203
0% 0,2050 | 08024 | 0,7847 | 0,729 | 0,6593 | 0,5377 | 03816 | 0,1996

_—-—?’“’
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3% 07888 07853 07689 07250 0,6460 05269 | 03739 | 01956
4% 072 0.7as7 arsay 07057 05324 05158 03660 | 01915
i 07552 07528 07352 05241 QETES 05045 03580 01873
I 07378 07354 07192 L5Tal 05043 04939 03457 0183
A0 07200 | OFYFT | 0709 | 06618 | 05897 | 04810 | 034713 | DITES
425 0708 05006 05841 06450 05748 0AGES 03337 01740
dne 06832 05810 06660 06279 05595 0.A564 03238 01654
46% 05642 OLe621 0875 05105 05440 04437 0.3148 0.1e47
A5 06448 Da427 | DuBZ8G 5526 05281 04307 03056 Q158
500 06250 | 06230 | Q6083 | 05744 | 0,5119 | 04175 | 02963 | 01550
5% 06048 05029 | O5ESE | 05559 04953 00,4040 02867 0,1500
Sa% 0584Z DSE23 05895 0.5369 04785 030032 027649 014499
565 05632 05614 05430 | 05176 | 04513 | O3762 02670 01357
SB% 03418 R Ei ) 05281 04080 04437 83619 02568 01344

05200 | 05183 | Q50659 | 0ATTH | 04259 | 03474 | 02465 | 0,1290
0457R 04553 0.4E53 0A5TS D077 03335 02360 01235
04753 DAT3T | 0463T | DW3IGE | 03852 | 03174 02352 | D178
04522 04508 04408 02156 03704 03021 02143 | D121
02286 04374 | 04180 | O30d4] 03512 | 02864 02033 | 01063
04050 | 04037 | G348 | 0,371 | O33TF | QITOS | 01520 | 0,004
0, 3B08 D3res | O3Fi: | 03500 | 037119 02544 0OIEDS | D0294
03562 03551 03473 03374 o2ony 02370 0. 1688 O.OBAS
03312 0330 03320 | D30a4 02713 | 42213 | 00570 | 00BN
03058 | 03048 02081 0ZE11 02505 02043 01440 00758
O.zE00 | 0,272 | 02729 | 02573 | 02293 | BETO | 01327 | Q0654
02538 | 02530 | 02474 02333 02079 0, 1635 01203 00625
G127 | G265 &IPS G2068 | 41861 QIS8 | GaF? 05463
0, 2002 0, 1955 0,1952 184G | QT4 | Q1337 o0rag | 0495
Q17d | oAy 0. 1664 1584 01415 a1 | Godls | 00a29
09,1450 | 0.1445 | 01413 | 09333 | 01188 | 00969 | 00687 | 00360
R 01764 03e | Oov4 | o0asT | OPED | OS54 | D0

GPREREFEEENELIRES

=L ES 00862 00879 ooesd | 00811 0072 OSED o418 O T
O 0,052 0,055 oosTy 0054 | O.04ES 0305 el 0,047
el 0 0,02os 00257 0,02 0,074 00244 | 000549 0141 074

T 0,000 | 00000 | 0000 | 00000 | 00000 | 00000 | 000 | 00000

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.

w
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A metodologia empregada na presente avaliagdo ¢ o
Método Evolutivo, que consiste em se determinar o valor do imdvel a partir
do valor do terreno, somd-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

41 - 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

’’’’’’ _ . - e e ——— e
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Onde:

VT = Valor do terreno procurado

At = 1.000,00 m?

Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 194,53/m? (*)

Substituindo e calculando:

VT =1.000,00m? x R$ 194,53/m? = R$ 194.530,00

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 195.000,00

(Cento e noventa e cinco mil reais)

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 194,53/m? (Cento e noventa e quatro reais e cinquenta e trés centavos
por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas constam

da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:

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

Qa

\

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/10/2023 as 11:22 , sob o numero WCAI237

39 whok

o)

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000409-51.2020.8.26.0106 e cddigo quWiRGKR.



Walmir Pereira Modoth

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

=
Avaliacses e Pericias de Engenhagia

11:22 ,sobo

as

NUMERO DA PESQUISA : CAIEIRAS - 5P - 2023

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 27/0%/2023

SETOR: 1 GUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : PARQUE SUICA NUMERO : 5H

COMP.:
CEP:

BAIRRO : PARGQUE SUICA
UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : CAIEIRAS - 5P

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDE DE GAS
DADOS DC TERRENO

[] REDE DEILUMINACAOQ PUBLICA
[<)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) m: 900,00 TESTADA - (cf) m 2000  PROF. EQUIV. (Pe): 4500
ACESSIBILDADE : Drsta FORMATO : Regular ESQUINA : Mao

TOFPOGRARA : plang

CONSISTENCIA:  s=co

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIHCACAO : Cosa USO DA EDIACACAQ : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 40000 M=

PADRAO CONSIR: caso médic |-

COEF. PADRAO: 1,903 IDADE REAL: 25

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CON SERVACﬁD t & - reparcs simples
0.69¢ CUSTO BASE (RS): 1.956.58

VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

VAGAS: 5 PAVIMENTOS : |
VALOR CALCULADO(RS): 103658669
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02:
ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05:

DADOS DA TRANSACAO

1.00 ADICIONAL 03: 1.00

1.00 ADICIONAL 06: 1,00

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS} : 1.350.000,00
ESCODELAR INTELIGENCIA IMOBILIARIA

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-24761887

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALOI’!ESNAI’!IAQ;O

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 198,24
TESTADA C1: -004  FTADICIONALDZ ! 0.00 HOMOGENEIZAGAC : 170,04
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0,8578]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALDM : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9994
CONSISTENCIA Fc : 000 FTADICIONALOS : 0,00

AREA Ca: 000 FTADICIONALDS : 0.00

TOPOGRARA Ft: B D]
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NUMERO DA PESQUISA : CAIEIRAS - 5P - 2023

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 27/0%/2023

SETOR: 1 GUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : PARQUE SUICA NUMERO : 5H

COMP.: BAIRRO : PARGQUE SUICA
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : CAIEIRAS - 5P

MELHORAMENTOS :
[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDE DE GAS

DADOS DC TERRENO

[] REDE DEILUMINACAOQ PUBLICA
[<)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) m= 420,00 TESTADA - (cf) m 1500  PROF. EQUIV. (Pe): 32,00
ACESSIBILDADE : Drsta FORMATO : Regular ESQUINA : Mao
TOFPOGRARA : coide para os fundos até 5%

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL D1: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): £0.000,00
WALENTE IMOVEIS CAEIRAS

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-947874720

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALOI’!ESNAI’!IAQ;O

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 150,00/
TESTADA C1: 000 FTADICIONALOZ2: 0.00 HOMOGENEIZAGAC : 1421
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0,5474)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALDM : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9999
CONSISTENCIA Fc : 000 FTADICIONALOS : 0,00

AREA Ca: 000 FTADICIONALDS : 0,00

TOPOGRARA Ft: 0,05

"""" . . - e e ——— e
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NUMERO DA PESQUISA : CAIEIRAS - 5P - 2023

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 27/0%/2023

SETOR: 1 GUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQKO
ENDERECO : PARQUE SUICA NUMERO : 5H

COMP.: BAIRRO : PARGQUE SUICA
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : CAIEIRAS - 5P

MELHORAMENTOS :

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

[] REDE DEILUMINACAOQ PUBLICA
[<)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) m: 213,00 TESTADA - (cf) m 2000  PROF. EQUIV. (Pe): 40.65
ACESSIBILDADE:  Drsto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Hao
TOPOGRARA : em acive de 5% até 10%

CONSISTENCIA : ssco

SEM CONSTRUGAO

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 TRANSAG;O

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 240.000,00
WALENTE IMOVEIS CAEIRAS

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-947874720

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQ;O

LOCALIZACAO Floc : 000 FTADICIONALO] : 0,00 VALOR UNITARIO : 285,48
TESTADA Cf: -004  FTADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAC : 240,48
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALD3: 0,00 VARIAGAO : 0,5051
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALDA: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0,799
(CONSISTENCIA Fc: 000  FTADICIONALDS : 0.00

[AREA Ca : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0,00

TOPOGRARA Ft: -0.05
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NUMERO DA PESQUISA : CAIEIRAS - 5P - 2023

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 27/0%/2023

SETOR: 1 GUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRARACA :
DADOS DA LOCALIZAQKO
ENDERECO : RUASUICA NUMERO : 5H

COMP.:
CEP:

BAIRRO : PARGQUE SUICA
UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : CAIEIRAS - 5P

MELHORAMENTOS :
[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[] REDE DEILUMINACAOQ PUBLICA
[<)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) m® 900,00 TESTADA - (cf] m 2000  PROF. EQUIV. (Pe): 4500
ACESSIBILDADE:  Disto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Héo

TOFPOGRARA : plang

CONSISTENCIA : ssco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDIFCACAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 450,00 M2

PADRAO CONSTR.: caso médic -

COEF. PADRAO: 1,903 IDADE REAL: 20

CONSERVACAO : < - raguicr
anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

0.837 CUSTO BASE (RS): 1.956.58

VAGAS: & PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 2.025.700.40 VALOR ARBITRADO(RS): 000
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRAN SAG;O

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

VALOR VENDA (RS): 2.500.000,00
WILLIAN COSTA

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-975860777

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQ.;O

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 249,24
TESTADA Ci: -004  FTADICIONALDZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAC : 213,77
PROFUNDIDADECp : 0,00 FT ADICIONALD3 : 0,00 VARIAt;io e 08574
FRENTES MULTIPLAS Ce : opop  FTADICIONALD : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0,999
[CONSISTENCIA Fc : 000 FTADICIONALOS : 0.00

[AREA Ca : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0,00

TOPOGRARA Ft: -0.10
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NUMERO DA PESQUISA : CAIEIRAS - 5P - 2023

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 27/0%/2023

SETOR: 1 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQKO
ENDERECO : RUA TABAPUA NUMERO : 5N

COMP.: BAIRRO : PARGQUE SUICA
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : CAIEIRAS - 5P

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAC [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DEILUMINACAOQ PUBLICA
[ REDE DE GAS [<)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m® £97.00 TESTADA - (cf) m 1500 PROF. EQUIV. (Pe): 45.47
ACESSIBILDADE:  Direta FORMATO : Reguicr ESQUINA : Nao
TOFOGRARA : em aclive oté 5%

CONSISTENCIA : ssco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL D1: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAG;O

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 160.000,00
IMOBILIARIA : CLOVIS R. OLVERA
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-994750831

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQ;O

LOCALIZACAO Floc : 000 FTADICIONALO] : 0,00 VALOR UNITARIO : 206.40f
TESTADA Cf: 000  FTADICIONALD2: 0,00 HOMOGENEIZAGAC : 195,73
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALD3: 0,00 VARIAGAO : 0,7474
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALDA: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000|
(CONSISTENCIA Fc: 000  FTADICIONALDS : 0.00

[AREA Ca : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0,00

TOPOGRARA Ft: -0.05

CRD OLTVEIRA
Gestor Imobilidrio

e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVA_LIAC.:AO %
DADOS DA FICHA &
NUMERO DA PESQUISA : CAIEIRAS - 5P - 2023 [(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 27/0%/2023
SETOR: 1 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA TATUI NUMERO : 5N

COMP.:
CEP:

BAIRRO : PARGQUE SUICA
UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : CAIEIRAS - 5P

MELHORAMENTOS :

i) PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DEILUMINACAOQ PUBLICA

[ REDE DE GAS [<)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m: 840,00 TESTADA - (cf) m 2000 PROF. EQUIV. (Pe): 4300
ACESSIBILDADE:  Drsto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Hao

TOFPOGRARA : plang

CONSISTENCIA : ssco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Cosa USO DA EDIFCACAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 28000 M=

PADRAO CONSIR: caso médic

COEF. PADRAO: 2,154 IDADE REAL : 20

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CON SERVACAO : d - enfre reguior e reparcs smples
0.800 CUSTO BASE (RS): 1.956.58

VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 944.04202 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 TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 1.280.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : LOPES CONDESSA

CONTATO : TELEFONE: (11}-29714500
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;RO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAC

LOCALIZACAO Floc : 000 FTADICIONALO] : 0,00 VALOR UNITARIO : 24181
TESTADA Cf: -004  FTADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAC : 207,42
PROFUNDIDADECp : 0,00 FT ADICIONALD3 : 0,00 VARIA(;KO e 08578
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALDA: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0,799
(CONSISTENCIA Fc: 000  FTADICIONALDS : 0.00

[AREA Ca : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0,00

TOPOGRARA Ft: -0.10

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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NUMERO DA PESQUISA : CAIEIRAS - 5P - 2023

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 27/0%/2023

SETOR: 1 GUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : RUA TOME MARQUES NUMERO : 5H

COMP.: BAIRRO : PARGQUE SUICA
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : CAIEIRAS - 5P

MELHORAMENTOS :

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

[] REDE DEILUMINACAOQ PUBLICA
[<)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) m®: 585,00 TESTADA - (cf) m 1200  PROF. EQUIV. (Pe): 4375
ACESSIBILDADE:  Drsto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Hao
TOFPOGRARA : plang

CONSISTENCIA : ssco

SEM CONSTRUGAO

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 TRANSAG;O

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 100.000,00
IMOBILIARIA : LANA

CONTATO :
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-44854724

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQSO

LOCALIZACAO Floc : 000 FTADICIONALO] : 0,00 VALOR UNITARIO : 153,84
TESTADA Cf: 002 FTADICIONALD2: 0,00 HOMOGENEIZAGAC : 143.70)
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALD3: 0,00 VARIAGAO : 0,5340)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALDA: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0,7999)
(CONSISTENCIA Fc: 000  FTADICIONALDS : 0.00

[AREA Ca : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 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 : CAIEIRAS - 5P - 2023

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 27/0%/2023

SETOR: 1 GUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : RUA UCHOA NUMERO : 5H

COMP.:
CEP:

BAIRRO : PARGQUE SUICA
UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : CAIEIRAS - 5P

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDE DE GAS
DADOS DC TERRENO

[] REDE DEILUMINACAOQ PUBLICA
[<)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) m: 1.000.00 TESTADA - (cf] m 2000  PROF. EQUIV. (Pe): 50.00
ACESSIBILDADE : Drsta FORMATO : Regular ESQUINA : Mao

TOFPOGRARA : plang

CONSISTENCIA:  s=co

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIHCACAO : Cosa USO DA EDIACACAQ : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 50000 M=

PADRAO CONSTR.: caso médic -

COEF. PADRAO: 1,903 IDADE REAL: 20

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CON SERVACﬁO t & - reparcs simples
0.735 CUSTO BASE (RS): 1.956.58

VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

VAGAS: 6 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 1388.339.11
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02:
ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05:

DADOS DA TRANSACAO

1.00 ADICIONAL 03: 1.00

1.00 ADICIONAL 06: 1,00

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 1.750.000,00
ROGERIO/LOURDES

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-44196175

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQAO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 204,64
TESTADA Ci: 0,04 FT ADICIONAL D2 : [exes) HQMOGENElIAQAO : 177.27|
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIA(;;O : 0,857
FRENTES MULTIFLAS Ce : 00 FTADICIONALDA 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0,9994]
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONALDS : 0,00

[AREA Ca : 0,00 FT ADICION AL DG : 0,00

TOPOGRARA Ft: -0.10

"""" . . - e e ——— e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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Baliar’
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRIC;RO + CAIEIRAS - D000409-51.2020.8.26.0106 27 f0R/2023
FATOR OFERTA/TRANSAC Ao: 0%
EDIHCAC;D VALORES DE VENDA : |BAPE-SF - 2023 - SAD PAULO - 5P
OBSERVACAO :
IONA DE AVALIA(;JE.O
Descrigdo da Zona de Avaliagdo : RESIDEMCIAL HORIZONTAL ALTO
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
15,00 0.15 1.00 30,00 40,00 0.50 400,00 1,00 400,00
FATORES
FATOR iNDICE
[<] Localizagdo 1.00
[<] Testada 20,00
[<] Profundidade
[] Frentes Mdiltiplas Mo
[] Area
(€] Topografia caidc para s fundos de 5% até 10%

(<] consisténcia seco

R e e e IS s ® S
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 050
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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MATRIZ DE UNITARIOS Q
o
S
=
- Valor " - Variagdo | Variacdo 3
NiUm. | Enderego Unitdrio Homogeneizagdo Py | AviRands 2
K] 1| PARQUESUICA SN 198.24 170,04 0,8578 0.5995 )
o
K] 2| PARQUESUICA SN 150,00 142.11 05474 0.9999 °
BJ 3| PARQUESUICA SN 265,68 240,48 0.9051 0.9998 8
o
B 4| RUASUICA 5M 249,22 21377 0578 09994 o
S
B 5| RUATABAPUA SN 208,60 12573 0.9474 1,0000 S
B  &|RUATATUI SN 24181 207,42 08578 0.99%6 §
B 7|RUATOME MARQUES 5N 153,85 143,70 0.9340 0.9959 o
©
B 8|RUAUCHOA 3M 206,46 177.27 08578 0.9995 ]
)
©
o
©
I
8
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o
©
©
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=
[%2]
>
=
)
°
©
c
>
Ie)
=
)
=
|_
(@)
o
o
=
<
24
w
o
[T
o
x
=
|
s
=
<)
o
)
9
c
)
E
[
=
2
©
o
o
©
£
[92]
[%2]
S
©
£
2
=
o
o
©
©
o
Q
o
N0
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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ADERENCIA

| Him. Observado

Calculado

198,24

170,04

150,00

142,11

265,68

240,48

249,22

213,77

206,60

195,73

24181

207,42

153,85

143,70

206,66

177,27

Coodwaliar!
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Tipo: Terenc

Cliente : AMIGOS DO PARGQUE SUICA

Aream?: 1.000,00

Modalidade : Venda

local : RUAUCHCA 880 PARGUE SUICA CAIEIRAS - 5P

Distribuicdo espacial

Data ; Z7/0%/2023

% B satada =
"
L
13 Clleliz
p =y
i bt
3
e
‘9&7
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 209,07 Média Unitdrios : 186,31
Desvio Padrdo : 42,35 Desvio Padrdo : 34,51
- 30%: 146,31 - 30%: 130,42
+30%: 271,71 +30%: 242 21
Coeficiente de Variagdo : 20,2600 Coeficiente de Variagdo ; 18,5300
GRAU DE FUNDAMENTA(;&O
Descricdo GRAUIII GRAU LI GRAUI 11
1 i e g cm'r.:pmquanto.abom Compia gio 208 Eorss D Anora g8 siuagio |:| 3
wariaveis anaizadas UEE0E NG trataments paragigma
QJuanfidate minima da
12
2 dades de mercado usados ' E ? D 2
Sicagao dos dados Apresantagao de inform ref a todas Apresentagao da inform refatodas I:l |presantagao inform ref a tosos =
s marcato @ caract dos dos datos analisades 33 caract dos dos dades analisades caract dos dagos ref acs ftores I:‘ 3
Infervado oo usts oo cada
ot o e B 080a12s WSz [l 0403250 Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTAGAQ: Il
FORMﬁﬂ;iO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 186,37
TESTADA: 0.0400 PROFUNDIDADE  0.0000
FREMTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000

VALOR UNITARIO (RS/m32): 194,53000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS): 19452919
INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliande

INTERVALO MINIMO : 169.05
INTERVALO MAXIMO @ 203,57

GRAU DE PRECISAQ

INTERVALO MINIMO ¢ 173,25

INTERVALO MAXIMO : 21571

GRAU DE PRECISAQ: Il

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

Considerando-se que as construgdes se enquadram
na seguinte classificagdo: "2.2.4 - Casa Padrdo Simples", segundo a Tabela de

Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,251 x R8-N
Vu=1,251xR$ 1.956,58/m? = R$ 2.447,68/m?
Area Construida: 309,34 m?

Idade estimada: 40 anos

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

Edifica¢bes Valores de Venda, temos:

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

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 309,34 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 2.447,68/m?;
R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 40 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;
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Estado de conservagdo = (G) - necessitando de
reparos importantes;

K=0,2568.

Substituindo e calculando:

VB = 309,34 m? x R$ 2.447,68/m? x (0,20 + 0,2568 x (1 - 0,20))

VB = R$ 306.985,11

Ou, em nimeros redondos:
VB = R$ 307.000,00

(Trezentos e sete mil reais)

43 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas

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

VI = R$ 195.000,00 + R$ 307.000,00 = R$ 502.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
R$ 502.000,00
(Quinhentos e dois mil reais)

Base: outubro de 2023.
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados ho conteido do
presente Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado para o imével a seguir
descrito, nos termos dos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerido por ASSOCIACAO DE AMIGOS E
PROPRIETARIOS DO PARQUE SUICA, em face de EDMILSON DE
FREITAS, corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n® 44.537, do Cartério de Registro de Iméveis de Franco da Rocha-SP

Rua Uchoa, n°® 880, Parque Suiga, Bairro Santa Inés, Caieiras, SP.
R$ 502.000,00

(Quinhentos e dois mil reais)
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 66 (sessenta e seis) folhas

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

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC,
na Resolugdo n® 233 do CNJ e 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 Plblico 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.

Caieiras, 03 de outubro de 2023.
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