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ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

Avaliagao de Imoveis

Patologias Construtivas

Possessorias

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

(
(2) AVALIAGAO DO IMOVEL:

Matricula n® 78.878, do Cartério de Registro de Imdveis de Barueri - SP
Rua Gisele, n° 260,

Parque dos Camargos, Barueri - SP /

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. 909/910.

Em diligéncia ao imével, objeto da presente Agdo,
em data e hora antecipadamente agendadas, o Sr. Joabias do Nascimento,

ora réu, franqueou o acesso ao imével e acompanhou as vistorias.

2.1 - LOCAL

2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

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

imovel:

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/05/2025 as 13:07 , sob o nimero WBRE25701201090

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002567-62.2021.8.26.0068 e codigo VXQ408gC.
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CREA 128.880/D

Avaliacées e Pericias de éngenharia

2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores

publicada pela Prefeitura Municipal de Barueri, o imdvel possui a seguinte

situagdo:

023

INSCRICAO IMOBILIARIA: .............. 23124 .52.51.0536.00.000.1

Prefeitura Municipal de Barueri

Estado de S3o0 Paulo

SECRETARIA DE FINAMNCAS
Cepartamento de Tributos Imobiliarios

CERTIDAO DE VALOR VENAL
M© 028303/2025i

Certificamos, de ordem da Secretaria de Financas, a pedido da parte interessada, gue revendo em
nosso cadastro os registros de lancamentos referentes aos tributos imobilidrios, constatamos que o
valor venal atribuido para o exercicio de 2025 ao imovel abaixo descrito, foi de R$ 195.880,29 (CENTO
E NOVENTA E CINCO MIL E OITOCENTOS E OITENTA REAIS E VINTE E MOVE CENTAVOS):

P 34-B

[21 57Tk o EF PR 20
Logradouro. « v e v RUA GISELE
BoAbaad ciaaieiaan e 260

N® Anterior....sevaat Zod
Complemento.........:

BaEM O s e Sl d

Inscrigdo Atual.....:

Inscrigioc Anterior..:

Valor Venal do Terreno......: ES 1.575,592
Valor Venal da Construgdo...: R§ 194.304,37
Valor Venal do Imovel.......: RS 155.880,29

T 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 21/05/2025 as 13:07 , sob o nimero WBRE25701201090
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos principais melhoramentos
plblicos urbanos, tais como: pavimentagdo asfdltica, guias, sarjetas, dgua,
esgoto, energia elétrica, telefone, correio, coleta de lixo e transporte

coletivo préximo.

2.1.4 - ZONEAMENTO

A Lei Complementar n°® 565, de 11 de dezembro de
2023, estabelece as normas e restrigdes para o uso, ocupagdo e parcelamento
do solo e demais providéncias complementares ao Plano Diretor de Barueri,
conforme instituido pela Lei Complementar n°® 150, de 10 de dezembro de

2004.

O local em causa integra a Zona Urbana a Qualificar
(ZUQ), sdo aquelas que, por suas caracteristicas residenciais e empresariais,
necessitam, tanto da promogdo de obras, tfendo em vista a acessibilidade,
quanto da aproximagdo da atividade publica, tendo em vista sua importante

fungdo de indutora das atividades econdmicas.

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da

regido onde se localiza o imovel em estudo:

e T B A T 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 21/05/2025 as 13:07 , sob o nimero WBRE25701201090
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2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgées do

territério da Zona Urbana a Qualificar 2 - Residencial-Silveira.

A ocupagdo comercial € bastante diversificada
predominando:  lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias,
supermercados, escritérios, postos de gasolina, instituicdes bancdrias,
dentre outras, ao longo da Avenida Zélia, Avenida Jodo Vicente do

Nascimento e de logradouros circunvizinhos,

A destinagdo residencial é predominada por prédios

residenciais térreos e assobradados.

e o B R e e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se situa o imdvel possui toda a

quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.

&7 anoa}ozs

Topografia: Em aclive de 10% a 20%,;

Condigdes no solo e superficie: Firme e seco;

Formato: Irregular;

Frente: 5,00 m;

Profundidade equivalente: 26,55 m;

Area: 132,75 m?2,

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se uma
edificacdo assobradada contendo 8 (oito) casas, de mesmo padrdo
construtivo, com caracteristicas de uso residencial, encerrando a drea total
construida de 413,57 m?, conforme medicdes efetuadas in loco, idade fisica
estimada de 35 anos, podendo ser classificadas como “2.2.3 - "Casa Padrdo
Econdmico”, limite minimo, de acordo com o Estudo "Valores de Edifica¢des
de Imdveis Urbanos de Sdo Paulo”, e enquadram-se na referéncia “G" -

necessitando de reparos importantes.

e T B A T 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
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Apods andlise documental, verificou-se que a drea
construida considerada pela municipalidade é de 351,00 m?, conforme dados
cadastrais do imdvel. Portanto, existem benfeitorias ndo regularizadas junto

aos 6rgdo competentes.

No ato da diligéncia, 6 casas encontravam-se

fechadas, ndo sendo possivel verificar as condigdes internas das mesmas.

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

fotogrdfica e croqui que segue:
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Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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| FOTO 45 |

Obs.: A seta indica
a exata localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

RUA GISELE, N° 260 - PAVIMENTO TERREO

HALL DE ENTRADA.

e B R 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
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| FOTO 46 |

Obs.: A seta indica
a exata localizagdo do observador,

quando da impressdo da foto.

GARAGEM.

. - 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
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| FOTO 47 |

Obs.: A seta indica

a exata localizagdo do observador,

GERAEES
quando da impressdo da foto.

RUA GISELE, N° 260 - PAVIMENTO TERREO

ESCADA DE ACESSO AO 1° PAVIMENTO SUPERIOR.

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 21/05/2025 as 13:07 , sob o nimero WBRE25701201090
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| FOTO 48 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

NI

RUA GISELE, N° 260 - 1° PAVIMENTO SUPERIOR

CIRCULACAO (ACESSO A CASA 1),

e o B R 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
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| FOTO 49 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

i

RUA GISELE, N° 260 - 1° PAVIMENTO SUPERIOR

CIRCULACAO (ACESSO A CASA 2).

= B e e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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| FOTO 50 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

RUA GISELE, N° 260 - 1° PAVIMENTO SUPERIOR

ESCADA DE ACESSO AO 2° PAVIMENTO SUPERIOR.

. - 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 21/05/2025 as 13:07 , sob o nimero WBRE25701201090
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| FOTO 51 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

21/05/2025 as 13:07 , sob o nimero WBRE25701201090

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002567-62.2021.8.26.0068 e codigo VXQ408gC.

RUA GISELE, N° 260 - 2° PAVIMENTO SUPERIOR

OUTRA VISTA DA ESCADA DE ACESSO.

e = RS e TR
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 fgg
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| FOTO 52 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

21/05/2025 as 13:07 , sob o nimero WBRE25701201090

RUA GISELE, N° 260 - CASA 3 - 2° PAVIMENTO SUPERIOR

COZINHA.

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 0002567-62.2021.8.26.0068 e codigo VXQ408gC.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de jgg
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Avaliagses e Pericias de Engenharia

| FOTO 53 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

21/05/2025 as 13:07 , sob o nimero WBRE25701201090

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002567-62.2021.8.26.0068 e codigo VXQ408gC.

RUA GISELE, N° 260 - CASA 3 - 2° PAVIMENTO SUPERIOR

OUTRA VISTA DA COZINHA.

S = 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 jgg



Walmir Pereira Modot ‘?D’ i &
S NS—— el

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacées e Pericias de engenkam

| FOTO 54 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

21/05/2025 as 13:07 , sob o nimero WBRE25701201090

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002567-62.2021.8.26.0068 e codigo VXQ408gC.

RUA GISELE, N° 260 - CASA 3 - 2° PAVIMENTO SUPERIOR

BANHEIRO.

e = RS e TR
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 jgg



Walmir Pereira Modot 4;’ ad O
S NS i

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D
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| FOTO 55 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

21/05/2025 as 13:07 , sob o nimero WBRE25701201090

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002567-62.2021.8.26.0068 e codigo VXQ408gC.

RUA GISELE, N° 260 - CASA 3 - 2° PAVIMENTO SUPERIOR

SALA.

= B 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 g
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| FOTO 56 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

21/05/2025 as 13:07 , sob o nimero WBRE25701201090

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002567-62.2021.8.26.0068 e codigo VXQ408gC.

RUA GISELE, N° 260 - CASA 3 - 2° PAVIMENTO SUPERIOR

OUTRA VISTA DA SALA.

e = RS e TR
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 g
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Avaliacées e Pericias de engenharia

| FOTO 57 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

21/05/2025 as 13:07 , sob o nimero WBRE25701201090

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002567-62.2021.8.26.0068 e codigo VXQ408gC.

RUA GISELE, N° 260 - CASA 3 - 2° PAVIMENTO SUPERIOR

CIRCULACAO.

e o B R 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 ggg. Paulc
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Avaliacées e Pericias de engenharia

| FOTO 58 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

21/05/2025 as 13:07 , sob o nimero WBRE25701201090

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002567-62.2021.8.26.0068 e codigo VXQ408gC.

RUA GISELE, N° 260 - CASA 3 - 2° PAVIMENTO SUPERIOR

OUTRA VISTA DA CIRCULACAO.

e B R 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 g
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| FOTO 59 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

21/05/2025 as 13:07 , sob o nimero WBRE25701201090

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002567-62.2021.8.26.0068 e codigo VXQ408gC.

DORMITORIO 1.

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 jgg
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Avaliagses e Pericias de Engenharia

| FOTO 60 I

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

21/05/2025 as 13:07 , sob o nimero WBRE25701201090

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002567-62.2021.8.26.0068 e codigo VXQ408gC.

DORMITORIO 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 copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de jgg
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Avaliacées e Pericias de engenkam

| FOTO 61 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

21/05/2025 as 13:07 , sob o nimero WBRE25701201090

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002567-62.2021.8.26.0068 e codigo VXQ408gC.

OUTRA VISTA DO DORMITORIO 2.

e = RS e TR
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 jgg
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| FOTO 62 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

21/05/2025 as 13:07 , sob o nimero WBRE25701201090

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002567-62.2021.8.26.0068 e codigo VXQ408gC.

RUA GISELE, N° 260 - CASA 3 - 2° PAVIMENTO SUPERIOR

AREA DE SERVICO.

= B 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 jgg
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| FOTO 63 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

21/05/2025 as 13:07 , sob o nimero WBRE25701201090

7-62.2021.8.26.0068 e cddigo VXQ408gC.

RUA GISELE, N° 260 - CASA 3 - 2° PAVIMENTO SUPERIOR

OUTRA VISTA DO cOMODO.

. - B
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 00025

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de jgg
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| FOTO 64 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

21/05/2025 as 13:07 , sob o nimero WBRE25701201090

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002567-62.2021.8.26.0068 e codigo VXQ408gC.

RUA GISELE, N° 260 - CASA 3 - 2° PAVIMENTO SUPERIOR

BANHEIRO.

. - 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 jgg
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Avaliagses e Pericias de Engenharia

| FOTO 65 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

21/05/2025 as 13:07 , sob o nimero WBRE25701201090

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002567-62.2021.8.26.0068 e codigo VXQ408gC.

RUA GISELE, N° 260 - CASA 3 - 2° PAVIMENTO SUPERIOR

DESPEJO.

. - B
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 jgg
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Avaliagses e Pericias de Engenharia

| FOTO 66 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

21/05/2025 as 13:07 , sob o nimero WBRE25701201090

RUA GISELE, N° 260 - 2° PAVIMENTO SUPERIOR

HALL DE CIRCULACAO.

o = 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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002567-62.2021.8.26.0068 e codigo VXQ408gC.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de jgg
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| FOTO 67 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

21/05/2025 as 13:07 , sob o nimero WBRE25701201090

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002567-62.2021.8.26.0068 e codigo VXQ408gC.

RUA GISELE, N° 260 - 2° PAVIMENTO SUPERIOR

HALL DE CIRCULACAO (ACESSO A CASA 4).

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 jgg
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Avaliagses e Pericias de Engenharia

| FOTO 68 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

Cacuwagdo

Bassg

RUA GISELE, N° 260 - 2° PAVIMENTO SUPERIOR

HALL DE CIRCULACAO (ACESSO A CASA 4).

. - B
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

21/05/2025 as 13:07 , sob o nimero WBRE25701201090

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002567-62.2021.8.26.0068 e codigo VXQ408gC.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

RUA GISELE, N° 260 - 3° PAVIMENTO SUPERIOR

CIRCULACAO (ACESSO A CASA 5).

= B 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 21/05/2025 as 13:07 , sob o nimero WBRE25701201090

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002567-62.2021.8.26.0068 e codigo VXQ408gC.
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| FOTO 70 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

RUA GISELE, N° 260 - 3° PAVIMENTO SUPERIOR

CIRCULACAO / AREA COBERTA (ACESSO AS CASAS 5 E 7).

e o R i e S 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 21/05/2025 as 13:07 , sob o nimero WBRE25701201090

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002567-62.2021.8.26.0068 e codigo VXQ408gC.
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| FOTO 71 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

OUTRA VISTA DA AREA DE ACESSO COBERTA.

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 21/05/2025 as 13:07 , sob o nimero WBRE25701201090

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002567-62.2021.8.26.0068 e codigo VXQ408gC.
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| FOTO 72 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

hars
Coseata

ACESSO A CASA 6.

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 21/05/2025 as 13:07 , sob o nimero WBRE25701201090

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002567-62.2021.8.26.0068 e codigo VXQ408gC.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

RUA GISELE, N° 260 - 3° PAVIMENTO SUPERIOR

ESCADA DE ACESSO AO PAVIMENTO SUPERIOR (ACESSO A CASA 7).

= B 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 21/05/2025 as 13:07 , sob o nimero WBRE25701201090

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002567-62.2021.8.26.0068 e codigo VXQ408gC.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

em 21/05/2025 as 13:07 , sob o nimero WBRE25701201090

RUA GISELE, N° 260 - CASA 7 - 4° PAVIMENTO SUPERIOR

ASPECTOS GERAIS DA CASA 7.

e = RS e TR
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 3

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002567-62.2021.8.26.0068 e codigo VXQ408gC.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

em 21/05/2025 as 13:07 , sob o nimero WBRE25701201090

ASPECTOS GERAIS DA CASA 7.

e = RS e TR
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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| FOTO 76 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

adosem 21/05/2025 as 13:07 , sob o nimero WBRE25701201090
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RUA GISELE, N° 260 - CASA 7 - 4° PAVIMENTO SUPERIOR

ASPECTOS GERAIS DA CASA 7.
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| FOTO 77 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

RUA GISELE, N° 260 - CASA 7 - 4° PAVIMENTO SUPERIOR

ASPECTOS GERAIS DA CASA 7.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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| FOTO 78 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

ESCADA DE ACESSO AO PAVIMENTO SUPERIOR.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

em 21/05/2025 as 13:07 , sob o nimero WBRE25701201090

RUA GISELE, N° 260 - 4° PAVIMENTO SUPERIOR

CIRCULACAO (ACESSO A CASA 8).
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

em 21/05/2025 as 13:07 , sob o nimero WBRE25701201090
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CIRCULACAO (ASPECTOS GERAIS DA CASA 8).
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| FOTO 81 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

m 21/05/2025 as 13:07 , sob o nimero WBRE25701201090
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Paulo, pro

CIRCULACAO (ASPECTOS GERAIS DA CASA 8).
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

RUA GISELE, N° 260 - 4° PAVIMENTO SUPERIOR

ASPECTOS GEAIS DO PAVIMENTO (OBRA INACABADA).
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Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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m 21/05/2025 as 13:07 , sob o nimero WBRE25701201090

Paulo, protocolado
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| FOTO 83 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

em 21/05/2025 as 13:07 , sob o nimero WBRE25701201090

RUA GISELE, N° 260 - 4° PAVIMENTO SUPERIOR

ASPECTOS GEAIS DO PAVIMENTO (OBRA INACABADA).

S = 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
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO - IMOVEL 2

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

e T B A T e
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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 super estimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios).

No caso de transcricdo, ndo havera o referido desconto.

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

apresentados nas Tabelas I e II.
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c¢) Consideragoes de valoriza¢do ou desvalorizagdo
do unitdrio, em funcdo das testadas distintas das de referéncia, com o
emprego da férmula prevista nas “Normas”. A retro corregdo serd

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

¢F = (FP / FR ), dentro dos limites: FR / 2 < FP < 2FR

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

IT.

d) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da profundidade, com o emprego da férmula 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)},

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¢oes 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 restrigdes de uso, sdo retirados

das Tabelas I e IT.

e T B A T e
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f) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo

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

emprego da férmula prevista nas "Normas”.

CE=Ce.

Amin

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

retirados das Tabelas I e IT.

g) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo

do unitdrio, em fungdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores

previstos, conforme tabela abaixo.

Topografia Depreciacao Fator*
Situagdo Paradioma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% ate 10% 18% 1,11
Declive de 10% sté 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
Abaive do nivel da rua até 1.00m = 1,00
Abaixe do nivel da rua de 1,00m ateé 2.50m 10% 1,11
Absixe do nivel da rua 2.50m ate 4.00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua ate 2,00m = 1,00
Acima do nivel da rua de 2.00m até 4.00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis = sxpressies previstaz em 106

073

S SR eSS SRS
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h) Consideracgdes de valoriza¢do 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 Depreciagio Fator®

SitusgHo Paradigma: Terreno Seco - 1,00

Terreno situado em regifo inundave!, gue impede ou dificulta o seu

& A

acesso, mas ndc atinge o proprio terreno, situade em posico maiz alta 1S 14

Terreno situado em regido inundave!l e gue & atingido ou afetado 0% 143
z 2 ¥ - |

periodicamente pela inundagdo

Terreno permanentements alargado 40% 1.67

Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 108

i) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da localizagdo 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.

|) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo

do unitdrio em fungdo de possuir restricdes legais ao seu pleno
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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 nafureza, 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 valorizacdo ou desvalorizagdo

do unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado 0,50

Fator terreno de fundo 0,60

Fator terreno interno 0,70
3.1.1 - PESQUISA DE MERCADO

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

efetuada obtiveram-se os elementos comparativos listados ha sequéncia.
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Obtidos os 12 (doze) 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$ 1.510,06/m?

(um mil, quinhentos e dez reais e seis centavos por m?)

3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o

Estudo Valores de Edifica¢cdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

Referido trabalho representa a revisdo das
anteriores "Normas para Avaliagdo de Imoveis” e "Normas para Avaliagdo de
Iméveis 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).
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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:

Abril 2025 - R$/m?

Semdesoneragao . R8-N
2.053,66

A 0.25%

Comdesoneracao. RE-N

1.951,29

& 0275

Quadro 2 - Classificacdo das Tipologias Construtivas

E'-.

Validade dos Indices*

Padrao

1.EARRACO

A partir de
/04,2019

1.1- Padraao Riistica

1.2- Padrao Simples

2.CARA

& partir de
o1/11/207

2.1- Padraa Rustico
2:2- Padrao Proletdnio
2.3- Padrao Econdrmico
2.4- Padrao Simples
2.5- Padrao Médso

2.5 - Padrao Superior
2.7- Padran Fino

2.8 - Padrao Luxo

3GALPAD

& partir de
01/11420M7

3.1- Padrao Econtmico
3.2- Padrao Simples
3.3- Padrao Medio

3.4- Padrao Superior

4. COBERTURA

A partirde 01,1 1,/2017

#4.1- Padrao Simples
4.2- Padrao Médio

4.3- Padrao Superior

Padrdo

intervalo de Indices - Pc

Médic | Maximo

2.3 — Padrao Econdmico

Rua Domingos Rodrigues, 34

0919

1,870
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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.

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

INDICE - UNIDADES PADROMNIZADAS
ibape e

Tabela 1 - Vida referencial (IR} e o valor residual (R} para as tipologias deste estudo

Idade Valor
Classe Grupo Padrao Referencial | Residual
~Ir{ancs) | -R(%]

1.1.1 - Padrao Econdmico L] 20%
Sem elevador an 20%

1.12 - Padrao Simples
Com elevador 60 20
Sem elevadaor &0 20%

1.13 - Padrao Média

L.RESIDENCIAL 1.1 APARTAMENTO Com elevador G0 20%
Sem elevador &0 20%

1.1.4 - Padrao Superior
Com elevador &0 2050
1.15 - Padrao Fino 50 20%
1.1.6 - Padrac Luxa 50 20%
2.1.1 - Padrao Econdmico 70 20%
Sem elevador 70 20%

2.1.2 - Padrdo Simples
Com elevador 70 20%
A Sem elevador &0 20%

2. COMERCIAL s 413 - Padrao Medio

£ SERVICO [2.1 ESCRITORIO Com elevador &0 20%
Sem elevador &0 20%

2.1.4 - Padrao Superior
Com elevador &0 20%:
2.1.5 - Padrdo Ano 50 20%
2.1.6 - Padrao Luxo 50 20%

e : R R e T T
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segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservacio - Ec

&7 anoa oo

Desde 1983

Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com
MNova 000 menos de dois anos, que apresents apenas sinais de
desgaste natusral da pintura externa.
Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com
EE e 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
requiar urma demao feve de pintura para recompar a sua aparéncia.
Edificac3o seminova ou com reforma geral e substancial
R . 252 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficials
|oealizadas efou pintura externa e interna.
| Edificac o seminowva ou com reforma geral e substancial
E::::s:i!tga:;; ZE .09 entre 2 g 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
reparas simihes : com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperada com
hescidlo pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
TEFHJ'I:: :Jm:LE 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacio do
sistema estruturasl Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e ebétrico.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacio e/ou recuperagio localizada do
N e e sistema estruturalAs instalagbes hidraulicas e elétricas
repais Simphis & 1330 possam ser restauradas mediante a revisao e com
! ' substitiucdo eventual de algumas pegas desgastadas
I RQEAHeS naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. RevisAo da impermeabiliazacio ou
substituicdo de telhas da cobertura.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicao de panos
de regularizacio da alvenaria, reparos de fissuras e
Nt trincas, com estabiiizacdo e/ou recuperacio de grande
de reparce 5260 parte do sistrema estrutural. As instalacdes hidraulicas e
importantes elétricas possam ser restauradas mediante a substitubcio
das pegas aparentes. A substituicio dos revestimentos
de pisos e paredes, da maloreia dos comodos, se far
necessaria Substituicio ou reparos importantes na
impermeabilizacdo ou no telhado
Nerarsatinds Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
o raparcs estabilizacdo efou recuperacao do sisterna estrutural,
importantes a 7530 substituicio da regularizacdo da alvenaria, reparos de
! = fissuras e trincas. Substituicdo das instalagdes hidraulicas
edificacao sem & elatricas. Substituicao dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituicio da impermeabilizacio ou dao telhado.
Sem valor 100,00 Edificacio em estado de ruina.
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O Fator "K" é obtido da tabela a seguir, mediante dupla

entrada, onde:

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

(Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.

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

quadro anterior.

O estado de conservagdo da edificagdo serd fixado em
fungdo das 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.

e T B A T 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 21/05/2025 as 13:07 , sob o nimero WBRE25701201090

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002567-62.2021.8.26.0068 e codigo VXQ408gC.



Walmir Pereira Modoth

&7 anoaos

S N D 088

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA

CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de engenhana
Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K
“davida | A 8 c L I 2 I H

referencial | 0,00% | 0,32% | 2.52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75.20%
20 05808 | 09866 | 09649 | 00007 | 08106 | 06612 | 04692 | 02455
4% 09792 | 09761 | 09545 | 09000 | 08020 | 06541 | 04841 | 02428
6% 09662 | 09651 | 00433 | 08890 | 07930 | 06468 | 04589 | o240
B% oesea | 09537 | 09327 | naTed | 07836 | 06391 | 04535 | 02373
10% 0,9450 | 09420 | 09212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 04479 | 0,2344
12% ne3ze | ogzes | ososs | oas73 | ofean | oe231 | o4an | ezia
14% 09202 | 09173 | 08970 | 08458 | 07536 | 06147 | 04362 | oz2za2
1685 09072 | ooosd | 08843 | o@ise | 07420 | odoso | 04300 | 2250
18% 08938 | 08900 | 08713 | 08115 | 07220 | 05971 | 04237 | 02217
20% 0,8800 | 0,8772 | 0,8578 | 08088 | 07207 | 0,5878 | 04171 | 02182
2% 0658 | 08630 | 08440 | 07958 | 07091 | 05784 | 04104 | 02147
4% 08512 | 08485 | 08207 | 07823 | 06971 | 05686 | 04035 | 02111
6% 04362 | 08335 | 08151 | 07686 | 06848 | 05586 | 03064 | 02074
28% 08208 | 08182 | 08001 | 07544 | 06722 | 05483 | 0389 | 02036
30% 08050 | 08024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 | 05377  0,3816 | 0,1996
12%, o7aee | 07863 | o7eso | o750 | osds0 | n53s0 | 02738 | 00958
34% 07722 | 07687 | 07527 | 07097 | 06324 | 05158 03680 | 01915
36% 07552 | 07528 | 7362 | 06841 | 08185 | 05045 | 03580 | 01873
38% 07378 | 07354 | 07192 | 05781 | 06043 | 04920 | 03497 | 01830
a40% 0,7200 | 0,7177 | 0,7019 | 06618 | 0,5897 | 0,4810 | 03413 | 0,1786
42% 07018 | 0B9%s | 06841 | 05450 | 05748 | 04688 | 03327 | o740
44% 06832 | os810 | oses0 | 0s279 | 05595 | 04564 | 03238 | 01894
46% DE642 | 06621 | 06475 | 06105 | 05440 | 04437 | 03148 | 01647
A8% 06448 | 06427 | 06286 | 05926 | 05281 | 04307 | 03056 | 01590
50% 0,6250 | 0,6230 | 0,6093 | 05744 | 0,5119 | 0,4175  0,2963 | 0,1550
52% 06048 | 06029 | 05896 | 05559 | 04953 | 04040 | 02867 | 01500
545 05342 | 05823 | 0Ss9s | 05380 | o47Es | 03002 | 02780 | 01449
6% 05632 | 05614 | 05400 | 05178 | o4&z | oave2 | oze7o | 01397
589 05418 | 05401 | 05281 | 04880 | 04437 | 03619 | 02568 | 01344
B0% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 04779 | 0,4259 | 0,3474 | 0,2485 | 0,1290
2% 04978 | 04962 | 04853 | 04575 | 04077 | 03325 | 02360 | 01235
gang 04752 | 04737 | 04632 | 04368 | 03802 | 03174 | 02252 | o178
BE% 04522 | 04508 | 04408 | 04158 | 03704 | G302 | 02143 | 0112
6% 04288 | 04274 | 04180 | 03541 | 03512 | 02864 | 02033 | 01063
0% 04050 | 04037 | 0,3948 | 0,3722 | 0,3317 | 0,2705  0,1920 | 0,004
720 03808 | 03796 | 03712 | 03500 | 03119 | 02544 | 01805 | 0.0044
74% 03562 | 03551 | 03472 | 03274 | 02917 | 02379 | 01688 | 0,0883
76% 03312 | 03301 | 03229 | 03044 | 02713 | o221z | oas70 | oo
785 03058 | 03048 | 02081 | 02811 | 02505 | 0,2043 | 0,449 | 00758
B0% 0,2800 | 0,2791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 06,1327 | 0,0694
B2t 02538 | 02530 | 02474 | 02333 | 02079 | 01695 | 01203 | 00629
£4% 02272 | 02365 | nans | oo2oss | o1sst | 00518 | 0077 | 00563
BE% 02002 | 07996 | 01952 | 01840 | 01640 | 01237 | 00949 | 00498
BEH 04728 | 01722 | 04684 | 0588 | 01415 | 61154 | 00819 | ooe29
q0% 01450 | 0,1445 | 0,1413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 0,0687 | 0,0360
92%; 0,168 | 01164 | 0,113 | 01074 | 00957 | 00780 | 00554 | 00290
4% 00882 | O0879 | G080 | 00811 | 00722 | 00589 | 00418 | 00219
% 00592 | 00590 | 00577 | 00544 | opsas | 00395 | o028 | ooy
9B 00298 | 00297 | 00290 | 00274 | 00244 | 00199 00141 | 00074
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000

eSS T
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3.3 - VALOR DO IMOVEL - IMOVEL 2

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente
laudo téchico 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.

A metodologia empregada na presente avaliagdo € o
Método Evolutivo, que consiste em se determinar o valor do imével a partir
do valor do terreno, soma-lo com o valor da construcdo com os custos diretos
e indiretos e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas
e lucro do empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio
do cdlculo do fator de comercializagdo. A férmula bdsica para o emprego do

método é:

VI = (VT + VB) x Fc,

sendo:

VI = valor do imével procurado
VT = valor do terreno
VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagdo igual a 1,0

e T B A T e
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS - IMOVEL 2

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

Onde:

VT = Valor do terreno procurado

At =132,75m?

Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 1.510,06/m? (*)

Substituindo e calculando:
VT =132,75m? xR$ 1.510,06/m?
VT = R$ 200.460.46

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 200.000,00

(duzentos mil reais)

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 1.510,06 /m? (um mil, quinhentos e dez reais e seis centavos
por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas

constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:

e T B A T e
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ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA

DADOS DA FICHA 1

Deade 1953

CREA 128.880/D

Avaliacées e Pericias de €ngenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NIUMERG DA PESQUISA : BARUER! - 5P - 2025 FlunuzADO DATA DA PESQUISA: 19/05/2025
SETOR: 1 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZA{;RO

ENDERECO : Avenida Alberic Ruffcic NUMERO : 305

COMP.:

CEF: UF:

DADOS DA REGIAQ

BAIRRO : Porque dos Camargos

CIDADE : BARUER! -
5P

MELHORAMENTOS @

@FAMEHTA{;J&O [] REDE DE COLETA DE ESGOTQ

[%) REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

] REDE DEUMINACAD PUBLICA

[<IREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) m= 140,00 TESTADA - (cf) m 800 PROF. EQUIV. (Pe): 17.50
ACESSIBILIDADE : Ceeta FORMATO : Reguiar ESQUINA : M

TOPOGRARA : em aclve ate 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITCORIA

TIPO DA EDIACAGAQ : Coso USO DA EDIRCAGCAD : Residencial AREA CONSTRUIDA : 250,00 M2

PADRAQ CONSTR.: casa smples
COEF. PADRAC:

1,056 IDADE REAL: 38

CON SERVAC.&O £ - reEparcs sSmples

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,581 CUSTO BASE (RS): 2.053.66

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 314.598.59 VALOR ARBITRADOQ(RS): .00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQiO

MATUREZA : Oferta

IMOBILARIA :
CONTATO:
OBSERVACAOD:

VALOR VENDA (R$): 820.000,00
SICASAS moveis

VALOR LOCACAO (R$}: 0,00

TELEFOME: (11)-881072722

RESULTADO DA HOMOGEN EIZA(;AO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCAUZACAO Floc :
TESTADA Cf :
PROFUNDIDADE Cp :
FRENTES MULTIPLAS Ce :
COMNSISTENCIA Fc @
AREA Ca:

TOPOGRARA Fi:

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

000 FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 173572
000 FTADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.501 45
000 FTADICIONALD3: 000 VARIAGAO: 0,8450]
000 FTADICIONALOA: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0004
.00 FT ADICIONALDS @ 0,00

002 FT ADICIOMAL O : 0.00

014

Rua Domingos Rodrigues, 341
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, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
128.880/D

CREA

Deade 1953

Avaliacées e Pericias de €ngenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : BARUER| - 5P - 2025
SETOR: 1 QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAG Ao

INDICE DO LOCAL: 000

FJunuzADO DATA DA PESQUISA : 19/05/2025
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Avenido Amdia
COMP.:

CEP: UF: 5P

DADOGS DA REGIAO

BAIRRO : Porqus dos Camargos

NUMERO : 233
CIDADE : BARUER| - 5P

MELHORAMENTOS :
|

i PAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE ILUMINAGAQ PUBLICA

[5<] REDE DE GAS [<REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [¥] TV ACABO

DADQS DO TERRENO

AREA (AT} m® 210,00 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 4200
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Nao

TOPOGRARA: em aclive até 5%

COMNSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIACACAC : Caso USO DA EDIACACAOD : Residencial AREA CONSTRUIDA : 13000 M=

PADRAQ CONSTR.: cosa scondmico

CONSERVACAQ : & - reporos smpies

COEF. PADRAC: 0,784 IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAD (k) 0,655 CUSTO BASE (RS): 2.053 64
VAGAS: Z PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 13744715 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 08: 1.00
DADOQS DA TRANSA(;;.O
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 585.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Iméweis Camilo Ltda
CONTATO TELEFOMNE: (113972043542

OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;AO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAQ

LOCALIZACAD Floc : 000 FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.852.63
TESTADA Cf: 000  FT ADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.762.67)
PROFUNDIDADE Cp : o000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAO : 09514
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALOA: 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0004
CONSISTENCIA Fc : o000 FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0,11 FT ADICIONAL DG : 0,00

TOPOGRAFA Ft : 0,18

. : e e e

Rua Domingos Rodrigues, 341
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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CREA 128.880/D

Avaliacées e Pericias de €ngenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

&7 anoa}oss

Deade 1953

NUMERO DA PESQUISA : BARUER| - 5F - 2025

[KlunuzADC DATA DA PESQUISA: 19/05/2025

SETOR: 1 QUADRA ! INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALI ZA(;:‘O
ENDERECO : Forque dos Mogdes - Borueri NUMERO : 5H

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Porque dos Camargos CIDADE : BARUER! - 5P

UF: 5F

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

| PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAS

(] REDE DE LUMINACAO PUBLCA
[<] REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENC

AREA (Ar) m 125,00 TESTADA - (cfy m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBIUDADE:  Disio FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAAA plang

CONSISTENCIA : mco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL 04 1.00

DADOS DA TRANSA(;;‘O

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

VALOR VENDA (RS): 280.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

WaxLider Construtpra Imobiligria

TELEFOMNE: (11341981098

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGEN EIIA(;AO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCALZACAO Floc : 000 FTADICIONALOL: 0,00 VALOR UNITARIO :
TESTADA Cf ; 000  FIADICIONALQZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO :
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALD3: 0.00 VARIACAO :

FRENTES MILTIPLAS Ce : ooo  FTADICIONALO4: 0,00 VARIACAO AVALIANDO :
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 000 FIADICIONALDG : 0,00

TOFOGRARA Ft : 020

2.088,0(
1.670, 47
0,8000]

1,0004

Rua Domingos Rodrigues, 341

e e e

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

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacées e Pericias de €ngenharia

! ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4

&1 anoa}os:

Deade 1953

NUMERO DA PESQUISA : BARLIER - 5P - 2025

(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 19/05/2025

SETOR: 1 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIIAQEO
ENDERECO : Parque dos Camargos - Barues MUMERO : M

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Parque dos Camargos CIDADE : BARUER| - 5P

WF: 5P

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

E]PAVIMENTACAC [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [*] REDE DE LUMINACAO PUBLICA

[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAQ DE AGUA [<] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) m% 12500 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. {Pe): 25,00
ACESSIBILUDADE : Cireta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Mac

TOPOGRARAA : emachve até 5%

CONSISTENCIA:  s=co

DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIHCACﬁO r Cosa UsO DA EDiHCACﬁO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 11600 M*

CONSER VAC;&O LE - reparcs Simples
anos COEF.DE DEPRECIACAO [k}):

PADRAO CONSTR.: casa scondmice

COEF. PADRAO: 0.786 IDADE REAL: 25

0.4%¢ CUSTO BASE (RS): Z.053.66

VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO(RS): 130.32217 VALOR ARBITRADOQ(RS): 0,00
FATORES ARICIONAIS

ADICIONAL 012 1,00 ADICIOMAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 1,08

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

DADOS DA TRANSAQ:‘O

MATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VEMDA (R$) : 350.000,00

DPaula Imbveis

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;AO

TELEFOME: (11)-32158000

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAD

LOCAUZACAO Floc : 000 FTADICIONALDT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.477 421
TESTADA Cf: 000  FTADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 124414
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAQC : 08421
FRENTES MUOLTIFLAS Ce 00 FTADICIONALO4: 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0004
COMSISTENCIA Fc : oon FTADICIONALOS: 6.00

AREA Cao: 600 FT ADICIONAL 04 : 0.00

TOPOGRARA Ft : 0,14

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

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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E TECNICO

ENGENHEIRO CIVIL

DADOS DA FICHA 5

Deade 1953

EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacées e Pericias de €ngenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : BARUER| - 5P - 2025 FlunuzADO DATA DA PESQUISA : 19/05/2025
SETOR: 1 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA :

DADQS DA LOCALIIA‘;AO

ENDERECO : Porque dos Camargss - Boruey NUMERO : 5N

COMF.:
CEFP :

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Porgue dos Camargss
UF: 5P

CIDADE: BARUER| - 5P

MELHORAMENTOS :

124 PAVIMENTACAD [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

] REDEDE ILUMINAGAO PUBLICA

[<REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ Tv AcABO

AREA (Ar) m® 125,00 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Néo

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAQ : Casa USQ DA EDIFICACAQ : Residencio AREA CONSTRUIDA : 20000 ME

FADRAC CONSTR.: cosa simpies -}
COEF. PADRAO:

$.91Z2 IDADE REAL : 30

CONSERVACAD : & - reporos smples

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,655 CUSTO BASE (RS): 2.053.66

VAGAS: ] PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 24535487 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 08: 1.00

DADOS DA TRANS&QEO

MATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO !

OBSERVACAOD:

DPaula Imdveis

VALOR VENDA (RS) : 500.000,00

VALOR LOCACAD (RS} : 0,00

TELEFONE : [11)}-32158000

RESULTADO DA HOMOGENEI IA(;KO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCAUZACAO Floc ;
TESTADA Ci:
PROFUNDIDADE Cp :
FRENTES MULTIPLAS Ce :
[CONSISTENCIA Fc :
AREA Ca:

TOPOGRAFA Ft:

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAQ

000 FTADICIONALOT 0.00 VALCR UNITARIO : 183714
000 FTADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZACAGC : 1307 73
000 FTADICIONALOS: 000 VARIAGAO: 0,8000)
000 FTADICIONALO4 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0005
Q00 FT ADICIONALDS : 0,00

000 FTADICIONALOS 0.00

-0.20

Rua Domingos Rodrigues, 341
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacées e Pericias de &genharia

ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOS DA FICHA &

&1 anoa}oso

Deade 1953

NUMERC DA PESQUISA : BARLIER! - 5P - 2025

[FlumuzADO DATA DA PESQUISA: 19/05/2025

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAC AO
ENDERECO : Porque dos Camargos - Barued NUMERO : 5M

COMPF.:
CEP:

BAIRRO : Porqus dos Camargos CIDADE : BARUERI - 5P

UF: 5P

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

[E]PAVIMENTACAC [] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DEILUMINACAO PUBLICA

[ REDEDEGAS  [<)REDE DE DISTRIBUICAC DE AGua [ 1v AcABO

DADOS DO TERRENO

AREA A m* 125.00 TESTADA - (cf) m 500 FPROF. EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Néo

TOFOGRARA glang

COMSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAOD : Residencial AREA CONSTRUIDA : 19600 M=

PADRAQ CONSTR.: cosa scondmico CONSERVACAQ : ¢ -reguiar

COEF. PADRAO: 0,786 IDADE REAL: 35 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k)

0,687 CUSTO BASE (R$): 205366

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 217.352.13 VALOR ARBITRADO(RS): 6,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 1.00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05! 100 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSA(;KO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

WVALOR VENDA (RS): 450.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

A1) Imbveis Administracéo

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;AO

TELEFOME : (113888392000

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZACAQ Floc : 000 FTADICIONALOD: 0.00 VALCR UNITARIO : 150114
TESTADA Cf : 000  FIADICIONALQZ: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.200,95
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAO : 08000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FIADICIONALO4: 0,00 VARIAGCAO AVALIANDO : 10004
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOA: 0.00

TOFOGRARA Fi : 020

. : B e e
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CREA 128.880/D
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Deade 1953

Avaliacées e Pericias de €ngenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA .

NUMERO DA PESQUISA : BARUERI - 5P - 2025

[unuzapo DATA DA PESQUISA ; 15/05/2025

SETOR: 1 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAHCA :
DADOQS DA LOCALIIA(;AO
ENDERECO : Parque dos Camargos - Borusyd NUMERO : 5

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Porque dos Camargos
UF: 5P

DADOS DA REGIAD

CIDADE : BARUERI - 5P

MELHORAMENTOS :

| PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAS

[] REDE DE ILUMINACAO FUBLICA
[<] REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENC

AREA [Ar) m# 128,00 TESTADA - (cf) m 5465  FPROF. EQUIV. (Fe): 2230
ACESSIBIUIDADE: Crsta FORMATO : Regutor ESQUINA ¢ HNao
TOPOGRARA : pans

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

MATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 280.000,00
Nuneg Imoveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC Ao

VALOR LOCACAO (RS} : 0,00

TELEFONE: (11)-41881089

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Flac : 000 FTADICIONALDT : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.000,00)
TESTADA Ci : 000  FTADICIONALOZ ! 0,00 HOMOGENEIZAGCAO : 1.603,19]
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALOS: 0,00 VARIAGAO : 0.8014
FRENTES MULTIPLAS Ce : opo  FTADICIONALDS: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 10004
(CONSISTENCIA Fc : 000 FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 000 FTADICIONALQS : 0.00

TOPOGRARA Fi: -0.20

. : e e e
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Deade 1953

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA

DADOS DA FICHA 8

CREA 128.880/D

Avaliacées e Pericias de &genharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

MUMERO DA PESQUISA : BARUER - 3P - 2025

[FlumuZADO DATA DA PESQUISA : 15/05/2025

SETOR: 1 GQUADRA : INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Améda NUMERO : 234

COMP.:
CEP: UF:

DADOS DA REGIAC

BAIRRO : Porque dos Camargos
SP

CIDADE : BARUER! - 5P

MELHORAMENTOS :

| PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

(<] REDE DE LUMINACAO PUBLICA

[<]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [ TV ACABO

AREA [Ar) m: 12500 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV, (Pe): 2500
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nég

TOFOGRAHA coide para oz fundos de 5% ats:10%

COMSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAD : Cosa SO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 130,00 Ms

PADRAO CONSTR.: coso smples
COEF. PADRAO:

1.056 IDADE REAL : 20

CONSERVACAQ: ¢ -reguiar

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.B37 CUSTO BASE (RS): 205346

VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 235.972.43 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.60 ADICIONAL 02; 1.00 ADICIONAL 03; 100

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05; 100 ADICIONAL 0¢: 100

DADOS DA TRANSA(;KO

MATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAQ:

VALOR VENDA (RS): 500.000,00

JRE IMdveizs Azsessoria Imobilidria

VALOR LOCACAD (R$}: 0,00

TELEFONE: (11)-43268714

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;}‘O

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCAUZACAC Floc
TESTADA Cf :
PROFUNDIDADE Cp :
FRENTES MILTIPLAS Ce :
(CONSISTENCIA Fc :

AREA Co:

TOPOGRARA Ft:

FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQEO

000 FTADICIONALOI ; 0,00 VALOR UNITARIO : 1.712.22
000 FTADICIONALOZ; 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 52197)
000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAOC : 08887
0,00 FT ADICIONAL D4 : 0,00 VARIJ\(;.EO AVALIANDO : 1,0005
0.00 FT ADICIONALDS : 0,00

000  FTADICIONALQS : 0.00

0.1

Rua Domingos Rodrigues, 341

T B T e
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacées e Pericias de €ngenharia

ELEMENTOS DA AVALIACKO
DADOS DA FICHA ¥

&1 anoa}oo

Deade 1953

NUMERO DA PESQUISA : BARLIERI - 5P - 2025

SETOR: 1 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIIAQ:‘O

[Flunuzapo DATA DA PESQUISA @ 19/05/2025

ENDERECO : Rua Cefina NOMERO @ 5N
COMPF.: ac iodc don® 177

CEF;

BAIRRO : Fargque dos Camargos CIDADE : BARUER! - 5P

UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

[<]PAVIMENTACAC [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE ILUMINACAOC PUBLICA

[] REDE DE GAS [<)REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [X] Tv ACABO

DADOCS DO TERRENO

AREA (Ar) m: 155,00 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 31.00
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOFOGRAFA coide para os fundos de 5% ats: 10%

CONSISTENCIA : teco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;KO

MATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAQ:

VALOR VENDA (R5): 280.000,00 VALOR LOCACAO (RS} : 0,00

MaxLider Construtora Imobilidria

RESULTADO DA HOMOGEN EIZAQ;‘O

TELEFONE: (11)}-41981099

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 000 FTADICIONALD : 0,00 VALOR UNITARIO :
TESTADA Cf : 000 FTADICIONALDZ 0,00 HOMOGENEIZAGAO :
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO :

FRENTES MILTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALDS: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO :
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALDS : 0.00

AREA Co: 004  FTADICIONALDG : Q.00

TOPOGRAFIA Fi : 011

1.683,87|
1.570,80
07327

1,000

e = e e e
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E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias

ELEMENTOS DA AVALIACRO
DADOS DA FICHA 10

&1 anoa}oos

Deade 1953

de €ngenharia

MUMERO DA PESQUISA : BARUERI - 3P - 2025

[FlumuZADO DATA DA PESQUISA : 15/05/2025

SETOR: 1 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRARACA :
DADOS DA LOCALIIA(;JEO
ENDERECO : Rua Karino NUMERO : 349

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Porque dos Camargos CIDADE : BARUER! - 5P

UF: 5P

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

[E]PAVIMENTACAC [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDE DE LUMINACAO PUBLICA

[] REDE DE GAS [<) REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [ Tv ACABO

DADOCS DO TERRENOC

AREA [Ar) m: 12500 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV, (Pe): 2500
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nég

TOFOGRAHRA coide paro os fundos ofé 5%

COMSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAD : Caosa USO DA EDIACACAD : Residencial AREA CONSTRUIDA : 337.00 M2

PADRAO CONSTR.: cosa simpies |-

CDNSERVA(_:EO : d - enire reguiar e reparcs Simples

COEF. PADRAO: 0,912 IDADE REAL: 28 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,729 CUSTO BASE (RS): 2.053,66
VAGAS: 2 FAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO({RS): 440.130.28 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 100 ADICIOMAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;KO

MATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 750.000,00 WALOR LOCACAD (R$}: 0,00

Alves Cardoso Empreendimentos imobiligrios

RESULTADO DA HOMOGEN EIZA(;}‘O

TELEFONE: (11)-38220458

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Floc : 0o0o  FTADICIONALDD : a.00 VALOR UNITARIO : 1.718.94
TESTADA Cf : 000 FTADICIONALDZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.447 54
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAOC : 0,8421
FRENTES MILTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALDS: 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0008
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALODS : 0.00

AREA Co: 000 FTADICIONALDS : 0.00

TOPOGRAFIA Ft: 0,76

. : e e e

Rua Domingos Rodrigues, 341
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacées e Pericias de €ngenharia

&7 anoa}oo

Deade 1953

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : BARUERI - 5F - 2025

SETOR: 1 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00

DADOS DA LOCALIZAQKO

lunuZADO DATA DA PESQUISA: 19/05/2025
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Ruo Misissipi
COMP.:
CEF:

BAIRRO : Pargque dos Camargos
BF: SP

DADOS DA REGIAC

NUMERO : 255
CIDADE : BARUER| - 5P

MELHORAMENTOS :
GK]PAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

[*] REDE DERUMINACAD PUBLICA

AREA (Ar) m=: 200,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 40,00
ACESSIBIIDADE:  Dieto FORMATO : g uicr ESQUINA : Mo

TOPOGRAAA : em.acive did 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACAGAQ : Cosa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 127,00 M2

PADRAO CONSTR.: caza simpiss C

COEF. PADRAO: 1.056 IDADE REAL : 30

anos COEF.DE DEPRECIAGAQ (k):

OMNSER VAC.EO 1 d - entrereguiar & reparcs simpiss
0710 CUSTO BASE (RS) 2.053 66

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 195.548.52 VALOR ARBITRADOQ({RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL Dé: 1.00

DADOS DA TRANSAQ:‘O

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 575.000,00

IMOBILARIA : Lucarelii Iméveis
CONTATO :

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGEN EIIA(;ﬁO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFOMNE: {11}-43753202

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUZACAD Floc : 000 FTADICIONALOT :
TESTADA Cf ; 000  FTADICIONALOZ :
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALDS :
CONSISTENCIA Fc 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 0.10 FT ADICIONALDS :
TOFOGRARA F: 0,18

VALORES/VARIAGAO
0,00 VALOR UNITARIO : 1.609.74
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.5714.24
0,00 VARIAGAO : 05407
000 VARIAGAO AVALIANDO : 1,000
0,00
000

. : e e e
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E TECNICO EM ELETRONICA
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Avaliacées e Pericias de €ngenharia
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Deade 1953

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 12

NUMERD DA PESQUISA : BARUER - 5P - 2025

[FlunuzADO DATA DA PESQUISA @ 15/05/2025

SETOR: 1 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAHACA :
DADOQS DA LOC ALIIA(;.IRO
ENDERECO : Rua Sena NUMERO : 1008

COMF .
CEP::

BAIRRO : Porque dos Camargas
UF: SP

DADGS DA REGIAC

CIDADE : BARUER| - 5P

MELHORAMENTOS :
[£]PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS [<REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [¥] TV ACARO

DADOS DO TERRENO

[*] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

AREA (Ar) m= 125,00 TESTADA - (cf) m 500  PROF EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBIUDADE:  Dirsto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Hao

TOFPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : oo

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAQ : Caso USQ DA EDIACACAQ : Residencial AREA CONSTRUIDA : 20000 M®

PADRAO CONSTR.: casa simpdes -} C

COEF. FADRAC: 0912 IDADE REAL : 28

anos COEFDE DEPRECIACAO (k):

ON SER\I’A{,’.‘P\D 1 & - Teporos smples

0,672 CUSTO BASE (RS): 2.053.66

VAGAS: PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 25172286 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 0Z: 1.00 ADICIONAL 03: T4

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAG AO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA {RS): 550.000,00
Benevolo Imdveis

RESULTADO DA HOMO GENEIIA(;KO

VALOR LOCACAOD (RS): 0,00

TELEFONE: (11}-48167135

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUZACAQ Floc ; oo0  FTADICIONALO
TESTADA Ci : 000 FT ADICIONALOZ :
PROFUNDIDADE Cp: 000 FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALO4:
(CONSISTENCIA Fc : 000 FTADICIONALOS :

AREA Ca: 000 FTADICIONALDS :
TOPOGRAFA Fi: -0.20

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 1,946,279
000 HOMOGENEIZACAO : 1.556 57
000  VARIAGAO: 0.8000)
0,00 VARIAGCAO AVALIANDO : 1.0004
.00
0,00

e = e e e

Rua Domingos Rodrigues, 341
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E TECNICO EM ELETRONICA

CREA

128.880/D

Avaliagses e Pericias de engenlmria

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

47 anoq

Desde 1953

D[—SCRIC:\O: Rua Gisele, 260 19f0SF2025
FATOR DFERTA,:'TRANSAC..RD : 0.9
EDIHCAC.ED VALORES DEVENDA : [BAPE-SP - 2025 - SAO PAULC - 5P
OBSERVACAD:
Matricula n® 78.878 - CRI Baruen - 5P
Insc. Imobiliaria: 23124.52.51.05346.00.000.1
ZONA DE A\.-'ALIA(;;‘O
Descricdo da fona de Avaliagdo @ RESIDENCIAL HORIZONTAL POPULAR
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
500 1,00 1.00 15,00 30,00 1.00 12500 020 100,00
FATORES
FATOR iNDICE
[{] Localizagdo T.00
[] Testada 5,00
[ Profundidade
[] Frentes Mdlfiplas Mao
[<] Area
(] Tepografia caido para os fundos de 10% oté 20%
[ consisténcia S0
MATRIZ DE UNITARIOS
R Valor - Variagdo | Variagdo
Ndm. | Enderego s Homogeneizagao : 3
§ Unitério g ¢ Paradigma | Avaliando
@ 1| Avenida Alberte Ruffole 305 173572 1.501.45 0.8450 1.0005
E 2| Avenida Amdiia 233 185243 1746267 09514 1,0085
4| 3 | Pargue dasNagdes - Barued 5N 208800 1.670,40 0,8000 1,0004
E 4 | Parquedos Camargos - Baruer SN 1477 42 1.24415 08421 1,0008
E 5| Parque dos Camargoes = Baroeri SN 1.637 16 1.308.73 10,8000 1,0085
E & | Pargue dos Camargos - Barueri SN 150118 1.200.95 10,8000 10005
E 7 | Pargue dos Camargos - Barueri SN 2.000,00 1.603.19 08015 1.0004
E 8| Rua Amefo 238 1.712.22 152197 10,8885 1,0005
E g | Rua Cefng SN 1.483.87 1.570080 0.532% 1.0005
@ 10| Rug Karno 347 1.718%6 1.447 54 0.8421 1.0005
E] 11 | Rua Miskspi 255 1809 76 514,24 0,9407 1,0085
E 12 | Rua Sena 1008 1.54522 1:558.97 10,8000 1,0004

Rua Domingos Rodrigues, 341,

e T B e e N e e e
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Avaliagses e Pericias de éngenharia

&7 anoa oo

Desde 1953

ADERENCIA
Naim. Observado Calculado
1 1.735,72 1.501,45
2 1.852,63 1.762,67
3 2.088,00 1.670,40
4 147742 1.244 15
5 1.637.16 1.308,73
6 1.501,18 1.200,95
7 2.000,00 1.603,19
8 1.712,22 1.521,97
9 1.683,87 1.570,80
10 1.718,96 1.447,54
11 1.609,76 1.514,24
12 1.945,22 1.556,97
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Ohservados x Valores Calculaidos
25900
2200
2700
2,600
2.500
2.400 <
2300
2300
2..00 =
2.000
=
% 1.900
1.500 2
c 7 i
1700 T
F 9 1247
1 a00 i1
1.500
2
1.400 3
1300  —
1.200 "l ﬁi
1..00
1.000
900 =
200
200 1.000 1200 1.400 1p00 1200 2000 2500 2.400 1800 2800
Dhservado
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo: Temeno local : Rua Gissle 260 Pargue dos Camargos BARUER] - 5P Data: 1970572025
Cliente : Avoiogdo
Aream?: 13275 Modalidade: Venda
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Media Unitarios : 1.746,73 Mé&dia Unitarios ; 1.452.01
Desvio Padrdo ; 190,59 Desvio Padrdo : 16807
- 301 1,222, -30% 1 1.044, 40
+ 30% 227101 +30%; 1.73%.61
Coeficiente de Variacdo : 10,9300 Coeficiente de Variacdo : 11.2
GRAU DE FI.INDAMENTA(;EO
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 12
1 |£3r2c. doimivel avatiznao i e e = Compida gio 208 ftores ] Agoglo de stuagio Ol 3
warigests analisadas wsados no rataments paradigma
Auanfidade mnima de
12
2| 4acos s marcato usades 4 g O 2 Oj s
entificagdo tos datos Apresentagan de inform raf atodas Apresantacan 98 inform ref atodas D s presentagas inform ref atodos as
36 marcats 33 caract dos Oos dad0s anaizados E a8 caract dos 003 3008 analisasos caract dos dados ref aos ffores |:| 3
infsrvado de Husts de cady
4 |t o pi . o v PEPEE 2] 050320 ] 14022504 Ol 3
GRAU DE FUND#MEN'FAC&O: 11}
FORMA(;:‘O DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS} 1.45201
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE ~ C.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0,0100

WVALOR UNITARIO (R$/m2}: 1.570,06000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALO MINIMO : 1.425.88
INTERVALO MAXIMO : 1.558.14

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAC: Il

VALOR TOTAL (RS) : 200.480.35

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO ; 1.42432
INTERVALO MAXIMO : 1.585.20
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4.2 - AVALTIACAO DAS BENFEITORIAS

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
sequinte classificagdo: "2.2.3 - Casa Padrdo Econdmico", limite minimo,
segundo a Tabela de Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva,

temos:

Valor Unitdrio Adotado: 0,919 x R8-N
Vu=0,919 x R$ 2.053,66/m? = R$ 1.887,31/m?
Area Construida: 413,57m?

Idade aparente: 35 anos

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

Edificagbes Valores de Venda, temos:

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

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 413,57 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 1.887,31/m?;
R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 35 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;
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Estado de conservagcdo = (6) - Necessitando de
reparos importantes;

K=0,2963.

Substituindo e calculando:

VB = 413,57 m? x R$ 1.887,31/m? x (0,20 + 0,2963 x (1 - 0,20))
VB = R$ 341.124 93

43 - DEPRECIACAO POR FALTA DE REGULARIZACAO
PERANTE A MUNICIPALIDADE

Considerando-se que a edificagdo ndo se encontra
regularizada perante os drgdos publicos competentes, serd considerada a

depreciagcdo de 30%, conforme segue:

VB = R$ 341.124,93 x 0,70 = R$ 238.787 45

Ou, em nimeros redondos:

VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS:
R$ 239.000,00

(duzentos e trinta e nove mil reais)

Base: MAIO / 2025
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4.4 - VALOR TOTAL DO IMOVEL 2

Sera dado através da soma das parcelas

anteriormente calculadas, através da seguinte expressdo:

VI =VT + VB

VI = R$ 200.000,00 + R$ 239.000,00 =

R$ 439.000,00

(quatrocentos e trinta e nove mil reais)

Base: MAIO / 2025
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteldo do
presente Laudo de Avaliagdo, os valores de mercado dos iméveis a seguir
descritos, nos termos dos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida por CLEUZA DOS SANTOS DO NASCIMENTO,
em face de JOABIAS BERTO DO NASCIMENTO, correspondem a:

VALOR DO IMOVEL (1):
Matricula n® 133.860, do Cartoério de Registro de Iméveis de Barueri - SP

Rua Amélia, n°(s) 207/211, Parque dos Camargos, Barueri - SP
R$ 623.000,00
(seiscentos e vinte e trés mil reais)

MAIO / 2025

VALOR DO IMOVEL (2):

Matricula n® 133.860, do Cartoério de Registro de Iméveis de Barueri - SP
Rua Gisele, n® 260, Parque dos Camargos, Barueri - SP
R$ 439.000,00
(quatrocentos e trinta e nove mil reais)

MAIO / 2025
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VI - QUESITOS AUTORA (FLS. 891/893)

- Imével 1 - Rua Amélia, n°(s) 207/211

1. Informe o Sr. Perito a drea total do terreno
Resposta: Trata-se de terreno urbano, medindo 10,00 metros para a
Rua Amélia, 25,00 metros de ambos os lados, tendo nos fundos a mesma
largura da frente, encerrando a drea total de 250,00 metros
quadrados, matriculado no Cartdrio de Registro de Imdveis de Barueri,

sob n°133.860

2. Informe o Sr. Perito se had casas edificadas no quintal;
Resposta: Sim. Conforme verificado in loco, existem casas edificadas

ho terreno.

3. Informe o Sr. Perito quantas casas foram edificadas no quintal;
Resposta: Conforme verificado in loco, sobre o terreno acima
descrito, existem edificadas 4 (quatro) casas, com caracteristicas de

uso residencial.

4. Informe o Sr.Perito quantos m? possui cada casa edificada ho quintal;
Resposta:
- Casa 1, com drea construida de 43,74 m?.
- Casa 2, com drea construida de 46,61 m?.
- Casa 3, com drea construida homogeneizada de 50,56 m?.

- Casa 4, com drea construida homogeneizada de 46,14 m?.
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5. Informe o Sr. Perito a somatdria total, em m?, de todas das casas
edificadas no quintal;
Resposta: A drea total construida € de 187,05 m?, conforme medigdes

efetuadas in loco.

6. Informe o Sr. perito quantos comodos possui cada uma das casas
edificadas no quintal;
Resposta: Casa 1, com acesso pelo n° 211, localizada no pavimento
térreo, contendo: recuo frontal (acesso), dois dormitérios, banheiro,

cozinha e drea de servico.

Casa 2, com acesso pelo n° 207, localizada no pavimento térreo,
contendo: hall de circulagdo frontal (acesso), dois dormitérios (sendo

uma suite), banheiro, cozinha e drea de servigo

Casa 3, com acesso pelo n° 207, localizada no pavimento superior,

contendo: drea coberta (acesso), um dormitorio, banheiro e cozinha.

Casa 4, com acesso pelo n° 207, localizada no pavimento superior,
contendo: drea coberta (acesso), um dormitério, banheiro, cozinha e

drea de servigo.

7. Informe o Sr. Perito quantas casas estdo ocupadas;
Resposta: Conforme constatado in loco, todas as casas se encontram

ocupadas por terceiros.
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8. Informe o Sr. Perito se as casas edificadas no quintal estdo sendo

alugadas;

Resposta: Sim.

Informe o Sr. Perito qual o valor do aluguel de cada uma das casas
edificadas no quintal;

Resposta: O valor do aluguel, associado a uma pessoa identificdvel,
passa a ser informag¢do pessoal, e seu uso, armazenamento ou
compartilhamento deve respeitar os principios e obrigagdes da Lei
Geral de Protegdo de Dados. A divulgagdo publica de valor de aluguel

com nome do inquilino sem consentimento, viola a lei.

10. Informe o Sr. Perito qual o valor de mercado do imével (todo) levando

em consideracdo suas caracteristicas bem como dos valores auferidos
pelos aluguéis;

Resposta: O valor de mercado para venda, apurado no presente Laudo,
para o imdvel situado na Rua Amélia, n%(s) 207/211 € de R$ 623.000,00
(seiscentos e vinte e trés mil reais). O valor locativo do imdvel néo é

objeto da presente agdo.

- Imével 2 - Rua Gisele, n® 260

Informe o Sr. Perito a drea total do terreno
Resposta: Trata-se de terreno urbano, medindo 5,00 metros para a

Rua Gisele, profundidade equivalente de 26,55 metros, encerrando a

SR eSS SRS
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drea total de 132,75 metros quadrados, matriculado no Cartdrio de

Registro de Imdveis de Barueri, sob n° 78.878.

2. Informe o Sr. Perito se had casas edificadas no quintal;
Resposta: Sim. Conforme verificado in loco, existem casas edificadas

ho terreno.

3. Informe o Sr. Perito quantas casas foram edificadas no quintal;
Resposta: Conforme verificado in loco, sobre o terreno acima
descrito, existem edificadas 8 (oito) casas, com caracteristicas de uso

residencial.

4. Informe o Sr.Perito quantos m? possui cada casa edificada ho quintal;
Resposta: Conforme mencionado no item 2.2.2 do presente Laudo, as
vistorias internas das casas foram comprometidas devido a auséncia
dos inquilinos. O Sr. Joabias informou que ndo possuia a chave das
casas, ndo sendo possivel franquear o acesso as mesmas.

Desta forma, a pericia efetuou medidas externas, sendo possivel ter

uma base da drea construida ocupada por cada casa.

- Casa 1 - fechada - com drea construida aproximada 36,36 m?.

- Casa 2 - fechada - com drea construida aproximada 33,60 m?.

- Casa 3, franqueada pelo Sr. Joabias, com drea construida de 117,41
mZ.

- Casa 4, fechada - com drea construida aproximada 25,48 m?.
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- Casa 5, fechada - com drea construida aproximada 23,11 m?.

- Casa 6, fechada - com drea construida aproximada 27,75 m?.

- Casa 7, franqueada pelo Sr. Joabias, com drea construida aproximada
26,50 m?.

- Casa 8, fechada - com drea construida aproximada 50,50 m?.

5. Informe o Sr. Perito a somatéria total, em m?, de todas das casas
edificadas no quintal;
Resposta: A somatdria das dreas (apenas das casas) € de 340,71 m?.
Entretanto, as medi¢ées efetuadas in loco, englobam também dreas
comuns de circulagdo, encerrando assim a drea total construida de

413,57 m?, ndo regularizada perante a municipalidade.

6. Informe o Sr. perito quantos c6modos possui cada uma das casas
edificadas no quintal;
Resposta: Conforme mencionado no item 2.2.2 do presente Laudo, as
vistorias internas das casas foram comprometidas devido a auséncia
dos inquilinos. Portanto, ndo € possivel descrever as divisdes internas

das casas 1,2,4,5, 6 e 8.

Casa 3, localizada no 2° pavimento superior, contendo: dois
dormitdrios, sala, banheiro social, cozinha, drea de circulagéo,

sanitdrio, drea de servigo e despejo.

Casa 7, localizada no 4° pavimento superior, contendo: sala/dormitdrio,

cozinha e banheiro.
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7. Informe o Sr. Perito quantas casas estdo ocupadas:;

Resposta: Conforme constatado in loco, todas as casas se encontram

ocupadas por terceiros.

. Informe o Sr. Perito se as casas edificadas no quintal estdo sendo

alugadas;

Resposta: Sim.

Informe o Sr. Perito qual o valor do aluguel de cada uma das casas
edificadas no quintal;

Resposta: O valor do aluguel, associado a uma pessoa identificdvel,
passa a ser informagdo pessoal, e seu uso, armazenamento ou
compartilhamento deve respeitar os principios e obrigagbes da Lei
Geral de Protegdo de Dados. A divulgagdo publica de valor de aluguel

com nome do inquilino sem consentimento, viola a lei.

10. Informe o Sr. Perito qual o valor de mercado do imével (todo) levando

em consideragdo suas caracteristicas bem como dos valores auferidos
pelos aluguéis;

Resposta: O valor de mercado para venda, apurado no presente Laudo,
para o imdvel situado na Rua Gisele, n° 260 é de R$ 439.000,00
(quatrocentos e trinta e nove mil reais). O valor locativo do imdvel ndo

€ objeto da presente agdo.
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VII - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 172 (cento e setenta e
duas) folhas datilografadas de um lado sd, 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/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 Eletronica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para

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

Termos em que,

P. Deferimento.

Barueri, 20 de maio de 2025.

!
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WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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