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Avaliacdes e Pericias de Engenharia

Avaliacao de Imdéveis

Patologias Construtivas

Possessdrias

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

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1° VARA
CIVEL DA COMARCA DE SANTANA DE PARNAIBA - ESTADO DE SAO
PAULO

AUTOS N°: 1003140-87.2023.8.26.0529

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA CARTA PRECATORIA, requerida pelo
ESPOLIO DE MARIA ANNUNCIACAO FERNANDES PARRA, em face de CASA
DE CARNES EUROPA LTDA. ME, dando por terminados seus estudos, diligéncias
e vistorias, vem apresentar suas conclusdes, expressas no seguinfe LAUDO em
anexo, pelo qual chegou aos valores de mercado, expressos em resumo a seguir,
para os iméveis situados na: Alameda Apucarana, n° 343, Alphaville 12,
Santana de Parnaiba - SP.

Termos em que,
P. Deferimento.

Santana de Parnaiba, 17 de junho de 2024.

L .I - -.\.
WALMIR PEREIRA MODOTTT
CREA 128.880/D

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

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n® 93.528, do 1° Cartério de Registro de Iméveis de Barueri/SP
Alameda Apucarana, n® 343 - Alphaville 12 - Santana de Parnaiba - SP
R$ 2.162.600,00
(dois milhdes, cento e sessenta e dois mil e seiscentos reais)

Base: JUNHO / 2024

Vista do imével avaliando.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES:

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo dos
valores de mercado para os imdveis a sequir descritos, nos termos da R. Sentenga
de fls. 94, AUTOS DA CARTA PRECATORIA, requerida pelo ESPOLIO DE
MARIA ANNUNCIACAO FERNANDES PARRA, em face de CASA DE CARNES
EUROPA LTDA. ME, em curso na 1° VARA CIVEL DA COMARCA DE
SANTANA DE PARNAIBA, autos n° 1003140-87.2023.8.26.0529:

UM TERRENO, constituido pelo LOTE N° 8 da QUADRA N° 16, do
loteamento denominado ALPHAVILLE RESIDENCIAL 12, NO Municipio de
SANTANA DE PARNAIBA da Comarca de Barueri, Estado de S&o Paulo, com
a drea total de 513,82m?, medindo 16,04 metros de frente para a
ALAMEDA APUCARANA 32,69 metros de frente aos fundos pelo lado direito
de quem da rua olha para o imdvel, onde confronta com o lote 9, e 31,54
metros da frente aos fundos pelo lado esquerdo, no mesmo sentido, onde
confronta com o lote 7, e 16,00 metros nos fundos onde confronta com o lote
24.

Inscrigdo cadastral:24362.31.75.0459.00.000.
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IT - VISTORIA:

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

pericia, conforme petigdo de fls. 120/122.

Em diligéncia no imdvel avaliando, o proprietdrio, Sr.

Marcelino, franqueou o acesso ao imdvel e acompanhou as vistorias.
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II.1 - CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO:

Trata-se de imdvel residencial, consistente de um
sobrado residencial, situada na Alameda Apucarana, n°® 343, Alphaville 12, Santana

de Parnaiba - SP.

A reprodugdo do mapa da cidade de Santana de Parnaiba,
levantada através do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a

localizagdo do imdvel avaliando:
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Legenda: IEI - Localizag@o do imével avalindo.
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| FOTOS 01/02 |

Vista geral da rua onde localiza o Imdvel Avaliando.
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II.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL:
De acordo com o Plano Diretor publicado pela Prefeitura
Municipal de Santana de Parnaiba, o Imdvel Avaliando possui a seguinte inscrigdo

imobilidria:

Alameda Apucarana, no 343, Alphaville 12, Santana de Parnaiba, Sdo Paulo (SP)

ZONA: oo ZRBD-01
*)
INSCRICAO CADASTRAL: .........ccouvunennnnenn. 24362.31.75.0459.00.000

(*) ZRBD - 01 - Zona residencial de baixa densidade.

ua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS
Departamento de Receitas Imobilidrias

CERTIDAO DE VALOR VENAL N" 19524/2024 - VIA WEB

Certificamos, a pedido da parte interessada, gue revendo os assentamentos destinados a
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano, constatamos o valor venal relativo ao seguinte imovel:

Proprietaric : ESED
Compromissario : MARC

Valor Venal Territoria
Valor Venal Ceonstrugdo
Valor Venal Total

QUINTA-FEIRA, & DE JUNH

Inscrigdo Cadastral :
Numero de Controle
Data da Emisgsdo
Hora da Emissdo

Imovel - 28378 Inscricdo Cadastral : 24362.31.75.0459.00.000
Enderego : AL ARPUCARANAE 343

Loteamanto : RLEPHAVILLE RESIDEWNCIAL 12

Bairro ILLE RESTDENCIAL 12

Quadra/Lote

Cidade : SANTANA DE PARMAIBA/SP

CEP : 05538-0858

Area do Terreno : 513,52 m'

Area Edificada 512,90 m!

LIO BE JOSE MARIA FELIPE
ELIMO DO CARMO ALVES

I  179.136,68
536.526,23
T15.662, 831

Validade desta Certidic: 30 dia(s) da data de Expedigcac

0 DE 2024

A autenticidade desta certidio poderd ser confirmada no site da Municipio de Santana de
Parnaiba, passando as seguintes informactes:

243623175045900000

: I0T34466263834154
: 06/06/2024
: 16:06:44

ua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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II.3 - ZONEAMENTO:

A lei complementar n® 2.462, de 12 de setembro de 2003,
estabelece normas e restrigcées para o uso, ocupagdo e parcelamento do solo e
demais providéncias complementares ao plano diretor da cidade de Santana de
Parnaiba. O local em causa integra a ZRBD-01 - Zona residencial de baixa

densidade, predominando dreas destinadas para ocupagdo residencial.

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da regido onde

se localiza o imdvel em estudo:
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II.4 - 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 proximo.

II.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO:

O local apresenta caracteristicas de porgdes do
territorio da Zona residencial de baixa densidade (ZRBD-01). A ocupagdo
comercial é diversificada ao longo da Av. Yojiro Takaoka e de logradouros
circunvizinhos, e a destinagdo residencial é predominada por condominios

residenciais de médio e alto padrdo construtivo.

ua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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II.6 - DO TERRENO:

O terreno onde se situa o imovel possui toda a quadra
delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo, e estd

localizado em condominio de alto padrdo, ha cidade de Santana de Parnaiba.

O lote encontra-se posicionado em meio da quadra, possui
formato regular, topografia em leve declive, condigdes no solo e superficie
aparentando ser firme e seco, com drea total de 513,82m?, testada de 16,04m em
projecdo para Alameda Apucarana e profundidade de 32,69m, e encontra-se

matriculado sob n® 93.528, no 1° Cartério de Registro de Iméveis de Cotia/SP.

II.7 - DO CONDOMINIO:

Sobre o terreno anteriormente descrito, encontra-se
edificado o Condominio Alphaville Residencial 12 erigido com os devidos
recuos previstos por lei, e no mesmo nivel da referida via publica.

O Condominio estd localizado em regido de classe alta da
cidade de Santana de Parnaiba, possui 400 residéncias, com: saldo de festas,
espego gourmet, churrasqueira, brinquedoteca, sala de jogos, academia, campo de
futebol, gindsio poliesportivo, quadra de areia, quadra de ténis, pista de skate e

parques infantis.
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II.8 - BENFEITORIAS:

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se uma
edificagdo com caracteristicas de uso residencial, contendo um sobrado com drea

total construida de 342,71m? conforme planta aprovado junto a prefeitura local.

A residéncia contempla sala de estar e jantar, cozinha,
trés dormitérios sendo duas suites, um banheiro social, drea de servico, um
dormitério de servigo com banheiro, uma piscina e duas vagas de garagem, com
idade fisica estimada de 30 anos, podendo ser classificada como "1.2.7 - Casa
Padrdo Fino", limite médio, de acordo com o “Valores de Edificacdes de Imdveis
Urbanos de Sdo Paulo, e enquadra-se na referéncia "E" - Necessitando de reparos

simples.

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

fotogrdfica e plantas que segue:

B _— o p
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Vista do dormitério e do closet da suite principal.
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Vista da drea da piscina.

_—

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

fls. 1581

R

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por DA NMIRARERRSTRRAVRIRBEN TES MIBIRELHS DiSt0a i Fstq dib ele&a o d2aalio preo Q49320251 840622024 as 13:54 , sob o nUmero WSPB24700410442

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 00023002-83.2028.8.26.0%20 e codigo B¥BEMOND.



fls. 1502

Walmir Pereira ModoH &7 anos

Deade T 93‘ >

F.NGFTNHEIRO‘CIVH.
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

Avaliacses e Pericias de &genharia

II.9 - CRITERIOS DE AVALIACAO:- TERRENO:

Para a avaliacao do terreno sera empregada a “Norma
para Avaliacao de Iméveis Urbanos” do IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliacoes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo.

Referido trabalho representa a revisao das anteriores
“Normas para Avaliacao de Iméveis” e “Normas para Avaliacao de Imoveis na
Desapropriagao” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de
Engenharias.

Segundo as referidas Normas, femos 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 unitario basico de terreno

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

comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:

A) Dedugdo de 10% no prego, para cobrir risco de eventual superestimativa por

MENTES MBIRELES DIStDA [N Etq dibela@aadzaalno p e Adl88526R51 840622024 as 13:54 , sob o nimero WSPB24700410442

igital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003392-83.2028.8.26.0%20 e codigo B2YBEAD.

parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No caso de transagdo, ndo haverd o

referido desconto.
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B) A regido ja classificada anteriormente, de acordo com o item 9.1 da “"Norma
para Avaliagdo de Imodveis Urbanos"” do IBAPE Sdo Paulo, onde sdo estabelecidos

os sequintes pardmetros apresentados has Tabelas I e IT.
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C) Consideracoes de valorizacao ou desvalorizacao do unitario, em funcao das
testadas distintas das de referéncia, com o emprego da formula prevista nas
“Normas”. A retro correcao sera considerada, desde a metade até o dobro da
testada de referéncia, ou seja:

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

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

D) Consideragées de valorizacdo ou desvalorizacdo do unitdrio, em fun¢do da

U

profundidade, com o emprego da formula prevista nas *Normas".

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

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

retirados das Tabelas I e IT. PE € a profundidade equivalente.
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 00023002-83.2028.8.26.0%20 e codigo B¥BEMOND.

B — o p

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

Este documento é cépia do original, as



Walmir Pereira Modott &7 ance

— Deade 1955

) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

Avaliacses e Pericias de Engenkaria

E) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitdrio, em fungdo da drea,

com o emprego da férmula prevista nas “Normas”.

CA = (AR/AT)>?°

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

IelIl

F) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do unitdrio, em fun¢do da
presenga de frentes miltiplas ou esquina, com o emprego da formula prevista nas

*Normas".

CE = C.. Amin

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

das Tabelas T e IT.

6) Consideragées de valorizacdo ou desvalorizacdo do unitdrio, em fungdo da

topografia do terreno, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela

abaixo.

Topografia Depreciacio Fator*
Situag3o Paradigma Terreno Plano - 1.00
Declive ate 5% 5% 1,05
Declive de 5% ate 10% 10% L1
Declive de 10% ate 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em achva até 10% 5% 1,05
Em aclive ate 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m . 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2, 50m até 4.00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,.00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2.00m até 4.00m 10% 1.11
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6
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H) Consideracdes de valorizacdo ou desvaloriza¢do do unitdrio, em fungdo da

consisténcia do terreno devido a presenga ou agdo da dgua, com o emprego dos

valores previstos, conforme tabela abaixo.

Situagao Depreciagao Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu 10% 111
acesso, mas nio atinge o proprio terreno, situado em posicdc mais alta Sais
Terreno situado em regido inundavel e que € atingido ou afetado 20% 5 47
periodicamente pela inundacdo = AN
Terreno permanentemente alargade 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

I) Consideracdes de valorizacdo ou desvaloriza¢do 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 langamentos fiscais,

obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio.

J) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitdrio, em fungdo do

posicionamento de unidades padronizadas, serdo utilizadas, se necessdrio através

de pesquisa mercadoldgica.

K) Atualizagdo dos elementos comparativos serd realizada, se necessdrio, através

da variacdo dos fndices de Custo de Vida, publicados pela Fundag@o Instituto de

Pesquisas Econdmicas - FIPE - USP.
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Avaliacses e Pericias de €n9enharia

L) Consideragées de valorizagdo ou desvaloriza¢do do unitdrio em fungcdo 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 restricdes.

Deade 1965

Faixa “non aedificandi" de qualquer natureza

0,10

Reserva Florestal

0,10

M) Consideracgdes de valorizacdo ou desvaloriza¢do 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
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II.10 - 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 ha mesma
regido geoecondmica e nhegécios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obtiveram-se os elementos comparativos listados na 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$ 1.953,38/m?
(um mil, novecentos e cinquenta e trés reais e trinta e oito centavos por metro

quadrado de terreno) - base: junho de 2024.
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II.11 - BENFEITORIAS:

No que se refere ds benfeitorias, utilizaremos o

Estudo Valores de Edificagdes de Imdveis 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 nha Construgdo Civil (CE-02:134.02).

A) Valores unitdrios:
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 seguir:

1.2.7- Padrdo Fino 1,992 2,436 2,880
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Semdesoneracdo.R8-N Comdesoneragio . R8-N
1.986,73 1.852,60
A 1,22% A 1,16%
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B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo das

benfeitorias:

O valor unitdrio da edificagdo 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 1 - Vida referencial (IR) @ o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

Idade Referencial = | Valor Residual -
CLASSE TIPO PADRAO I (anos) R (%)
1.1.1- Padrdo Rustico 5 0
SRR 1.1.2- Padrdo Simples 10 0
1.2.1- Padrio Rustico 60 20
1.2.2- Padrdo Proletério 60 20
1.2.3- Padrio Econdmico 70 20
1.2.4- Padrio Simples 70 20
A 1.2.5- Padrdo Médio 70 20
1.2,6 - Padrdo Superior 70 20
RESIDENCIAL 1.2.7- Padrlio Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20
1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20
1.3.2- Padrdo Simples 60 20
APARTAMENTO 1.3.3- Padrdo Médio 60 20
1.3.4- Padrdo Superior 60 20
1.3.5- Padrdo Fino 50 20
1.3.6- Padrdo Luxo 50 20
2.1,1- Padrdo Econdmico 70 20
2.1.2- Padrdo Simples 70 20
ESCRITORIO 2.1.3- Padrido Médio 60 20
COMERCIAL, 2.1.4- Padrdo Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padrdo Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo 50 20
2.2.1- Padrio Econdmico 60 20
2.2.2- Padrdo Simples 60 20
GALPAO 2.2.3- Padrdo Médio 80 20
2.2.4- Padr¥o Superior 80 20
3.1.1- Padrdo Simples 20 10
ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrio Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10
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Avaliagses e Pericias de Engenharia

O estado de conservagdo da edificacdo serd classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Estado Depreciagdo (%)

a) Novo 0,00

b) Entre novo e regular 0,32

c) Regular 2,52

d) Entre regular e reparos simples 8,09

e) Reparos simples 18,10

f) Entre reparos simples e importantes 33,20

g) Reparos importantes 52,60

h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20

i) Sem valor 100,00

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.
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fungdo das constatagdes 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.

) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

O estado de conservacdo da edificacdo serd fixado em

417 anoe
Deade 1955

Avaliacses e Pericias de &genharia

I i Estado de Conservagio - Ec
%davida | 4 | 8 | ¢ | b E F | @ H
referencial | gpo% | 0,32% | 2,52% | 8,09% | 18,70% | 3320% | 52,60% | 75.20%
% 0.53593 0,9366 0.9649 0,5087 08106 06612 04692 0.2455
4% 09792 09761 09545 0.9000 08020 06541 04641 0.2428
&% 0.9682 09651 09438 08899 07930 06468 04589 0.2401
&% 09568 09537 09327 08794 0,78356 056391 04535 02373
10% 0,9450 | 09420 | 092712 | 08685 | 0.7740 | 0,6313 | 04479 | 0,2344
12% 09328 09298 0,90893 08573 0, 7640 053231 44271 0.2313
14% 09202 09173 08970 08458 07536 0G147 04362 02282
16% 0.9072 0.9043 08843 08338 0, 7430 0.6060 04300 02250
18% 08938 08909 0B713 0B215 07320 05971 04237 02217
20% 0,8800 08772 0,8578 0,8088 0, 7207 0,5878 04171 0,2182
22% 0.8658 0.8630 0,8440 0,7958 0,709 05784 04104 02147
24% 08512 0,8485 0,8297 0,7823 06971 0. 5686 04035 D211
26% 0,8362 03335 08151 0. T6E6 0,6848 0.5586 03964 02074
ZB% 0,8208 08182 02001 07544 D72 05483 3891 0, 2036
30% 0,8050 | 08024 | O,7847 | O,739%9 | 0,6593 | 05377 | 03816 | 0,1995
I2% 0, 7888 0, 7863 0, 7689 0,7250 06460 05269 03739 01956
4% 07722 0, 76597 0, 7527 0. 70897 06324 05158 0. 3660 01915
I6% 0, 7552 0, 7528 0,7362 06941 06185 05045 03580 01873
IB% 0, 7378 0, 7354 07192 06781 06043 04929 03497 01830
40% 07200 | 07177 | 0,7019 | 06678 | 0,5897 | 04810 | 03413 | 0,1786
4296 0, 7018 10,5954 0,841 0,5450 05748 04688 03327 01740
A48 06832 06810 10,6660 0,621 10,5595 04564 03238 0,1694
45% 06642 06621 06475 06105 0.5440 04437 03148 01647
48% 06448 | 06427 | 06286 | 05926 | 05281 | 04307 | 03056 | 01599
50% 06250 | 0,6230 | 0,6093 | 0,5744 | 0,5119 | 04175 | 0,2963 | 0,1550
52% 06048 06029 058945 0.5559 04953 04040 02867 10,1500
54% 05842 0,5823 0,5695 0,5369 04785 03902 02769 01449
569 05632 05674 0,54%0 05176 04613 83762 02670 0,1397
58% 05418 0,5401 0,5281 04980 04437 03619 02568 01344
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 0,477% | 0,4259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
6% 0.4578 0.4962 04853 04575 04077 03325 02360 0,1235
B9 04752 04737 OAa632 0A368 0, 38592 03174 02252 01178
G&% 04522 04508 0.4408 04156 03704 03021 02143 01121
6&% L4283 04274 04180 0,3941 03512 02864 02033 0,1063
T0% 04050 04037 0, 3948 0,.3722 0,3317 o,.2705 0,1820 | 00,7004
% 03808 03796 (LR Pl e 03500 o3ane 0,2544 0,1805 000944
4% 03562 0.3551 03472 03274 02917 02379 01688 00883
76% k3312 03301 03229 03044 0.2713 02212 01570 00821
78% 03058 0, 3048 0,298 02811 0, 2505 0,2043 0,1449 D,0758
B0% 0, 2800 | 02791 02729 | 02573 0,2293 | 91870 | 0,1327 0, 0694
BXn 0,2538 0,2530 02474 02333 02079 0, 16595 0,1203 0,629
B4% 02272 0.2265 02215 0.20EB 01861 ‘01518 oory 00563
B6% 02002 0, 1996 0,5952 0, 1840 01640 01337 00549 0,096
BE% 01728 0722 0,15E4 01588 01415 0154 0,0ans 029
90% 0,7450 | 0,7445 | 90,7413 | 0,1333 | 0,17188 | 00969 | 00687 | 0,0360
52% 01168 01164 6,11339 01074 00957 0,07ED 0.0554 00290
94% 00882 00879 0.0860 00811 00722 00589 00418 0o219
6% 00592 0.0590 0Os577 00543 00485 10,0395 00281 oo14y
98% 0,098 00297 00290 00274 00244 0.o1e3 R E S 0.,0074
100% 00,0000 0, 0000 10,0000 00000 0, 0000 0, 0000 10,0000 10,0000
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Avaliagses e Pericias de Engenharia

II.12 - VALOR DO IMOVEL:

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente laudo
técnico obedeceram ds recomendagdes da Norma para Avaliagdo de Imdveis

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

A metodologia empregada na presente avaliagdo é o Método
Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazéns, entre outros, sempre

que houver dados semelhantes ao avaliando.

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 formula bdsica para o emprego do método é:

VI = (VT + VB) x Fc

Sendo:

VI = valor do imdvel procurado
VT = valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagdo igual a 1,0
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II.13 - CALCULOS AVALIATORIOS - 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 =513,82m?
Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 1.953,38/m? (*)

Substituindo e calculando:

VT =513,82m? xR$ 1.953,38/m?

VT = R$ 1.003.685,71

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 1.003.700,00

(um milhdo e trés mil e setecentos reais)
(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 1.953,38/m? (mil novecentos e cinquenta e trés
reais e trinta e oito centavos por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa
de Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de

imdveis a seguir:

3
..........................................................................................................................................................
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II.14 - CALCULOS AVALIATORIOS - BENFEITORIA:

Considerando-se que a construgdo se enquadra na seguinte
classificagdo: "1.2.7 - Casa Padrdo Fino", segundo a Tabela de Classificagdo das

Edificacbes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,572x R8-N
Vu=2,436 xR$ 1.986,73/m? =R$ 4.839,67/m?
Area Construida: 356,66 m?

Idade: 28 anos

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

Edificagdes Valores de Venda, temos:

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

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 356,66 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 4.839,67/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 28 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;

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

K=0,5897.
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Substituindo e calculando:

VB = 356,66 m? x R$4.839,67/m? x (0,20 + 0,5897 x (1 - 0,20))

VB = R$ 1.159.536,16

Ou, em nimeros redondos:

VB = R$ 1.159.600,00
(Um milhdo, cento e cinguenta e nove mil e seiscentos reais)

Base: junho de 2024.
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II.15 - VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Serd dado através da soma das parcelas anteriormente

calculadas, através da seguinte expressdo:

VI = VT + VB

VI =R$ 1.003.000,00 + R$ 1.159.600,00 = R$ 2.162.600,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

R$ 2.162.600,00 (dois milhdes, cento e sessenta e dois mil e seiscentos reais)

Base: JUNHO / 2024
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IIT - CONCLUSAO:

Conforme cdlculos efetuados no conteldo do presente
Laudo de Avaliagdo, os valores de mercado para os imdveis a seguir descritos, nos
termos dos AUTOS DA CARTA PRECATORIA, requerida pelo ESPOLIO DE
MARIA ANNUNCIACAO FERNANDES PARRA, em face de CASA DE CARNES
EUROPA LTDA. ME, correspondem a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL (1):
Matricula n® 93.528, do 1° Cartério de Registro de Iméveis de Barueri/SP

Alameda Apucarana n® 343 - Alphaville 12 - Santana de Parnaiba - SP

»

R$ 2.162.600,00
(dois milhdes, cento e sessenta e dois mil e seiscentos reais)

Base: JUNHO / 2024
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IV - ENCERRAMENTO:

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 59 (cinquenta e nove) folhas

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

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na Resolugdo n® 233
do CNJ e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram d
disposig¢do das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do
TJISP, Link de Acesso ao Publico Externo,
http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento
processos/servigos/cadastro de auxiliares da justi¢a), “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 Imdveis Rurais e certiddes

(civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.

Santana de Parnaiba, 17 de junho de 2024.

WALMIR PEREIRA MODOTTI
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