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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA
4° VARA CIVEL DO FORO REGIONAL DE SAO MIGUEL PAULISTA -
COMARCA DA CAPITAL - SP

AUTOS N° 0002950-35.2021.8.26.0005

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE LIQUIDACAO POR
ARBITRAMENTO, requerida por GILDEMAR GOMES DE SOUZA, em
face de JOELMA DE JESUS SILVA, dando por terminados seus estudos,
diligéncias e vistorias, vem apresentar suas conclusdes, expressas ho
seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor de mercado conforme
resumo a seguir, para o imével localizado na Rua do Cupido, n°® 268, Vila
Curugd - Sdo Miguel Paulista, Sdo Paulo, matriculado sob n® 152.705,

no Décimo Segundo CRI de Sdo Paulo - SP.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 1 de junho de 2022.

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

R S -
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao 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 01/06/2022 as 17:52 , sob o nimero WSMP22701265320
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RESUMO

VALOR DE VENDA DO IMOVEL
R$ 448.000,00

(Quatrocentos e quarenta e oito mil reais)

VALOR DE LOCACAO DO IMOVEL
R$ 1.350,00
(Um mil, trezentos e cinquenta reais)

Data Base: Maio / 2.022

Vista do Imével Avaliando, localizado na Rua do Cupido, n°® 268, Vila
Curugd - Sdo Miguel Paulista, Sdo Paulo, matriculado sob n® 152.705,

no Décimo Segundo CRI de Sdo Paulo - SP.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

De acordo com o Respeitdvel despacho do MM. Juizo,
fl. 18/19, o presente Laudo tem como objetivo a avaliagdo do imdvel,
descrito a seguir, referente aos AUTOS DA ACAO DE LIQUIDACAO
POR ARBITRAMENTO, em curso nha 4® VARA CIVEL DO FORO
REGIONAL DE SAO MIGUEL PAULISTA - COMARCA DA CAPITAL -
SP, AUTOS N° 0002950-35.2021.8.26.0005, requerida por
GILDEMAR GOMES DE SOUZA, em face de JOELMA DE JESUS
SILVA.

Rua do Cupido, n°® 268, Vila Curuga - Sdo Miguel Paulista, Sdo Paulo,
matriculado sob n® 152.705, no Décimo Segundo CRI de Sdo Paulo -
SP.
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II - VISTORIA

Em diligéncia ao imdvel, objeto da presente Agdo, situado na
Rua do Cupido, n°® 268, Vila Curugd - Sdo Miguel Paulista, Sdo Paulo, e
apés enviar o comunicado de vistoria, conforme preconiza o CPC e a NORMA PARA
AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP, de 2011, o signatdrio
constatou que o proprietdrio ndo se encontrava no imével. Desta forma, a avaliagdo
procedeu-se com base no item 8.4 da referida norma e atende as prescrigoes do
item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2/2011
2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

Os imdveis avaliando situa-se na Rua Guaxupé, n°® 253
e 259, no quarteirdo completado pelas vias: Avenida Nordestina, Rua
Antonio Carlos da Silva Correia e Rua Luiz Antdnio Pereira.

A reprodugdo do Mapa Oficial de Sdo Paulo, do Google
Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do imdvel:
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada

pela Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, o imével possui a seguinte situagdo:

ZONA: Zona de Centralidades (ZC)

INSCRICAO IMOBILIARIA: 139.407.0042-7

Os dados Cadastrais do Imédvel, obtidos na Prefeitura

Municipal, sdo mostrados a seguir:
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PREFEITURA DE Certiddao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2022
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 139.407.0042-7

Local do Imével:

R DO CUPIDO, 268

VILA CURUCA VELHA CEP 08031-200

Imével localizado além da 2* Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:
R DO CUPIDO, 268
VILA CURUCA VELHA CEP 08031-200

Contribuinte(s):

CPF 375.043.635-53 GILDEMAR GOMES DE SOUZA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 128 Testada (m): 525
Area nao incorporada (m?): 0 Fragao ideal: 1,0000
Area total (m#): 128

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m?): 106 Padrao da construgdo: 1-8
Area ocupada pela construgaio (m?): 106 Uso: residéncia

Ano da construgdo corrigido: 2000

Valores de m* (R$):

- de terreno: 689,00

- da construgao: 1.291,00

Valores para fins de célculo do IPTU (RS):

- da area incorporada: 88.192,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgao: 90.319,00
Base de calculo do IPTU: 178.511,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em rela¢ao ao exercicio abrangido por
esla certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2022.

Certid3o expedida via Intemet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 27/06/2022, em

http://www.prefeitura.sp.qov.br/cidade/secretarnas/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissdo: 29/03/2022
Noimero do Documento: 2 2022 003059408-1
Solicitante: EVANDRO HENRIQUE (CPF 268.282.338-67)
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local € servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

- Pavimentagdo Asfdltica;

- Guias;

- Sarjetas;

- Agua;

- Energia Elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de Lixo;

- Transporte Coletivo Préximo;

- Escola.

D
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2.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso misto,

predominantemente residencial.

A ocupagdo residencial é caracterizada, em sua maioria,
por edificagdes térreas e assobradadas, de padrdo construtivo "Econdmico,
Simples e Médio", de acordo com a classificagdo constante do "ESTUDO DE

EDIFICACOES VALORES DE VENDA - 2007".

A ocupagdo comercial é de dmbito local e bastante
diversificada, predominando postos de servigos, padarias, farmdcias,
escolas, supermercado, dentre outros, localizados ao longo dos logradouros

adjacenftes.
2.15 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e
ocupacdo do solo, o imovel situa-se em Zona de Centralidade que sdo
porgdes do territério localizadas fora dos eixos de estruturagdo da
transformagdo urbana destinadas a promogdo de atividades tipicas de dreas
centrais ou de subcentros regionais ou de bairros, em que se pretende
promover majoritariamente os usos ndo residenciais, com densidades
construtiva e demografica médias e promover a qualificagdo paisagistica e

dos espagos publicos.

e e e
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2.2 - DO IMOVEL

2.2.1.1 - TERRENO

Topografia: Caido para os fundos 5%;
Condigdes no Solo e Superficie: Firme e Seco;

Formato: Irregular.

De acordo com a matricula o terreno possui as

seguintes dimensdes:

Frente: 5,25 m;

Fundos: 5,34 m;

Lateral Esquerda: 24,73 m;
Lateral Direita: 23,75 m;

Area: 127,25 m?2.

O imdvel estd registrado no Décimo Segundo Cartorio

de Registro de Imdveis de Sdo Paulo, matriculado sob n® 152.705.

e
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2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno do imével avaliando, ja descrito,
encontram-se edificados uma casa térrea e uma edicula de uso residencial,

encerrando a drea total de 142,00 m?2.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do
imével, objeto da lide, bem como as caracteristicas da regido, pode ser

observada na documentagdo fotogrdfica que segue:

Com base na NORMA PARA AVALIAGCAO DE
IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP, de 2011, que atende as prescricées
do item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2, tem-se:

e
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Item 8.4 Vistoria do imovel avaliando

7/

E imprescindivel a vistoria do bem avaliando para
registrar suas caracteristicas fisicas e outros aspectos relevantes a

formagdo do seu valor.

Quando ndo for possivel o acesso ao interior do

imével, o motivo deve ser justificado no laudo de avaliagdo.

Nesse caso, a vistoria inferna pode ser
prescindida e a avaliagdo pode prosseguir com base em uma situagdo

presumida, a partir de elementos que for possivel obter, tais como:

a) Descricdo interna;

b) Vistoria externa de dreas comuns, de outras unidades do mesmo edificio,

no caso de apartamentos, escritorios ou conjuntos habitacionais;

c¢) Vistoria externa, no caso de unidades isoladas.

A vistoria deve ser complementada com a
investigagdo da vizinhanca e da adequagdo do bem ao segmento de mercado
com identificagdo de circunstdncias atipicas, valorizantes ou

desvalorizantes.
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FOTO 01

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL OBJETO DA PRESENTE
ACAO, NOTANDO-SE 0S MELHORAMENTOS PUBLICOS PRESENTES, BEM
COMO AS CARACTERISTICAS DA REGIAO.

R e S —
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FOTO 02

VISTA, NO SENTIDO CONTRARIO DE DIRECAO, DA VIA.

e ——— s —
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III - CRITERIOS DE AVALIACAO

3.1 - TERRENO

Para a avaliagdo do terreno serd empregada a “Norma
para Avaliagdo de Imdveis Urbanos de 2011“, do Instituto Brasileiro de

Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo (IBAPE-SP).

Referido trabalho representa a revisdo das
regulamentagdes anteriores, que sdo: “Normas para Avaliagdo de Imdveis -
2005", e "Normas para Avaliagdo de Imdveis na Desapropriagdo”, ambas do

Instituto Brasileiro de Avaliagées e Pericias de Engenharia.

Segundo referidas Normas, temos a seguinte

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

VI =Vu/{1+[F1-1)+F2-1)+Fs-1)+(Fn-1)]1}x AT

Sendo:

e

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar ¢j. 38/39 - Lapa - S&do 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 01/06/2022 as 17:52 , sob o nimero WSMP22701265320

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002950-35.2021.8.26.0005 e cddigo iFxtndAM.



- Deade 1955

H\/\_ﬁﬁ__)almir Peveira Modoth 37 anox fls. 69

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

Avaliacses e Pericias de Ehggnl-\aria

Avaliagao de Imoveis
Patologias Construtivas

Possessorias
Georreferenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica

Vioclaghio de Marcas e Patantes

VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno
Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno

Fi, F2, F3, Fn: Fatores ou Coeficientes

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

comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:

a) Dedugdo de 10% no prego para cobrir risco de
eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios).

No caso de transagdo, ndo haverd o referido desconto.

b) A regido ja 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 parametros apresentados

nas Tabelas I e IT.

e
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c) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em funcdo das testadas distintas das de referéncia, com o
emprego da equagdo prevista nas “Normas”. A retro corregdo serd

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

CF = (FR / FP)f, dentro dos limites: FR / 2 < FP < 2FR
Obs.: O expoente "f" admitido, bem como FR, sdo

retirados das Tabelas I e IT.

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

nas “Normas".

CP = 1,0, dentro dos limites: Pmin < PE < Pmax;

CP = (Pmin/PE)?, dentro dos limites: £ Pmin < PE < Pmin;

CP = (0,5), para: PE < % Pmin;

CP = 1/[(Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)P}],

dentro dos limites: Pmax < PE < 3,0 . Pmax;

CP = 1/[(Pmax/3. Pmax)+{[1-(Pmax/3. Pmax)]. (Pmax/3. Pmax)F},
para: PE > 3,0 . Pmax

Obs.: Os valores de "Pmin", "Pmax" admitidos, bem

como as restrigdes de uso, sdo retirados das Tabelas I e II.

e
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e) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em fungdo da drea, com o emprego da férmula prevista nhas

"Normas".

CA = (A/125)°%°

Obs.: O valor de

comparativo.

"A" corresponde a drea do

f) Consideragbes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

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

emprego da equagdo prevista nas “"Normas” e dos fatores na Tabela a

seguir:

[Zona Valorizagdo Fator
49 Zona Incorporagdes Padrdo Popular 10.00% 0,91
5% Zona Incorporagdes Padrdo Médio 10,00% 091
6% Zona Incorporagdes Padrdo Alto 5.00% 095
79 Zona Comercial Padrdo Popular 10,00% 091
89 Zona Comercial Padrdo Médio 10,00% 091
99 Zona Comercial Padrdo Alto 5,00% 095

e e e
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g) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

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

previstos, conforme tabela abaixo:

Acima do nivel daruade 200a400m

Plano 1,00
Caido para os fundos de 10% a 20% 125
Caido para os fundos mais de 20% 143
Emaclive até 10 % 105
Emaclive até 20% 111
Em aclive acima de 20% 118
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m 100
Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50 m 111
Abaixo do nivel da rua de 2,50 até 400 m 125
Acima do nivel da rua até 2,00 m 100

111
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h) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em fungdo da consisténcia do terreno devido a presencga ou agdo da

dgua, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo:

TRTT RO BRLO .c.ciioiiniviivissassassssnsisiaomssisaibnrhsisibasasasissssssies sabisasins buivaTNaL TS adaa AT S Sk 100

Terreno em regido inunddvel que impede ou dificulta o acesso, mas ndo

G 0 T IRIN av s siisniisst ibsnssanssnrisivssissisimuspsnsessiatsossssissaissesbibemermsnen: | 1A0Rd

Terreno em regido inunddvel e que é atingido periodicamente pela

IMUREBER0 ...coiiiminanninmsiiimms R R R | 143

Terreno permanentemente alagado .........cvineciisssissscsssesssesssssennes | 1,67

i)  Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em fungdo da localizacdo do terreno, serdo utilizadas, se
necessdrio, através de indices empiricos do mercado ou da relagdo

entre os valores de lancamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores

Genéricos do Municipio.

j) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo

utilizadas, se necessdrio, através de pesquisa mercadoldgica.

e e
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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 Econdémicas - FIPE - USP.

I) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio em fungdo de possuir restrigdes legais ao seu pleno aproveitamento,
bem como as benfeitorias. Podemos citar as seguintes restrigdes: dreas non
aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo,
iméveis tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservag¢do da
natureza, reserva florestal, manguezais, outras zonas com restrigdo

ecoldgica e outras restrigdes.
Faixa "non aedificandi” de qualquer natureza........ 0,10

Reserva Florestal.........ooo oo, 0,10

m) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado...........ooceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenenn. 0,50
Fator terreno de fundo..........oooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeann 0,60
Fator terreno iNterno.........ooceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeveenens 0,70

e
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3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o Estudo

Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

Referido trabalho representa a revisdo das
regulamentagdes anteriores, que sdo: "Normas para Avaliagdo de Imdveis -
2005", e "Normas para Avaliagdo de Imodveis na Desapropriagdo”, ambas do
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharias - IBAPE, e estd

baseada na NBR 14653, de 2011.

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).

Valores unitarios

Os valores unitdrios médios, assim como os intervalos
de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao valor do

R8-N do SINDUSCON, conforme tabela a seguir:

e
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QLASSE TILOGIA PADRAO CONSTRUTIVO | loRvALO DE VALORES
CONSTRUTIVA Minimo | Médio | Mdximo
6rupo 1.1- 1.11-RUSTICO 0091 | 0136 | 0177
BARRACO 112 - SIMPLES 0178 | 0203 | 0234
1.21-RUSTICO 0405 | 0481 | 0553
1.2.2- PROLETARIO 0624 | 0734 | 0.844
1.2.3 - ECONOMICO 09519 | 1070 | 1221
Grupo12- 12.4 - SIMPLES 1251 | 1497 | 1743
CASA 125 - MEDIO 1503 | 2154 | 2.355
1.2.6 - SUPERIOR 235 | 2656 | 3.008
12.7 - FINO 3.331 | 3865 | 4.399
RESIDENCIAL 12.8 - LUXO ACIMA | 4843
1.3.1 - ECONOMICO 2473 | 2748 | 3023
Sp—— S/elevodor | 3.180 | 3533 | 3.827
Cl/elevodor | 3562 | 3958 | 4.354
A S/elevodor | 3828 | 4218 | 4640
6RUPO 1.3.- Clelevodor | 4568 | 5075 | 5583
APARTANENTO 3.4 superzop | 3/elevoder | 5377 | 5974 | 6572
Cl/elevodor | 6,144 | 6,827 | 7089
1.35- FINO 70% | 7410 | 7983
1.3.6 - LUXO 7984 | 8683 | 9.551
2.1.1- ECONOMICO 2081 | 2313 | 2544
A S/elevodor | 3378 | 3753 | 4013
Clelevodor | 3742 | 4158 | 4573
apo 1 - i ks S/elevodor | 4014 | 4330 | 4763
ey ot Clelevodor | 4745 | 5273 | 5.767
2 - COMERCTAL > 1 4. SUPERTOR S/elevador | 5,206 | 5784 | 6,363
SERVICOS/ Clelevodor | 5768 | 6.371 | 7.072
INOUSTRIAL 2.15- FINO 7073 | 7929 | 8722
2.1.6- LUXO 9935 | 10.376
2.2.1- ECONOMICO 0518 | 0609 | 0.700
GRUPO 2.2.- 2.2.2.- SIMPLES 0982 | 1125 1.268
6ALPAO 2.2.3.- MEDIO 1368 | 16%9 | 1871
2.2.4.- SUPERTOR ACIMA | 1872
3.11- SIMPLES 0071 | 0142 | 0213
3 - ESPECTAL w& 3.1.2.- MEDIO 0229 | 0293 | 0.357
3.1.3.- SUPERIOR 0.333 | 0486 | 0.639
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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.(1-R)

Sendo:

K = coeficiente de Ross/Heideck

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,

expresso em decimal, obtido na Tabela a seguir:

e
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)
VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) "R (%)
RUSTICO 5 0
i SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
s MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL = 5 =
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO IorrerTon 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
< MEDIO 60 20
ESCRITORIO  I'sUpErTOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
.. SIMPLES 60 20
i MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS |SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10

e
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~ 4 4 ~ rd

conservagdo da edificagdo serd

O estado de

classificado segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Estado Depreciagdo (%)
a) Novo 0,00
b) Entre novo e regular 032
¢) Regular 252
d) Entre regular e reparos simples 809
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

entrada, onde:

O Fator "K" é obtido da tabela a seguir, mediante dupla

- Na linha entra-se com o nimero de relagdo percentual

entre a idade da edificagdo na época de sua avaliagdo (Ie), e a vida

referencial (Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.

- Na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado

de conservagdo da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no

quadro anterior.

O estado de conservagdo da edificagdo serd fixado em

fungdo das constatagdes em vistorias, observando-se o estado aparente em

que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico;

i
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paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; inferindo os seus

custos para uma eventual recuperagdo.

1/1°100% ESTADO DE CONSERVACAO
a b c d e f qgeo h
2 90 0,987 965 0910 0811 0,661
7 ST —osrs | o9 | om0 | os | oes | od 038
6 0,068 0965 0,944 0,850 0,793 0,647 045 0240
8 0.957 0954 0.933 0,880 0,784 0,639 0.454 0237 |
10 0,045 0942 0,921 0,869 0.774 0,631 0448 0.234
2 083 | O 0.909 0.858 0,764 0623 0,442 0.231
14 0,920 0917 0,807 0846 | 075 0615 0436 0228 |
16 0.907 0,904 0864 0,834 0.743 0,608 o.g 0225
1 54 891 0,871 0.7% 0,567
B &m o oas T o o 47| 0218
2 0,866 0,863 0,844 0.796 0,708 0.578 o,:g gmf
24 0,851 0,848 0,830 0782 | 0697 0,568 0, 21
% 0,636 583 | 0815 | 0768 | 0685 | 0888 | 03 | 0207
28 0,821 0,818 0,800 0755 | 0872 0548 | 038 0,204
£ 0,805 0,802 0785 | 0740 | 06% 058 | o 2'2
2 789 0.786 0,769 0.725 0,646 0,527 0374 1
4 B,L'm 0.770 0.753 0.710 0632 0.516 0,368 0,191
% 0755 | 07153 | 07% 0,694 0618 0.504 0358|0187
3 0.738 07% | 0719 0678 0,604 0483 0,350 0,183
[ 0,712 0710 0,694 0,654 583 0,478 0,337 0177
2 0,701 0,699 0,683 0,644 0,574 0,468 0 0,174
4 0,683 0.681 0,666 0,628 0,559 0,45 324 0,169
% 0,664 0,662 0,847 0610 0.544 0,: &m 3;1:
0645 0,643 629 0,58 528 0,431
) 0625 | 0625 | 0606 | 0574 gfs_lz TN Y
2 605 0,603 0,560 0,556 0,495 0404 | 0287 1
) }m 0,582 0,569 0,537 0478 0,390 02717 0,145
% 0563 | 03561 0,549 0517 0,461 0,378 0267 | 0140
58 0,542 0.540 0528 0,498 0,444 0, 0257 0,134
60 0512 0.510 049 04T 0419 0,342 0.243 127
&2 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0.2% 0,124
4 0475 | 04713 0,463 0,437 3% 0317 0225 0118
66 0452 0,451 0,441 0415 0370 0,302 0214 0112
68 0429 428 0418 0,394 0,351 0,287 [ 108
70_ 0,405 0,404 0,308 0372 0. 0,271 0,182 0,100
72 0378 0377 | 0368 347 0,310 0,179 0,004
74 0.35% 0,355 0.347 0327 022 0,238 0,169 0,088
7% | 0331 0.3% 0323 0,304 0271 0.221 0.157 0,082
78 0,308 0,305 0.298 0281 0,251 0,204 3,1;: :g
80 0 0273|0287 0,187 1 060
82 o% 0.253 o,z'z: o% 0,208 0,170 0,120 0,083
54 0227 0.228 0221 0.200 0,186 0,182 0.108 0,056
8 0200 0199 0,195 0.184 0.164 0,134 0.095 0,050
88 0,173 0172 0,169 0,15 0142 0116 | o0& 0,043
%0 0,145 0,145 0,141 0,133 0119 0,007 0.069 0.0%
(7 0,117 0,117 0,114 0,108 0,096 0,078 0,055 0,029
%4 0,088 0,088 0,006 0,081 0072 0,059 0,042 0,022
% 0,05 0,05 0,058 0,054 0,048 0,030 0.028 0015
E 0,00 0,030 0,029 0,028 0.025 0,020 0014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

e ——— s —
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3.3 - VALOR DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente
laudo téchico obedeceram ds recomendagdes da Norma para Avaliagdo de
Imdveis Urbanos do IBAPE/2011, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2
da NBR 14653-2, de 2011.

A metodologia empregada ha presente avaliagdo € o
Método Comparativo Direto, 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 imével a partir do
valor do terreno e soma-lo com o valor da construgdo com os custos diretos

e indiretos, conforme descrito neste capitulo.

A formula bdsica para o emprego do método é:

VI = (VT + VB)

Sendo:

VI = valor do imével procurado
VT = valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias.

e
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - VALOR DE VENDA
4.1.1 - 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 venda de iméveis na mesma
regido geoecondmica e hegdcios efetivamente realizados. Da pesquisa

efetuada obteve-se os elementos comparativos listados ha sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,
fizeram-se os cdlculos estatisticos tendo como resultado a média
aritmética e seus limites de confianga, compreendido no intervalo de mais
ou menos 30% em torno da média, cuja média final homogeneizada para o

valor do metro quadrado de drea Util resultou em:

gmf = R$ 1.589,24/m? - Data Base: Maio / 2022

OBS: O valor unitdrio, de R$ 1.589,24/m? (Um mil, quinhentos e oitenta e
nove reais e vinte e quatro centavos), foi obtido através de Pesquisa de
Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de

imdveis a seguir:

e e e
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 1

fls. 85

NUMERO DA PESQUISA : SAO FAULO - 5F - 2022 (JunuzApO DATA DA PESQUISA : 24/05/2022
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 83400 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Avenido Nerdestina NUMERO : 4500
COMP.: 144_2.123450 BAIRRO : CIDADE : SAQ PAULO - 5P
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
BJPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 135,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 27.00
ACESSIBIUDADE:  Dieto FORMATO : Reguar ESQUINA : Néo
TOFPOGRARA : piono

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIICACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Comercial AREA CONSTRUIDA : 8500 M=
PADRAO CONSIR.: casa smples CONSERVACAO : & - reparos smples
COEF. PADRAO: 1,054 IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPREGACRO (k) 0,655 CUSTO BASE (RS): 1.779.98
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 104.650.01 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAQKO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 360.000,00 VALOR I.OCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : BEL Imdveis
CONTATO : corretor TELEFONE : (11)-30589916

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC Ao

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIA(;iO

LOCALUZACAO Floc : 0,17 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.624 81
TESTADA CI: 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENE!IAQRO : 1.347.53
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALD3 : 0.00 \FAI!IA(;.;.O H 0.8417]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALD : 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1,000
[CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALDS : 0.00

AREA Ca: 002  FTADICIONALDS : 0.00

TOPOGRAFA Ft: 0.00

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

Avaliacses e Pericias de éngesﬁknria

Avaliagao de Imoveis

Patologias Construtivas

Possessorias

Georreferenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Vioclaghio de Marcas e Patantes

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - 5P - 2022 (JunuzADO DATA DA PESQUISA : 24/05/2022
SETOR : QUADRA: INDICE DO LOCAL: 696,00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGCAO

ENDEREGO : Rua Anténic do Siva Coreio NUMERO : 14
COMP.: 501423 BAIRRO : CIDADE : SAD PAULD - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAC [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINAGCAO PUBLCA
[JREDEDEGAS  [X]REDE DE DISTRIBUCAO DE AGUA [X] Tv AcaBO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 125.00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBILDADE : Direto FORMATO : Reguior ESQUINA : NGo
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIFICACAQ : Residencia AREA CONSTRUIDA : 20800 M*
PADRAO CONSIR.: cosa smpies CONSERVACAO : = - reporos smpies

COEF. PADRAO: 1,054 IDADE REAL: 23 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0712 CUSTO BASE (RS): 1.779.98
VAGAS: 1 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 278.349.96 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 480.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBIUARIA : BeG Imoveis
CONTATO : Corretor TELEFONE : (11)-947568523

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGE NEIIAQ&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 001  FTADICIONALO] : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.229.04
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALOD2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 1.214.68
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.98%5)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALODA: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0008
CONSISTENCIA Fc 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALDS : 0.00

TOPOGRAFIA Ft : 0.00

h
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E TECNICO EM ELETRONICA

DADOS DA FICHA 3

CREA 128 880/D

Avaliacses e Pericias de ehgeaﬁknria

Avaliagao de Imoveis

Patologias Construtivas

Possessorias

Georreferenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Vioclaghio de Marcas e Patantes

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5F - 2022

(KJunuzADO DATA DA PESQUISA : 24/05/2022

SETOR : QUADRA: INDICE DO LOCAL: &79.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALtIA(;iO
ENDERECO : Rua Casa Nova NUMERO : 103

COMP.: CDM 50712 B.

AIRRO : CIDADE: SAD FAULO - 5F

fls. 87

CEP:

UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

(554 PAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[JReDEDEGAS  [<REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] Tv ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 127.00 TESTADA - (cf) m 550  PROF. EQUIV. (Pe): 2,09
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Ndo

TOPOGRARA : plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACAGAO : Coso USO DA EDICAGAOQ : Residencial AREA CONSTRUIDA : 10000 M*

PADRAO CONSIR.: cosa smpies
COEF. PADRAO:

CONSERVACiO : d - entre reguior & reparos smpies

1,477 IDADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0800 CUSTO BASE (RS): 1.779.98

VAGAS: | PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 213.170.40 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILARIA :
CONTATO :

VALOR VENDA (RS): 480.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
Credimgveis

Corretor TELEFONE: (11)-951915180

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAUZACAO Floc : 0.01 FT ADICIONALO]1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.723.07}
TESTADA Ct : 000  FTADICIONALOZ2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 1.753.92
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.0179)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0004
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALDS ; 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALODS : 0.00

TOPOGRARA Ft : 0.00
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ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

DADOS DA FICHA 4

Georreferenciamento de Iméveis Rurais -

S3F anox

Desdde 1955

Avaliacses e Pericias de ehgeaﬁknria

Avaliagao de Imoveis
Patologias Construtivas
Possessorias
Lei 10.267/01

Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica

Vioclaghio de Marcas e Patantes

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 5P - 2022

BJunuzADO DATA DA PESQUISA : 24/05/2022

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL : 68500 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Ruc Tapera NUMERO : 71

COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO - 5P
CEF: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

fls. 88

MELHORAMENTOS :

GJPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (< REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[JReDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUCAO DE AGUA [ Tv AcasO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m 150,00 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSIBILIDADE : Dreto FORMATO ; Reguior ESQUINA : Néo

TOPOGRAHA : plano

CONSISTENCIA ; eco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 10000 Me

PADRAO CONSIR.: cosa smples

COEF, PADRAO: 1.056 IDADE REAL : 27

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CONSERVACAQ : = - reparos smples
0663 CUSTO BASE (RS): 1.779.98

VAGAS: 1 PAVIMENTOS :0
VALOR CALCULADO(RS): 124.621.38 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

Torre Forte Imbveis
Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR VENDA (RS) : 447.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-979880377

FATORES ADICIONAIS

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCAUZACAO Floc : 0,01
TESTADA Cf : 0.00
PROFUNDIDADE Cp : 0.00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00
CONSISTENCIA Fc : 0.00
AREA Ca: 0.04
TOPOGRAFIA Ft : 0.00

FT ADICIONALO] :
FT ADICIONALO2 :
FT ADICIONALO3 :
FT ADICIONAL D4 :
FT ADICIONALDS :
FT ADICIONALOG :

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : 1.851.19)
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1530.74
000  VARIAGAO: 1.0439
000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,000
0.00
0.00

- e e — '
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA

DADOS DA FICHA 5

CREA 128 880/D

Avaliacses e Pericias de éhgesﬁknria

Avaliagao de Imoveis

Patologias Construtivas

Possessorias

Georreferenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Vioclaghio de Marcas e Patantes

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

fls. 89

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - 5F - 2022

(unuzADO DATA DA PESQUISA : 24/05/2022

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 711.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA I.OCAL!IA(;EO

ENDERECO : Rua Tapera NUMERO : 51

COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC PAULO - 5P
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO  [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[[] REDE DE GAS BIREDE DE DISTRIBUCAO DE AGUA [X] TV AcABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m%: 150.00 TESTADA - (cf) m 500 PROF.EQUIV. (Pe): 30.00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguior ESQUINA : Nao

TOPOGRARA : plangc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFCACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 197.00 M#

PADRAO CONSTR.: cosa smples
COEF. PADRAO:

1.056 IDADE REAL: 22

CONSERVACAO : d - entre reguior & reporos smples
anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0783 CUSTO BASE (RS): 1.779.98

VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 289.939 26 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATCORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGKO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 599.980,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : DF Casa Iméveis
CONTATO : Corretor TELEFONE: (11)-39262691
OBSERVACAO:
RESULTADOC DA HOMOGENE!IAQRO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES!VARIAQ:\'O
LOCALZACAO Floc : <003  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.667.01
TESTADA Ct: 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00 KOMOGENEIIAQ;O 5 1.677.34
PROFUNDIDADE Cp 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,006
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0004
(CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALODS : 0.00
AREA Ca: 004  FTADICIONALDS : 0.00
TOPOGRAFIA Fi : 0.00
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Deade 1955

Avaliacses e Pericias de éngesﬁknria

Avaliagao de Imoveis
Patologias Construtivas

Possessorias

Lei 10.267/01

Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Vioclaghio de Marcas e Patantes

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRlCﬁO: SP - Via Nowva Curuga - Rua do Cupido
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 09
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-5P - 2022 - SAO FAULO - 5P
OBSERVACAO:

Setor:

139 Quadra: 407

ZONA DE AVALIAGAO

DATA: 24/05/2022

Descricdo da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL POPULAR

Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
5,00 1.00 1.00 15,00 30,00 1.00 125,00 0,20 100,00
FATORES
FATOR iNDICE
[ Localizagcdo 489,00
[] Testada 525
[ Protundidade
[] Frentes Mdttiplas Nde
[ Area
[ Topografia piano
& consisténcia seco
MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor oy Variagdo | Variagdo
NUm. | Endereco Unitério Homogeneizagdo Pasadigme | Aveliondo
Bd 1| Avenido Nerdesting .4500 1.624.8 1.367.53 0.8417 1.0005
X 2| Rua Anténic da Siva Coreia .16 1.229.04 1.216.68 0.5899 1,0008
3| Rua Caso Nova 103 1.723.07 1.753.92 1.0179 1.0006
Q] 4|RuaTopea .7l 1.851.19 1.930.75 1.0430 1.0005
KX 5|RuaToperd 91 1.667.01 1.677.34 1,0062 1,0006

Rua Domingos Rodrigues, 341
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ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

Avaliacses e Pericias de éhgesﬁknria

Avaliagao de Imoveis

Patologias Construtivas

Possessorias

Georreferenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Vioclaghio de Marcas e Patantes

ADERENCIA
Num. Observado Calculado
1 1.624,81 1.367,53
2 1.229,04 1.216,68
3 1.723,07 1.753,92
4 1.851,19 1.930,75
5 1.667,01 1.677,34
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calculados
2700
2600
2,500 -
2400
2300 =
2200 4
2:00 —
2000 T
1.900 ® .
« -
- h.
S | 40 =
1,500
1.400 e é
1300 3 £
1200
100
1.000 — ~
900 :
o P
80 1.00C 1200 1.40 1.60C 1.800 2000 2200 2400 2600
Dbservado

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

Avaliacses e Pericias de éhgesﬁknria

Avaliagao de Imoveis

Patologias Construtivas

Possessorias

Georreferenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Vioclaghio de Marcas e Patantes

APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

fls. 92

Tipo: Tereno Local: Ruo do Cupido 268 SAO PAULC - SP Data: 24/05/2022
Cliente : Eng. Wolm¥ Modotti
Aream®: 127.25 Modalidade : Vendo

Distribuigdo espacial

B Q
i
_,_Q ITEES
? ¢ " s e
& i ; _-_a"'? wa
o o 9
i L] -
LTI PrL Q 3
b 3 3 : wroalstareIbt
9 . ‘9»— ol e
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 1.419.03 Média Unitdrios : 1.589 24
Desvio Padrdo : 234.07 Desvio Padrdo : 271,32
-30%:1.133.32 -30%:1.11247
+30%:2.10473 +30%: 206602
Coeficiente de Variagdo : 14,4400 Coeficiente de Variagdo : 183300
GRAU DE FUNDAMENTAQ:\'O
Descrigdo GRAU I GRAUII GRAUI 1
] ESpp— Compieta quanto atodas 2 Comphita gio 208 ftores O 400530 00 BtuaGE0 Ol 3
VArES a0 USa00S NO irEamento paraggma
Quantdads mnima 08
2 G008 O MErcado Uados o D . E : D .
3 waentiicagio dos 0a00s Apresantagio ge inform ref 3 todas Aprasantacio de inform ref atodas D apresentagio inform ref atodos 38
e maccags 23 Caract 408 008 2008 ANAMITOY E 28 caract 008 508 03008 anaiaI0H oaract gos aacos ref 308 fxtores D 3
'Y el : ; g omt::r:' 0M0a12s [ 0562200 i) od0azsena ] 3
GRAU DE FUNDAMENTAC@O: n
FORMACAOQO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  1.589.24
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 1.389.52 INTERVALO MINIMO : 1 434 45
INTERVALO MAXIMO : 1.788 96 INTERVALO MAXIMO : 1.755.39

GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECISAO: Il

h

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar ¢j. 38/39 - Lapa - S&do Paulo, SP - CEP 05075-000

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

WSMP22701265320

umero

17:52 , sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/06/2022
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002950-35.2021.8.26.0005 e codigo iFxtndAM.

é copia

Este documento



H\/\_ﬁﬁ__)almir Peveira Modoth 37 anox fls. 93

- Deade 1955

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

Avaliacses e Pericias de Ehggnl-\aria

Avaliagao de Imoveis
Patologias Construtivas

Possessorias
Georreferenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica

Vioclaghio de Marcas e Patantes

4.1.2 -  AVALIACAO DO TERRENO
Através dos critérios fixados no capitulo anterior,
tem-se, entdo, para o cdlculo do valor do imével em questdo:

VT = Valor do terreno procurado;

At = 127,25 m?;

Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 1.589,24/m?;

Fp=5,25m;

Pe = 24,24 m;

Fr = 5,00 m (testada de referéncia);
Pmin = 15,00 m (profundidade minima);
Pmax = 30,00 m (profundidade madxima);
Area de referéncia = 125,00 m?;

Area Minima = 100,00 m?;

Area Mdxima = 400,00 m?.

De posse dos valores listados anteriormente

(referenciados segundo as caracteristicas da regido onde se encontra o

e
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imével avaliando), pode-se calcular os fatores pertinentes, conforme
explanado no capitulo anterior. Os valores dos fatores de referéncia

utilizados sdo mostrados a seguir:

Fator Testada: 1,00;

Fator de Profundidade: 1,00;
Fator de Area: 1,00;

Fator de Frentes Mdltiplas: 1,00.

Compondo os fatores segundo os critérios
estabelecidos pelas normas vigentes, segue-se ao cdlculo do valor do
terreno.

Substituindo e calculando:

VT = gmf x At / {1 +[(Ft - 1) + (Fp - 1) + (Ffm - 1) + (Fa - 1)]}

VT = R$ 1.589,24/m? x 127,25 m? / {1 +[(1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - 1) +
(1,00 - D]}

VT = R$ 202.230,79

(Duzentos e dois mil, duzentos e trinta reais e setenta e nove centavos)

Data Base: Maio / 2022

e
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4.1.3 -  AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte classificagdo: "Casa Padrdo Simples"; segundo a Tabela de
Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,251 x R8-N;

Vu=1,251xR$ 1.779,98/m? = R$ 2.226,75/m?;

Area Construida: 142,00 m?;

Idade Estimada: 22 anos.

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

Edificacbes Valores de Venda - 2019, temos:

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

onde:

VB = Valor da benfeitoria;

e
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A = drea construida = 142,00 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 2.664,63/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade estimada = 22 anos;

Ie = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservagdo = Necessitando de reparos

simples:;

K=0,7207

Substituindo e calculando, vem:

VB = 142,00 m? x R$ 2.226,75/m? x (0,20 + 0,7207 x (1 - 0,20))

VB = R$ 245.547,10

(Duzentos e quarenta e cinco mil, quinhentos e quarenta e sete reais e

dez centavos)

Data Base: Maio / 2022
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414 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas anteriormente

calculadas, através da seguinte expressdo:

VI=VT+VB

VI = R$ 245.547,10 + R$ 202.230,79.

VI = R$ 447.777 89

Ou, em nimeros redondos:

VI = R$ 448.000,00

(Quatrocentos e quarenta e oito mil reais)

Data Base: Maio / 2022
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4.2 - VALOR DA LOCACAO
4.2.1 - 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 venda de iméveis na mesma
regido geoecondmica e negdcios efetivamente realizados. Da pesquisa

efetuada obteve-se os elementos comparativos listados ha sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,
fizeram-se os cdlculos estatisticos tendo como resultado a média
aritmética e seus limites de confianga, compreendido no intervalo de mais
ou menos 30% em torno da média, cuja média final homogeneizada para o

valor do metro quadrado de drea Gtil resultou em:
gmf = R$ 9,52/m? - Data Base: Maio / 2022
OBS: O valor unitdrio, de R$ 9,52/m? (Nove reais e cinquenta e dois

centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imodveis a seguir:

e e e
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: SAC PAULO - 5P - 2022 CJunuzADO DATA DA PESQUISA: 25/05/2022
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 347.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Cario Manes NUMERO : 22
COMP.: ALT22AQ058 BAIRRO : CIDADE ; SAQ PAULC - 5P

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

CIPAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[J ReDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M% 152.00 TESTADA - (cf) m: 13.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 11.69
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHA : plano

CONSISTENCIA : eco

DADOS DA BENFEITORIA

fls. 99

TIPO DA EDIACAGCAO : Casa USO DA EDIACACAQ : Residencic AREA CONSTRUIDA M= £8.00
PADRAO CONSIR.: caso simples CONSERVAGAQ : & - reporos smples
COEF. DE PADRAO : 1,497 IDADE REAL: 27 anos COEF. DE DEP. (k): 0.6280 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 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 0&: 1.00
DADOS DA ?RANSA(;.EO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 0,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 700,00
IMOBILIARIA : Liiar imGveis
CONTATO: Corretor TELEFONE: (11}-977767047

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZAGAO Floc : 123 FTADICIONALOD] : 000  VALOR UNITARIO : 9.26
Y~ S— 04y FTADICIONALGZ: 000  HOMOGENEIZAGAO : 11.53
; FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIACAO : 1.2442
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONALO4 : 000
VAGAS 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONALDS : 0.00

h
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2

fls. 100

NUMERO DA PESQUISA : SAO FAULO - SF - 2022

(JunuzZADO DATA DA PESQUISA : 25/05/2022

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 73400 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOC&LII.&Q;O

ENDERECO : Rua Doutcr Wison Issanc Minado NUMERO : &7

COMP.: 907580 BAIRRO : CIDADE : SAOQ PAULO - 5P

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

CIPAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINAGCAO PUBLCA

[C]REDE DE GAS P REDE DE DISTRIBUICAO DE AGuA [ 1v ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 124,00 TESTADA - (cf) m: 6,60 PROF. EQUIV. (Pe): 18.79
ACESSIBIUDADE : Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : NGo

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA ; seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDIAICAGAO : Residencia AREA CONSTRUIDA M3 100.00
PADRAO CONSIR.: cosa smpies CONSERVACAOQ : & - reparos smples

COEF. DE PADRAO : 1.497 IDADE REAL: 26 anos COEF. DE DEP, (k) : 0.633 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 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 0é: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 0,00 VALOR LOCACAO (RS} : 735,00

IMOBILARIA : Quinto Andar
CONTATO : Corretor TELEFONE: (1111111111

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZAGAO Floc : 008  FTADICIONALDI : 0.00 VALOR UNITARIO : 6.62
: X AO : i
ohsciEstiicFatis: oz FTADICIONALO2 0.00 HOMOGENEIZACAO : 4.7
FT ADICIONAL O3 : 000  VARIAGAO: 1.0244
PADRAO Fp: 0.00
FT ADICIONALO4 : 0.00
VAGAS 000  FTADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0.00

- e e — )
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULC - SP - 2022 (JunuzADO DATA DA PESQUISA: 25/05/2022
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: £58.00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Ruo Guaraita NUMERO: 710

COMP.; ADLO! BAIRRO : CIDADE : 5AO FAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

EdpAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[JReDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 5500 TESTADA - (cf) m: 24.10 PROF. EQUIV. (Pe): 1490
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguicr ESQUINA : Nao

TOPOGRARA : eano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA M= 50.00
PADRAO CONSIR.: coso smples CONSERVACAO : & - reparcs smples

COEF. DE PADRAO : 1.457 IDADE REAL: 20 anos COEF. DE DEP. (k): 0.735 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferts
IMOBILIARIA :
CONTATO:
OBSERVACAO:

Corretor

VALOR VENDA (RS): 0,00
Iméveis Mancini

VALOR LOCACAO (R$) : 950,00

TELEFONE : (11)-20210840

RESULTADO DA HOMOGENEIZAG Ao

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZAGAO Floc :
OBSOLESCENCIA Fobs :
PADRAO Fp:

VAGAS

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
009  FTADICIONALOI : 000  VALOR UNITARIO : .50
o1 FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 243
FT ADICIONALO3 : 000  VARIAGAO: 09931
0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00
0.00 FT ADICIONALODS : 0.00
FT ADICIONALDS : 0.00

Rua Domingos Rodrigues, 341
Tel./Fax: (11

h

, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

fls. 101

WSMP22701265320

umero

17:52 , sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/06/2022
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002950-35.2021.8.26.0005 e codigo iFxtndAM.

é copia

Este documento



Walmir Pereira Modott
T —

e

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

DADOS DA FICHA 4

S3F anox

Deade 1955

Avaliacses e Pericias de éhgesﬁknria

Avaliagao de Imoveis
Patologias Construtivas

Georreferenciamento de Iméveis Rurais -

Possessorias
Lei 10.267/01

Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Vioclaghio de Marcas e Patantes

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCAI.IIAQ:\'O

SAC PAULO - 5P - 2022
INDICE DO LOCAL:

(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 25/05/2022

552,00

CHAVE GEOGRAFICA :

ENDEREGO : Rua Joogquim Miguei Dutra
COMP.: BAIRRO :
CEP:

DADOS DA REGIAO

UF: SP

NUMERO : 84

CIDADE : SAQ FAULO - 5P

fls. 102

MELHORAMENTOS :

IpAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[[] ReDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ v ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 130,00 TESTADA - (cf) m: 4,50 PROF. EQUIV. (Pe) : 20,00
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : Reguior ESQUINA : Nao

TOPOGRARA : plono

CONSISTENCIA : teco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIICACAO : Coso USO DA EDIRCAGAO : Residencia AREA CONSTRUIDA M= 30.00
PADRAO CONSTR.: cosa smpies CONSERVACAO : & - reparos simpies

COEF. DE PADRAO : 1.497 IDADE REAL: 21 anos COEF. DE DEP. (k) : 0727 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAG Ao

NATUREZA : Oferta
IMOBILARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

Lisar Imbveis
Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIIA{;KO

VALOR VENDA (R$): 0,00

VALOR LOCAGAO (RS): 1.200,00

TELEFONE: (11)-977767047

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCAUZAGAO Floc : 0.41
OBSOLESCENCIA Fobs : -0.06
PADRAO Fp: 0.00
VAGAS 0.00

FT ADICIONALO1 : 000  VALOR UNITARIO : 8.31
FT ADICIONAL02 : 000  HOMOGENEIZAGAO : 8.66
FT ADICIONAL 03 : 000  VARIAGAO: 1.0419
FT ADICIONAL DS : 0.00
FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONALDS : 0.00

Rua Domingos Rodrigues, 341
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ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

Avaliacses e Pericias de ehgeaﬁknria

Avaliagao de Imoveis

Patologias Construtivas

Possessorias

Georreferenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01

fls. 103

Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Vioclaghio de Marcas e Patantes

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - 5P - 2022 (JunuzADO DATA DA PESQUISA: 25/05/2022
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 711.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA I.OCALIIAC:O

ENDERECO ;: Ruc Toperd NUMERO : 71
COMP.: 873438354 BAIRRO : CIDADE : SAQ PAULO - 5P

CEP: UF: 5F

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

CIPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE LUMINAGCAO PUBLICA
[} REDE DE GAS [IREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 150,00 TESTADA - (cf) m: 5.00 PROF. EQUIV. (Pe): 30.00
ACESSIBILUDADE : Drefa FORMATO : Reguiar ESQUINA : Ndo
TOPOGRARA : piano

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EHHCACSO : Casa Uso DA EDlHCAcio : Residenciol AREA CONSTRUIDA M= 197.00
PADRAO CONSTR.: cota smpies CONSERVACAO : d - entre reguiar & raparos smpies
COEF. DE PADRAO : 1,497 IDADE REAL: 22 anos COEF. DE DEP. (k): 0.783 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 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 0é: 1.00

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 0,00 VALOR LOCACAO (RS) : 2.750,00
IMOBILIARIA : Quinto Andar
CONTATO : Corretor TELEFONE: (11)-998861176

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZAGAO Floc : -0.08 FT ADICIONALO1 : 000 VALOR UNITARIO : 12,56
P P o FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : nar!
< FT ADICIONALO3 : 000  VARIACAO: 08894
PADRAD fp:: 0.0 FT ADICIONALOD4 : 0.00
VAGAS -0.50 FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONALOG : 0.00

e ——— s —
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Deade 1955
e
ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D
Avaliagses e Pericias de Engenharia
Avaliagao de Imoveis
Patologias Construtivas
Possessorias
Georreferenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Vioclaghio de Marcas e Patantes
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : 5P - Via Nova Curugd - Rua do Cupide locagdo DATA:  25/05/2022
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2022 - SAC PAULO - 5F
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 09 PARCELA DE BENFEITORD.8
OBSERVACAO:

Setor: 139 Quadra: 407

fls. 104

FATORES
FATOR iNDICE
E Localizacdo 489,00
Obsolescéncia Idade 22
Estado de Conservacdo E - REFAROS SIMPLES
BJ padrdo casa smples
B3 vagas Vagas 0

Acréscimo 0,04

MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Enderego u:?;l.::io Homogeneizacdo Variagdo
[ Rua Cario Maneii 22 9.26 11.53 1.2442
BJ 2| Ruo Doutor Wison Issanc Minado .67 6.62 6.79 10244
| 3| Ruo Guoroita .#10 2.50 243 0.9931
Bd 4| Rua Jooguim Migue! Dutra 84 8,31 8,66 1.0419
B 5| RuoToperd 91 12,56 117 0.8894

e
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Deade 1955
e

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

Avaliacses e Pericias de éngesﬁknria

Avaliagao de Imoveis

Patologias Construtivas

Possessorias

Georreferenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Vioclaghio de Marcas e Patantes

APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOCS DO AVALIANDO

Tipo : Construgdo Local : Rua do Cupido 268 SAO PAULC-SP Data: 25/05/2022
Cliente : Eng. Walmi Modott
Area terreno m#: 127 25 Edificacdo m®: 14200 Modalidade : Locogdo

Distribvicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios : 7.25 Média Unitarios ; .52
Desvio Padrdo:2.17 Desvio Padrdo : 1.54
-30%:6.48 - 30%: 6,66
+30%:1203 +30%: 1237
Coeficiente de Variagdo : 23 4500 Coeficiente de Variagdo : 20,3500

GRAU DE FUNDAMENTAQ;\'O

Descrigdo GRAU I GRAUII GRAUI 10
1|carac. do imével avaliando l:ng\e_M Quanto o todas = Comgpleta qto aos fatores O Adogdo de sitvogdo 0l 3
varigveis onalisodas no h t | paradigma
|cuantidade minima de
- dados de mercado vsados s EI i E 3 [] 2
Identificagdo dos dados Apresenios o de inform ref o lodo Apresentocdo de inform red o lodos D lApreseniocso inform red alodos o
lde mercado o coroct dos dos dodos anafsodoy g o coracd dos dos dodos anafisodon jooroct dos dodos rel oo fokores D 3
|intervado de ojuste de coda
oot & o/ o coal de (ebosas 0,80 01,25 O 0.50 0 2,00 4| 0,40 0 2.50 "a Bl &
GRAU DE FUNUAMENIACRO: ]
FORMAQKO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 952
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 8.1% INTERVALO MINIMO : 219
INTERVALO MAXIMO : 10,85 INTERVALO MAXIMO : 10,85

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: IlI

h
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S
ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

Avaliacses e Pericias de Ehggnl-\aria

Avaliagao de Imoveis
Patologias Construtivas

Possessorias
Georreferenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica

Vioclaghio de Marcas e Patantes

4.2.2 - VALOR DE LOCACAO DO IMOVEL

Serd dado através da multiplicagdo do valor unitdrio

pela drea da benfeitoria, através da seguinte expressdo:

VLI = Vu x AREA

VLI = R$ 9,52 x 142,00 m?2.

VLI = R$ 1.351,84

Ou, em nimeros redondos:

VI = R$ 1.350,00

(Um mil, trezentos e cinquenta reais)

Data Base: Maio / 2022

e
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Patologias Construtivas

Possessorias
Georreferenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01
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V - RESPOSTA AOS QUESITOS

DO PATRONO DO JUIzZO (FLS. 27/28)

1. Sdo quesitos do juizo: o valor do imével, o valor do aluguel do
imovel.

RESPOSTA: O valor de venda do imével é R$ 448.000,00 (quatrocentos e
quarenta e oito mil reais) e o valor de locagdo do imével é R$ 1.350,00 (um

mil, trezentos e cinquenta reais).

e
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VI - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteldo do presente laudo,

o valor do imével localizado na Rua do Cupido, n°® 268, Vila Curuga - Sdo

Miguel Paulista, Sdo Paulo, matriculado sob n® 152.705, no Décimo Segundo
CRI de Sdo Paulo - SP, objeto de avaliagdo nos AUTOS DA ACAO DE
LIQUIDACAO POR ARBITRAMENTO, requerida por GILDEMAR GOMES DE
SOUZA, em face de JOELMA DE JESUS SILVA, em curso na 4* VARA CIVEL
DO FORO REGIONAL DE SAO MIGUEL PAULISTA - COMARCA DA CAPITAL

- SP, AUTOS N° 0002950-35.2021.8.26.0005, ¢ de:

VALOR DE VENDA DO IMOVEL
R$ 448.000,00

(Quatrocentos e quarenta e oito mil reais)

VALOR DE LOCACAO DO IMOVEL
R$ 1.350,00
(Um mil, trezentos e cinquenta reais)

Data Base: Maio / 2.022

h
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VII - ENCERRAMENTO

Consta o presente LAUDO de 60 (sessenta) folhas

impressas de um lado s, vindo esta datada e assinada pelo Perito Judicial.

ANEXO I - Cépia do comunicado de vistoria, nos termos do Artigo 474 do
CPC.

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 TJSP, Link
de Acesso ao Plblico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento
processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), "curriculum vitae", Carteiras de
Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado -
USP), Direito PUC/SP, Técnico em Eletrénica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para
Georrefenciamento em Iméveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 01 de junho de 2.022.

3

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

/5-_:_‘...-_—" 4
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ANEXOT

Cépia do comunicado de vistoria, nos termos do Artigo 474 do CPC.

i
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Georreferenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Vioclaghio de Marcas e Patantes
01/06/2022 09:16 Yahoo Mail - Re: Comunicado de Vistona - Processo n® 0002950-35 2021 8 26.0005

Re: Comunicado de Vistoria - Processo n® 0002950-35.2021.8.26.0005

De:  izzo consultoria (izzoconsultoriajur@gmail.com)
Para: evandro.modotti@yahoo.com.br

Data: sexta-feira, 18 de fevereiro de 2022 13:39 BRT

Confirmado

Em sex., 18 de fev. de 2022 as 13:32, Evandro Henrique <evandro.modotli@yahoo.com.br> escreveu:

Sdo Paulo, 18 de fevereiro de 2022.

Prezado

Dr. Carlos Roberto Alves de Souza

Tel: (11) 2368-1315

E-mail: izzoconsultoriajur@gmail.com

Ref.: Vistoria.

Processo n®: 0002950-35.2021.8.26.0005

4" Vara Civel do Foro Regional de Sao Miguel Paulista - Comarca da Capital - SP.
Acao: Liquidacao por Arbitramento

1 ciad

Gomes de Souza

Tanie:

Inventariado: Joelma de Jesus Silva

T P —

ao disposto no §2° do artigo 466, do Novo Codigo de Processo Civil, fica Vossa
Senhoria ciente que sera realizada vistoria, no dia 25 de fevereiro de 2022, as 16:30hs., no
seguinte enderego Rua do Cupido, 268, Vila Curuga, Sao Miguel Paulista, Sao Paulo - SP, em

conformidade com a determinacao nos autos acima em epigrafe.

OBSERVACOES:

1) A presenca das Partes, Procuradores e Assistentes Técnicos é facultativa. Porém, em
muito contribuira para o bom desenvolvimento dos trabalhos.

e
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01/06/2022 09:16 Yahoo Mail - Re: Comunicado de Vistona - Processo n® (002950-35 2021.8.26.0005

2) Tendo em vista que estamos vivendo uma pandemia do Corona virus ou COVID-19,
recomenda-se durante o ato de vistoria:

~ Evitar cumprimentos, tais como aperto de maos, elc...
~ Evitar tocar nos moveis e coisas da residéncia vistoriada;
~ Manter distincia de pelo menos 1,5 metro enftre pessoas;

~ Em caso da presenca de idosos, recomenda-se que nao participem do ato, ou se
prolejam com mascaras e luvas.

*FAVOR CONFIRMAR O RECEBIMENTO DESTE"
Atenciosamente,
WALMIR PEREIRA MODOTTI

CREA 128.880/D
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De Evandro Henrique (evandro.modotti@yahoo.com.br)
Para: sidneiapsantos@adv.oabsp.org.br

Data: sexta-feira, 18 de fevereiro de 2022 13:33 BRT

Sao Paulo, 18 de fevereiro de 2022,
Prezadas

Dra. Sidneia da Penha dos Santos
Tel.: (11) 4280-9286
E-mail: sidneiapsantos@adv.oabsp.org.br

Ref.: Vistoria.

Processo n”: 0002950-35.2021.8.26.0005

4 Vara Civel do Foro Regional de Sao Miguel Paulista - Comarca da Capital - SP.
Agao: Liguidacao por Arbitramento

Inventariante: Gildemar Gomes de Souza

Inventariado: Joelma de Jesus Silva

Atendendo ao disposto no §2° do artigo 466, do Novo Codigo de Processo Civil, fica Vossa Senhoria
cienle gue sera realizada vistoria, no dia 25 de feverciro de 2022, as 16:30hs., no seguinte
endereco Rua do Cupido, 268, Vila Curuga, Sao Miguel Paulista, Sao Paulo - SP, em conformidade

com a determinacao nos autos acima em epigrafe.

OBSERVAGOES:

1) A presenca das Partes, Procuradores e Assistentes Técnicos é facultativa. Porém, em muito
contribuira para o bom d Ivi to dos trabalh

2) Tendo em vista que estamos vivendo uma pandemia do Corona virus ou COVID-19,
recomenda-se durante o ato de vistoria:
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~ Evitar cumprimentos, tais como aperto de maos, etc...
» Evitar tocar nos moveis € coisas da residéncia vistoriada;
~ Manter distincia de pelo menos 1,5 melro enlre pessoas;

~ Em caso da presenca de idosos, recomenda-se que nao participem do ato, ou se protejam
com mascaras e luvas.

*FAVOR CONFIRMAR O RECEBIMENTO DESTE"
Atenciosamente,
WALMIR PEREIRA MODOTTI

CREA 128.880/D
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