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Posscasdtias - Geormelersnciamento de Imbveis Rura

Fraudes contra Concessionirias de Energia Elétric

Viclacio de Marcas o Patentos de Softwares

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA VARA
UNICA DA COMARCA DE SANTANA DE PARNAIBA - SP

AUTOS N°: 0000807-24.2019.8.26.0529

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA AGCAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida por LUCILA CAUDURO GONCGALVES, em face de
LUCTA CAUDURO GONCALVES TERRERI, dando por terminados seus
estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar suas conclusées, expressas no
seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor de mercado expresso em
resumo a seguir, para o imovel localizado na Alameda Sdo Carlos, n° 230,

lote 22, quadra 44, Alphaville, Residencial 4, Santana de Parnaiba - SP.

Termos em que,
P. Deferimento.
Santana de Parnaiba, 29 de agosto de 2.019.

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

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

e

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/08/2019 as 11:03 , sob o nimero WSPB19700592294

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000807-24.2019.8.26.0529 e codigo A07C16D.



\/\r}{’llll‘\;l' 1'-):.‘1‘1.'il*.;1 MC‘!;'I(‘!"'“ fls. 57
“"-—._#_— —

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrénica

CREA 128.880/D Deade 1955

_',""I.\".llhl.\'n.‘i.':- e Pevricias de L:n.h'nl\,.n-r
~

RESUMO

VALOR DO IMOVEL
VI = R$ 1.312.000,00
(Hum milhdo, trezentos e doze mil reais).

Vdlido para agosto de 2.019

Alameda Sdo Carlos, n® 230, lote 22, quadra 44, Alphaville, Residencial
4, Santana de Parnaiba - SP, matriculado no Cartorio de Registro de

Imodveis de Barueri, sob n® 76.229, bem como cadastrado como

contribuinte n® 24451.43.98.0021.00.000 junto a municipalidade.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar,sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O presente laudo refere-se aos AUTOS DA ACAO
DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por LUCILA CAUDURO
GONCALVES, em face de LUCIA CAUDURO GONCALVES TERRERI, em
curso na VARA UNICA DA COMARCA DE SANTANA DE PARNAIBA - sP,
AUTOS N° 0000807-24.2019.8.26.0529, e tem por objetivo avaliar o

seguinte imével:

Alameda Sdo Carlos, n® 230, lote 22, quadra 44, Alphaville, Residencial
4, Santana de Parnaiba - SP, matriculado no Cartoério de Registro de

Iméveis de Barueri, sob n® 76.229, bem como cadastrado como

contribuinte n® 24451.43.98.0021.00.000 junto a municipalidade.
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IT - VISTORIA

2.1 - LOCAL

2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imével objeto da presente Agdo estd situado na

Alameda Sdo Carlos, n° 230, lote 22, quadra 44, Alphaville, Residencial 4,

Santana de Parnaiba - SP, conforme ilustra a reprodugdo a seguir:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar,sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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VISTA AEREA DA REGIAO DO IMOVEL, PODENDO VERIFICAR-SE

_AEXATA LOCALIZA}QAO DO MESMO.

34
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2.1.2 -  MELHORAMENTOS PUBLICOS:

A via para qual o imével faz frente é servida pelos

seguintes melhoramentos publicos:

- Pavimentagdo Asfdltica;

- Guias e Sarjetas;

- Tluminagdo Pudblica;

- Energia Elétrica;

- Agua;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de Lixo nas proximidades;

- Transporte Coletivo nas proximidades.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar,sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 01

VISTA DA ALAMEDA SAO CARLOS, NO TRECHO ONDE SE INSERE O IMOVEL OBJETO DA

PRESENTE AGAO.
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FOTO 02

VISTA DA ALAMEDA SAO CARLOS, NO SENTIDO CONTRARIO DE DIREGAO.
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2.1.3 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgdes do

territério da Zona destinada a uso estritamente residencial.

A ocupagdo residencial é caracterizada por condominios
fechados, contendo edificagbes térreas e assobradadas, de padrdo
construtivo "Superior, Fino e Luxo", de acordo com a classificagdo constante

no "ESTUDO DE EDIFICACOES VALORES DE VENDA".

A ocupagdo comercial é de dmbito local e bastante
diversificada, predominando padarias, farmdcias, comércios, mercado, dentre

outros, localizados externamente ao condominio.
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2.2 - DO IMOVEL:
2.2.1 -  TERRENO

O imével em questdo estad localizado na Alameda Sdo
Carlos, n° 230, lote 22, quadra 44, Alphaville, Residencial 4, Santana de

Parnaiba - SP, matriculado no Cartério de Registro de Imdveis de Barueri, sob

n° 76.229, bem como cadastrado como contribuinte n°

24451.43.98.0021.00.000 junto a municipalidade.

O terreno do imovel avaliando, possui as seguintes

caracteristicas e dimensdes:

Topografia: plano;

Condigdes ho Solo e Superficie: Firme e Seco;
Formato: regular;

Frente Principal: 12,00 m;

Fundos: 12,00 m;

Lateral Esquerda: 30,00 m;

Lateral Direita: 30,00 m;

Area: 360,00 m2.
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IT.2.2 - BENFEITORIAS

O signatdrio diligenciou a todas as dependéncias de
interesse, obtendo fotografias, as quais, a seguir, serdo apresentadas, todas

precedidas por cabegalhos explicativos dos temas nelas enfocados, lembrando que

referidas fotos retratam tdo somente a atual situacdo do local.

A edificacdo existente sobre o terreno em questdo pdde

ser assim descrita e classificada:

Padrdo: Casa - Superior

Idade: 25 anos

Estado de conservagdo: Necessitando de reparos simples

Area total construida = 352 43m?2 (trezentos e cinquenta e dois metros

e quarenta e trés centimetros quadrados).
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CROQUI DO PAVIMENTO SUPERIOR.

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

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/08/2019 as 11:03 , sob o nimero WSPB19700592294

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000807-24.2019.8.26.0529 e codigo A07C16D.



Walminr Pereira Modotti fls. 69
w— —

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrénica
CREA 128.880/D Pesde 1953

".""'I.\".llli. WOoes & 1"4.‘|l'h.'hlh i [l.' f.;ﬂs'lt'l'll'hll‘
by

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/08/2019 as 11:03 , sob o nimero WSPB19700592294

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000807-24.2019.8.26.0529 e codigo A07C16D.

FOTO 03

VISTA DA FACHADA DA EDIFICAGAO.
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO:

3.1 - TERRENO:

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

AvaliagGes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

O referido trabalho representa a revisdo das anteriores
"Normas para Avaliagdo de Imdveis” e "Normas para Avaliagdo de Imoveis na
Desapropriagdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de

Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte
expressdo para o cdlculo do valor do terreno:
VT = AT x Vu
Sendo:
VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno
No cdlculo do “Vu" (valor unitdrio médio), os elementos

comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagoes:

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

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/08/2019 as 11:03 , sob o nimero WSPB19700592294

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000807-24.2019.8.26.0529 e codigo A07C16D.



Walmir Pereira Modot fls. 105

ﬁh“h—

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrbnica
CREA 128.880/D

Deade 1955

#

'\".tl‘lnlk oOes 8 I In.'l"ln. il tlrll L'-l"l.n.ln'|1|11¢l|"

a) Dedugdo de 10% no prego, para cobrir risco de eventual super estimativa por
parte das ofertas (elasticidade dos negécios). No caso de transcrigdo, ndo haverd

o referido desconto.

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

os seguintes pardmetros apresentados nas Tabelas T e IT.
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c) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitdrio, em fungdo das
testadas distintas das de referéncia, com o emprego da férmula prevista nas
"Normas”. A retro correcdo 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 etirados das

Tabelas I e IT.

d) Consideragbes de valorizacdo ou desvalorizacdo do unitdrio, em funcdo da
profundidade, com o emprego da férmula prevista nas "Normas"”.

Cp = 1,0, dentro dos limites: Pmi < Pe < Pma;

Cp = (Pmi/Pe)p, dentro dos limites: 3+ Pmi < Pe < Pmi;

Cp = (0,5)p, para: Pe < 3 Pmi;

Cp = 1/[(Pma/Pe) + {[1-(Pma/Pe)]. (Pma/Pe)p}], dentro dos limites: Pma <
Pe < 3,0 Pma;

Cp = 1/[(Pma/3,0 Pma)+{[1-(Pma/3,0 Pma)]. (Pma/3,0 Pma)p}],

para: Pe > 3,0 Pma
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Obs.: Os valores de "Pmin”, "Pmax" admitidos, bem como as
restricdes de uso, sdo retirados das Tabelas I e II. PE é a profundidade

equivalente.

e) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitdrio, em fungdo da drea,

com o emprego da formula prevista nas "Normas”.

CA = (A/125)°%°

Obs.: O valor de "AR" admitido, bem como as restri¢oes de

uso, sdo retirados das Tabelas I e IT.

f) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizacdo do unitdrio, em funcdo da
presenca de frentes multiplas ou esquina, com o emprego da formula prevista nas

"Normas".
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g) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitdrio, em fungdo da

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

abaixo.

Plano 1,00
Caido para os fundos até 5% 1,05
Caido para os fundos de 5% a 10% 111
Caido para os fundos de 10% a 20% 1,25
Caido para os fundos mais de 20% 1,43
Em aclive até 10 % 1,05
Em aclive até 20% 1,11
Em aclive acima de 20% 118
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m 1,00
- N —
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Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50 m 111
Abaixo do nivel da rua de 2,50 até 4,00 m 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00 m 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00 a 4,00 m 111

h) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do unitdrio, em funcdo da
consisténcia do terreno devido a presenga ou agdo da dgua, com o emprego dos

valores previstos, conforme tabela abaixo.

TEIIPCIN0O SCCO ..o e et e et e e eeeeaeeeaeeeseeaeeesesateeesesaseesssesasesasessseeaseen 1,00

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

ATINGE 0 T@ITENO.......oiiiii ettt 1,11

Terreno em regido inunddvel e que é atingido periodicamente [

TNUNAGGEAO ...ttt ettt s et et se st sene et enens 1,43
Terreno permanentemente alagado ............ccceeieieeicceneseeeee s 167
,,,,, —— B e e e
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i) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitdrio, em fungdo da
localizacdo do terreno, serdo utilizadas, se hecessdrio, através de indices
empiricos do mercado ou da relacdo 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 variagdo dos Indices de Custo de Vida, publicados pela Fundagdo Instituto de

Pesquisas Econdmicas - 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

..... — e e S s e S e —— LS S s
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conservagdo da natureza, reserva florestal, manguezais, oufras zonas com
restrigdo ecoldgica e outras restrigdes.
Faixa “non aedificandi” de qualquer natureza.............ccccooeverrerervrrrerennnnen. 0,10

RESEIVA FlOP@STA.......eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt e e e 0,10

m) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitdrio em fungdo de ndo

possuir acesso direto.

FAtor terreno @NCrAVAAO...........ooceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e e e e eeeee e eeeresaeeeeeenes 0,50
FATor 1rreno de fUNAO.........ooe oo eeee e e e e eeaeeeeeesesneenen 0,60
FATOr TeIPEN0 INTEINO.....c.eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et et e e e e e eteeeeeeeeeaeas 0,70
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3.2 - BENFEITORIAS:

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o Estudo

Valores de Edificagoes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

O referido trabalho representa a revisdo das anteriores
"Normas para Avaliagdo de Imodveis” e "Normas para Avaliagdo de Imdveis ha
Desapropriagdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagées e Pericias de

Engenharias e estd baseada na NBR 14653.

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité
Brasileiro de Construgdo Civil (ABNT/CB-02), pela Comissdo de Estudo de
Avaliagdo na Construgdo Civil (CE-02:134.02).

A) Valores unitdrios:

Os valores unitdrios médios, assim como os intervalos de

valores relativos aos padrdes construtivos, estd vinculado ao valor do H8-N do

SINDUSCON, conforme tabela a seguir:

..... — e e S s e S e —— LS S s
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B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo das

benfeitorias:

Rua Domingos Rodrigues, 341

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

W'
, 3° Andar,sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000

WSPB19700592294

L] L] L]
Walmir Pereira Modotti fls. 115
Engenheiro Civil e Técnico em Eletrbnica
CREA 128.880/D
Desde 1955
Awvaliacdes e Pericias de Eug;'nlu el
INTERVALD DE
CLASSE GRUPO PADRAD VL O

Minime | Médio umu i
A o 1.1.1- Padrio Rostico 0,050 0030 | 0120
1.1.2- Padrio Simples 0132 0156 | 0.160
1.2.1- Padrio Rosbca 0,360 0420 | 0280
1.2.2- Padrio Profetado 0442 0.57¢ | 0,560
1.2.3- Padrip Econdmico 0672 0,786 | 0,900
i 1.2.4- Padrio Simples 0812 1,056 | 1200
1.2.5 Padrio Méda 1,212 1386 | 1,560
1.2.5 -Fadrio Superor 1572 1,776 | 1380
1.2.7- Padrio Fino 1,242 2438 | 2,380

1- RESIDENCIAL 1.2.3 -Fadrio Luxo Acima de 2,83
1.3.1- PadrSo Econdmica 0,600 o810 | 1020
1.3.2 Pacrio Simpies Sem sievador | 1,032 126 | 1.500
Com sievador | 1,250 1470 | 1580

Sem sivador

R P m 1512 1.748 | 1,380
1.3- APARTAMENTO Com eievador | 1,632 1326 | 2,160
1.3.4- Pl Superior Sem sweador | 1,532 226 | 2460
Com sievador | 2,172 2406 | 2540
1.2.5- Padrao Fing 2,652 3066 | 3.280

1.3.6~ Padrio Luxo ACma oe 343
2.1.1- Padrio Econdmico 0,600 0,780 | 0,950
2 {.9- padrio Sem siewador 0572 1.208 1,440
Smples Com sisvader 1,200 1410 | 1,630
I Zem swmdor 1,452 1656 | 1360
2.1- ESCRITORIO Com slevador 1,632 1,836 | 2,040
2- COMERCIAL - 2.1.4- Padrio Sem sieador 1872 e | 220
SERVICO - Superiar Com slzvader 2,052 2286 | 2.5m0
INDUSTRIAL 2 1.5- Padrio Fino 2,537 3066 | 3,500

2.1.6 Padrio Luxo Acima ge 381
2.2 1- Padrio Ecomimica 0,240 0380 0,464
2.2.2- Padrio Sim a2 726 | 0,950

2.2- GALPAD s = o

2.2.3 Padrio Mada 0.972 1326 | 1580

2.2 4- Padrip Supenor Acma oe 1,63
3.1.1- Padrio Simples 0,060 0,120 | 0,180
3- ESPECIAL 3.1- COBERTURA | 3.1.2- Fadrio Meda 0,132 036 | 0,300
3.1.3- Padrio Supsriar 0312 045¢ | 0,500

11:03, sob o nimero
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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), onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,
expresso em decimal, obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross/Heideck
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CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIA L
Ir (anos) "R" (%)

RUSTICO 5 0

BARRACO SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20

PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

CASA MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20

RESIDENCIAL =N s 20
LUXO 60 20

ECONOMICO 60 20

SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

APARTAMENT SUPERIOR 60 20
FINO 50 20

LUXO 50 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

. MEDIO 60 20
ESCRITORIO SUPERIOR 60 20
FINO 50 20

LUXO 50 20

COMERCIAL RUSTICO 60 20
~ SIMPLES 60 20
GALPOES MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20

RUSTICO 20 10

COBERTURAS | SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10

B

W'
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O estado de conservagdo da edificagdo 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 252
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" € obtido da tabela a seguir, mediante dupla

entrada, onde:

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

relativo ao padrdo dessa construgdo.

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

anterior.

O estado de conservagdo da edificacdo serd fixado em
fungdo das constatagdes em vistorias, observando-se o estado aparente em que se

encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico, e elétrico; paredes, pisos

..... — e e S s e S e —— LS S s
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e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus custos para uma eventual

recuperagdo.
Idade em ° ESTADO DE CONSERVACAO
da vida
referenciq a b c d e f g h
2 0,99( 098] 0,965 0,910 0811 066 046 0,24
4 0,97¢ 0,97 0,955 0,900 0802 065 046 0,24
6 0,96{ 0,96 0,944 0,890 0,793 064 045 024
8 095 0,95 0,933 0,879 0,784 063 045 0,23
10 094! 0,94 0,921 0,869 0774 063 044 0,23
12 093] 0093 0,909 0,857 0,764 062 044 0,23
14 0,92( 0,91 0,897 0,846 0,754 061 043 0,22
16 0,901 0,90 0,884 0,834 0,743 060 043 0,22
18 0,894 0,89 0,871 0,821 0,732 069 042 0,722
20 0,88( 0,87 0,858 0,809 0,721 058 041 0,21
22 0,86( 0,86 0,844 0,796 0,709 057, 041 0,21
24 0,85 0,84 0,830 0,782 0697 056 040 0,21
26 0,83( 0,83 0,815 0,769 0,685 065 039 0,20
28 0,82 0,81 0,800 0,754 0674 054 0,38 0,20
30 0,80} 0,80 0,785 0,740 0659 053 038 0,20
32 0,78¢ 0,78 0,769 0,725 064 062 037 0,19
34 0,77y 0,77 0,763 0,710 0632 051 0,36 0,9
36 0,75! 0,75 0,736 0,694 0619 060 035 0,8
38 0,73{ 0,73 0,719 0,678 0604 049 035 0,18
40 0,72( 0,71 0,702 0,662 059 048 034 0,17
42 0,70{ 0,70 0,684 0,645 0579 046/ 033 0,17
44 0,68] 0,68 0,655 0,628 0560 045 032 0,16
46 0,664 0,66 0,647 0,610 0544 044 0,31 0,16
48 0,64! 0,64 0,629 0,593 0528 043 0,30 0,16
50 062! 0,62 0,609 0,574 0512 041 029 0,15
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3.3 - VALOR DO IMOVEL:

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente
laudo técnico, obedeceu as recomendagdes da Norma para Avaliagdo de

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

A metodologia empregada na presente avaliagdo € 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 e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de
vendas e lucro do empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por

meio do calculo do fator de comercializagdo.

A férmula bdsica para o emprego do método é:

VI=(VT+VB)xFc...... sendo:
VI = valor do imével procurado

VT = valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagdo igual a 1,0

..... — e e S s e S e —— LS S s
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1.- 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 iméveis na mesma regido geo-
econdmica e negdcios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada obteve-

se os elementos comparativos listados na seqiiéncia.

Obtidos os 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:

gmf = R$ 1.920,84/m?

OBS: O valor unitdrio, de R$ 1.920,84/m? (hum mil, novecentos e vinte reais e

oitenta e quatro centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos,

cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:

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

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/08/2019 as 11:03 , sob o nimero WSPB19700592294

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000807-24.2019.8.26.0529 e codigo A07C16D.



‘V\-’lt 1 Ilni W —l*):.‘ reira f\/‘lt"’t'lt""f ] fls. 122
‘-‘y—— —
Engenheiro Civil e Técnico em Eletrénica
CREA 128.880/D Desde 1953
_.','\'L";llhl‘ oes & I‘-'crl.;r. S r-,‘ L:r‘l.:u'nl'h,. e

L
B
Y clvalinr
umnidesk
MODELD DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAD = LUCILA X LUCIA DATA:  T2/08/2019
FATOR OFERTA/TRANSACAD : OF
EDIACACAD VALORES DE VENDA : |EAPE-57 - 2013 - 340 PALLD - 57
OBSERVACAD :
IONA DE AVALIAGAD
Descricde da fona de Avaliagdo : RESIDERCIAL HORIZONTAL ALTO
Fr f Ce P Pma P | A Fa A Min
15,00 015 100 30.00 4000 0.50 | sooco 1.00 400,00
FATORES
FATOR iNDICE
|:| localmogds 1.00
[] Testoda 1200
[F] Pratundidade
[] Frentes Moltipios Moo
] Area
[#] Topografia plano
[l consisténcia B00
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MATRIZ DE UNITARIOS
Valor L Varagdo | Vatagdo
Mim. | Ender Homogeneizagdo 2
m e Unitario it Paradigma | Avaliondo
B 1| aLamEDs sRazacUARS S 1.620.00 176040 10847 1,0000
] z| aamEDario cLaro SH 157802 Z14F 46 10847 1,0000
B 3| ALAMEDA TAQUARITING A 5K 1912,50 207624 10667 1,000
[ 4| ALPHAVILLE RESIDENCIAL 04 54 190385 1768 65 10540 1,0000
[ 5| ALPHAVILLE RESIDENCIAL 04 54 TR0, 34 197435 10540 1,0000
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ADERENCIA
Wi, Observado | Caboulado

1 1.620,00 1.760,40

2 1.978,02 7.14%,46

E] 1.912,50 207826

4 1.903,85 1.968,65

3 1.509,34 1.474,35
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Tipo i Tesreno

Local

Clianta ¢ ENG WALMIR MODOTT
Arenm®: 3000

VALORES UNITARIOS

+ ALAMEDA Sa0 CaARLOS 230 LOTE 22 QUADRA 44 ALPHAVILLE RESIDEMCIAL

Daba: 22MA2009

Modolidode : Yenda
Dislribuigdoe espacial

VALORES HOMOGENEIZADOS

Mo Unikaras : | 364 74

Deeswio Podrao : 140,12
- MR 130T
0% AR TT

Coeliciente de Variaodo : 7 5100

GRAU DE FUNDAMENTAGAD

Media Unitdrios : 1 #8822
Dewvio Podrao : 147 10
- Mrm 139038
+ 30 255209
Cosficients de Variasdo : 7.4100

Drescrigds GRAULIN GRAULI GRAD | A
. I :,n::u...qumnn- 0 Compty gt 3l = Anopio o6 s ol e
wariie arasuloy L v Tl s Paaigng

Cnuwmiart e warmrme ds
2 chadoo da marpao i & l—] : E i D 2
1 iertiagn dos dsdos Apresntacke fs minm rol 1 iede Spreemracio de o re g des E |t b ikerm el a bodden an

| et 3 CAryo! 034 008 0308 ooy O 3 Carat 0N D28 A0 J12MI0M aract dos dados v acs BRores O 2

ek B o Cady
4 hh'ip-'l‘-‘:lli: ey LMt & ESaLe O Lsaisica ] s
GRAU DF FINDAME H'III;E.[]'.' n
FORMACAD DOS VALORES
MEDIS SANEADA (RS): 1 98422
TESTADA: 00200 PROFUMDIDADE =~ 0.0000
FREMTES SAULTIPLAS: 00000 FATOR AREA: 150000

VALOH UMTARID (RS/m2); 172084000
INTERVALSS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS} : 471 502,77
INTERVALOS DE COMNFIANGA (80%): Avaliande

INTERWALD MINIMG ;88537
INTERWALC MANIMO : 5 047 07

GRAU DE PRECISAD

INTERWALCH MINIMO 1 ] 524 78
INTERWALD MAXIG : 2001850

GRAU DF PRECISAD: I

.
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4.2 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-

se, entdo, para o cdlculo do valor total do imovel em questdo:

VT = Valor Total do terreno avaliando
At = Area Total do Lote = 360,00 m?
Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 1.920,84/m?

Compondo os fatores segundos os critérios estabelecidos

pelas normas vigentes, segue-se ao cdlculo do valor do terreno.

Substituindo e calculando:

VT = gmf x At

VT = R$ 1.920,84/m? x 360,00 m? = R$ 691.502,77

VT = R$ 691.502,77
(Seiscentos e noventa e um mil, quinhentos e dois reais e setenta e sete
centavos).

Vadlido para agosto de 2019.
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4.3.- AVALIACAO DA BENFEITORIA

obsoletismo e o estado

Adotando-se, para a depreciacdo das edificagdes, o

de conservagdo, conforme recomenda o Estudo -

Edificagoes Valores de Venda, temos:

Ordem :-

Classe :-

Tipo :-

Padrao :-
Elevador :-
Nivel :-

Faixa de Valor :-
Conservagao:-

Fator Conservagao
Idade Aparente - I, :-

Vida Referencial -

8

RESIDENCIAL

CASA

SUPERIOR

0

2 Médio

1,77600 x R8N

e Necessitando de reparos simples

18,1
25 Anos
70 Anos

- 1/1,¥100 36%

Depreciacio pelo Obsoletismo e Estado de Conservacao

Formula:- F,,=R+K(1-R)
Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padrio;
K= Coeficiente correspondente a0  estado  de
conservacao — (Ross/Heidecke)
Aplicacao
R = 20%
K = 0,6180
F,.= 0,2+0,618 *(1-0,2)= 0,6944
Valor das Benfeitorias
Area RSN Faixa Foe
Vg = 352,43 m2 x R$1427,52/m2 x 11,7760 x 0,6944
Vg = RS 620.451,37

(Seiscentos e vinte mil, quatrocentos e cinquenta e um reais e trinta e

Viélido para agosto de 2019.

VB = R$ 620.451,37

sete centavos)

e

W'
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4.4.- VALOR TOTAL DO IMOVEL

Somando-se os valores de terreno e de edificagdo, temos o

valor total do imdvel:

Valor do Terreno ------------mmmmmmmm oo R$ 691.502,77
Valor da Edificagdo -----------======mmmmmmm oo R$ 620.451,37
Valor Total Apurado ---------------cccc-- R$ 1.311.954,14

Ou, em ndmeros redondos:

VI = R$ 1.312.000,00

(Hum milhdo, trezentos e doze mil reais).

Valido para agosto de 2.019.
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V - CONCLUSAO:

Conforme cdlculos efetuados no conteddo do presente
laudo, o valor do imdvel localizado na Alameda Sdo Carlos, n° 230, lote 22,
quadra 44, Alphaville, Residencial 4, Santana de Parnaiba - SP, matriculado
no Cartério de Registro de Imdveis de Barueri, sob n° 76.229, bem como
cadastrado como contribuinte n°® 24451.43.98.0021.00.000 junto a
municipalidade, objeto de avaliagdo nos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO
DE SENTENCA, requerida por LUCILA CAUDURO GONCALVES, em face de
LUCIA CAUDURO GONGALVES TERRERI, em curso na VARA UNICA DA
COMARCA DE SANTANA DE PARNAIBA - SP, AUTOS N° 0000807-
24.2019.8.26.0529, é de:

VALOR DO IMOVEL
VI = R$ 1.312.000,00
(Hum milhdo, trezentos e doze mil reais).

Vadlido para agosto de 2.019
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VI - ENCERRAMENTO:

Dando por terminado o seu trabalho, mandou datilografar
o presenfe LAUDO que se compde de 76 (setenta e seis) folhas
datilografadas de um lado sé, vindo as demais rubricadas e esta, datada e

assinada pelo Perito Judicial.

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 disposi¢do das partes,
respectivos advogados, e demais interessados no site do TJSP, 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 (Graduagdo - USP e Mestrado - USP),
Direito PUC/SP, Técnico em Eletrénica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para
Georrefenciamento em Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.
Santana de Parnaiba, 29 de agosto de 2.019.

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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