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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

Avaliagac de Iméveis

Patologias Construtivas

Possessorias

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

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

AUTOS N°0000486-80.2017.8.26.0586

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro,
Perito Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida pelo BANCO SANTANDER (BRASIL), em face de
CONDUCEMA FIOS E CABOS LTDA E OUTROS, dando por terminados
seus estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar suas conclusées,
expressas ho seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor expresso
em resumo a seguir para os iméveis objetos da presente agdo, conforme

mostram as fotografias a seguir.

Termos em que,
P. Deferimeﬂt\o.
||

. }
Sdo Roque, 19§@o de 2021,

WALMIR PERETRA MODOTTI
CREA 128.880/D

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/03/2021 as 11:11 , sob o nimero WSR0O21700095919
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RESUMO

a) Metade ideal do imével objeto da matricula n® 4.602 do Cartorio
de Registro de Iméveis de Mairinque , pertencente a executada
Miriam Frederico, consistente da Gleba 07, parte da drea “B” do

Sitio do Tunel , Municipio de Mairinque .

VALOR DA METADE IDEAL DO IMOVEL:

MATRICULA :4.602 / CRT MAIRINQUE:
R$ 600.000,00
(SEISCENTOS MIL REAIS)

DATA BASE: MARCO DE 2021

Imagem da regido e do terreno avaliando (Gleba 07). Fonte Google Earth.

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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b) Metade ideal do imdvel objeto da matricula n° 47.762 do
Cartorio de Registro de Imdveis e Anexos de Itu, pertencente ao
executado Celso Turci, localizado na Rua Trés, esquina com a Rua
Um, parte do lote 06 e a totalidade do lote 07 da quadra 02, do

Loteamento denominado “Terras de Sdo José”, Municipio de Itu.

VALOR DA METADE IDEAL DO IMOVEL:
MATRICULA: 47.762- CRI ITU
VCP= R$ 484.000,00
(QUATROCENTOS E OITENTA E QUATRO MIL REAIS )
DATA BASE: MARCO DE 2021

Vista do imével localizado na Rua Antonio Faustino Silva, esquina com a
Rua Orlando Capri (matricula 47.762/ CRI ITUV).

— e e ——
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c) 1/6 do imével objeto da matricula n° 11.947, do Cartério de
Registro de Imoéveis de Ribeirdo Bonito, pertencente a executada
Miriam Frederico, localizado na Rua Pedro Ferreira Machado, lote
14 da quadra "J”“, do Loteamento “Jardim Primavera”, Municipio de

Boa Esperanga do Sul, Comarca de Ribeirdo Bonito.

VALOR DA COTA PARTE (1/6) DO IMOVEL:
MATRICULA :11.947- CRI RIBEIRAO BONITO:
VCP= R$ 21.200,00
(VINTE E UM MIL E DUZENTOS REAIS)
DATA BASE: MARCO DE 2021

v ee SRR

|

sEn
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,!'MML,,____ i' ~

Vista do imével localizado na Rua Pedro Ferreira Machado, n°384
(matricula 11.947/ CRI Ribeirdo Bonito).

— e e ——
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I- OBSERVACOES PRELIMINARES:

O presente laudo refere-se aos autos da CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerido pelo BANCO SANTANDER (BRASIL), em face de
CONDUCEMA FIOS E CABOS LTDA E OUTROS, processo n°0000486-
80.2017.8.26.0586, em curso na 2* VARA CIVEL DA COMARCA DE SAO

ROQUE-SP.

Deferida a pericia, o signatdrio foi nomeado para exercer as fungdes de
Perito Judicial, conforme fl. 301, para proceder a avaliagdo dos iméveis

penhorados as fls. 314/316, conforme relagdo a seguir:

a) Metade ideal do imével objeto da matricula n° 4.602, do
Cartorio de Registro de Imoéveis de Mairinque, pertencente a
executada Miriam Frederico, consistente da Gleba 07, parte da
drea “"B” do Sitio do Tinel, Municipio de Mairinque.

b) Metade ideal do imével objeto da matricula n° 47.762, do
Cartorio de Registro de Imdveis e Anexos de Itu, pertencente
ao executado Celso Turci, localizado na Rua Trés, esquina com a
Rua Um, parte do lote 06 e a totalidade do lote 07 da quadra
02, do Loteamento denominado “Terras de Sdo José”, Municipio
de Itu.

c) 1/6 do imével objeto da matricula n° 11.947, do Cartério de
Registro de Iméveis de Ribeirdo Bonito, pertencente a executada
Miriam Frederico, localizado na Rua Pedro Ferreira Machado,
lote 14 da quadra “"J”, do Loteamento “Jardim Primavera”,
Municipio de Boa Esperanga do Sul, Comarca de Ribeirdo Bonito.

P B e -
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a) Metade ideal do imével objeto da matricula n° 4.602, do
Cartério de Registro de Iméveis de Mairinque , pertencente a
executada Miriam Frederico, consistente da Gleba 07, parte da

drea "B” do Sitio do Tinel, Municipio de Mairinque.
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I-VISTORIA

I.1 - LOCAL:

O imdvel avaliando esta localizado na zona rural do municipio de
Mairinque, identificado como Gleba 07 parte da Area "B" , no Bairro do
Briquituba, sob o nidmero de matricula 4.602, do Cartério de Registro de

Iméveis da Comarca de Mairinque

A imagem de satélite (GOOGLE EARTH), reproduzida a sequir,

ilustra a localizagdo do imdvel .
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3244569758 - 21

ATNW - 124.704m
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SI*13'57,67°SE - 63006m

APA34429'SE - 47 t53m
T2IBD4BONE - 16.768m
A°SHO0ISNE - 25993m

36°3851 01'NE

_MP2227.04N - 4427m

STAT 44, INW - 13220m

GLEBA 7
175.310,35m2 _

24237 JONE - 33.43m
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I.1.1-ACESSIBILIDADE VIARIA:

O acesso ao imovel avaliando é feito pela “Rodovia Raposo
Tavares ", altura do Km 78, sentido Sdo Paulo/Interior, até o trevo de
acesso para a Estrada Municipal Dr Irineu Rezende, seguindo até o n°
2500, onde estd localizado o Condominio Industrial Condoville; desse
ponto, percorrendo aproximadamente 1500 metros, encontra-se a

Estrada Municipal que da acesso a gleba avalianda.

I.1.2-CENTRO ECONOMICO:

O Municipio de Mairinque ¢ o principal centro econdmico da
regido, formado por redes bancdrias, cooperativas, comércio varejista,

ensino e cultura, hospitais, dentre outros.

I.1.3-ATIVIDADE ECONOMICA:

A economia da regido é formada por pequenas propriedades rurais
com atividade voltada para lavoura, pecudria, lazer, chdcaras de

veraneio, pesqueiros, denfre outros.

I.2 - DO IMOVEL

I.2.1-TERRENO

Para identificar a gleba avalianda, o signatdrio dirigiu-se ao
Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Roque e obteve a planta de
Divisdo da AREA "B" . A gleba matriz, matriculada sob n°® 25.614, perfaz
drea de 1.373.649,350 m? e foi dividida em 10 lotes, reproduzida na

planta a seguir:

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

ASSUNTO: DIVISAO DE AREA

LOCAL: BAIRRO BRIQUITUBA - MUNICIPIO DE MAIRINQUECOMARCADE sAo

ESTADO DE SAO PAULO

MATRICULA N° 25614

»
N
N
) \

ESCALA; DATA:

1:3000

L

AREAS GLEBA3

o TOTAL AREA "B": 1.373.649,350m2

GLEBA 3 : 137.437,00m2
GLEBA 4

i
.
14
5
t

GLEBA 4: 146.614,00m2
GENNY LOUZAS MOUTINH
HELCIO DA SILVA MOUTIN

. GLEBA §: 163.027,00m2 DECIO MARTINS LOUZAS

GLEBA S

" GLEBA 6: 172.582,00m2 ELCIO JOSE LOUZAS

IELEBA 7 175.310.35m2| CLEBASG
NEUSA LOUZAS POGO
1 SONIA POCO MORAES

GLEBA 8: 189.606,00m2
GLEBA 7

DORIAL CANDEL RUIZ
* GLEBA 9: 203.447,00m2 o e

GLEBAS

WILMA CHAMMA

RAFY CHAMMA
SERGIO GOMES
MARISA TONINI GOMES

GLEBAS

GLEBA 10: 185.626,00m2

fia

.

PROPRIETARIOS -

JOAQUIM DOS SANTOS FERNANDES-
DOLORES CANDIDA FERNANDES
NELSON DOS SANTOS FERNANDES

MARIA FELICIDADE FERNANDES

MANCEL MARTINS LOUZAS
FATIMA DE MONTALVAQO E ALPOIM LOUZAS

SONIA APARECIDA BONIFACIO LOUZAS -

PIEDADE LOUZAS FERNANDE§'/"-, —

AREA B

MARIA LUIZA MELLO FERNANDES

(o]
HO

WALMIR PEREI
| CREA 9288900

)
e

FOLHA:

01-B

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39
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TERRENO AVALIANDO : GLEBA 7:

MATRICULA: 4.602 CRI- MAIRINQUE.
CADASTRO DO INCRA: 950.106.126.651-0

AREA TOTAL: 175.310,35 m?

Matricula Folha

REGISTRO DE IMOVEIS
4.602 01 | COMARCA DE MAIRINQUE - SP é

Mairinque, 28 de junho de 2013

Livro 2 - REGISTRO GERAL

Imévei: IMOVEL RURAL, identificado como Gleba 07 (sete), parte da Area B
do "SITIC DO TUNEL", situado no Bairro do Briquituba neste Municipio e
Comarca de Mairinque, Estado de Sao Paulo, com a seguinte descrigdo:
partindo do ponto 91, localizado na confluéncia das divisas das Glebas 06 e
08, partes da Area B, do Sitio do Tunel, de propriedade de Neusa Louzas
Pogo, Soénia Pogo Moraes, Paulo Louzas Pogo, Wilma Chamma e Sérgio
Gomes, segue confrontando com a Gleba 08, parte da Area B, do Sitio do
Tunel, de propriedade de Wilma Chamma e Sérgio Gomes, com rumo de
79°40'18,99"NE e distancia de 277,984 metros até o ponto 24; neste ponto
termina a divisa com a Gleba 08, parte da Area B, do Sitio do Tunel, de
propriedade de Wilma Chamma e Sérgio Gomes e segue confrontando com
FEPASA - Ferrovia Paulista S/A com os seguintes rumos e distancias: segue
com 7°34'40,6"SW e distancia de 60,610 metros até o ponto 25; segue com
15°10'11,4"SW e distancia de 143,40 metros até o ponto 26; segue com
8°59'34,9"SW e distancia de 145,54 metros até o ponto 27; segue com
5°34'37,5"SW e distancia de 93,430 metros até o ponto 28; segue com
1°57'52,4"SW e distancia de 23,220 metros até o ponto 29; segue com
8°01'34,2"SE e distancia de 61,500 metros até o ponto 30; segue com
23°01'11,5"SE distancia de 27,360 metros até o ponto 31; segue com
21°48'22, 9"SE e distancia de 34,501 metios até o ponto 32; segue com
9°02'09,4"SE e distancia de 33,403 metros até o ponto 33; segue com
4°18'15"SE e distancia de 42,771 metros aié o ponto 34; segue com
28°16'09,5"SW e distancia de 27,081 metros aié o ponto 35; segue com
37°26'26,4"SW e distancia de 23,511 metros até o ponto 36; segue com
42°16'01,5"SW e distancia de 24,470 metros até o ponto 37; segue com
43°12'38,4"SW e distancia de 49,050 metros até o ponto 38; segue com
30°05'13,3"SW e distancia de 53,720 metros até o ponto 39; segue com
13°31'563,3"SW e distancia de 38,020 metros até o ponio 40; segue com
2°33'53,1"SW e distancia de 27,800 metros até o ponto 41, segue com
10°57'11,1"SE e distancia de 34,731 metros até o ponto 42; segue com
77°50'03,0"SW e distancia de 8,100 metros até o ponto 43; segue com
24°29'52,1"SE e distancia de 38,159 metros até o ponto 44; segue com
24°58'24,9"SE e distancia de 40,900 metros até o ponto 45, segue com
23°29'00,6"SE e distancia de 78,691 metros até o ponto 46; segus com
35°45'53,1"SE e distancia de 196,550 metros até o ponto 47; segue com
39°57'41,2"SE e distancia de 24,476 metros, até o ponto 48; neste ponto
termina a divisa com a FEPASA - Ferrovia Paulista S/A e segue confrontando
com a CBA - Cia. Brasileira de Aluminio S/A com rumo de 71°00'20,0"SW ¢
distancia de 25,00 metros até o ponto 49; segue com 52°13'30,3"SW e
distancia de 96,080 metros até o ponto 50, cravado proximo a Estrada

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

e documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/03/2021 as 11:11 , sob o nimero WSR021700095919

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000486-80.2017.8.26.0586 e codigo 846B5A9.

e



Walmir Pereira Modot

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagées e Pericias de Engenharia

37 anoe

Desde 1953

fls. 387

Matricula Folha
REGISTRO DE IMOVEIS
4.602 01 COMARCA DE MAIRINQUE - SP
Verso ’ .
Livio 2 - REGISTRO GERAL
Municipal Mairinque - Moreiras; segue pela Estrada com rumo de

25°14'53,7"NW e distancia de 186,819 metros, até o ponto 51; deste ponto
deixa a estrada e segue confrontando com a Gleba 06, parte da Area B, do
Sitio do Tunel, de propriedade de Neusa Louzas Pogo, Sonia Pogo Moraes e
Paulo Louzas Poco, com os seguintes rumos e distancias: com rumo de
00°31'30,7"NE e distancia de 15,822 metros até o ponto 117; segue com
22°19'25,98"NW e distancia de 41,828 metros até o ponto 116; segue com
35°26'56,11"NW e distancia de 62,884 metros até o ponto 115; segue com
40°43'44,29"NW e distancia de 47,653 metros até o ponto 114; segue com
44°07'06,11"NW e distancia de 69,438 metros até o ponto 113; segue com
51°13'57,67"NW e distancia de 63,008 metros até o ponto 112; segue com
32°44'56,97"NW e distancia de 21,990 metros até o ponto 111; segue com
2°24'02,12"NE e distancia de 39,417 metros até o ponto 110; segue com
32°18'04,84"NE e distancia de 16,765 metros até o ponto 109; segue com
49°54'00,25"NE e distancia de 25993 metrgs até o ponto 108; segue com
36°36'51,01"NE e distancia de 37,596 metros até o ponto 107; segue com
10°22'27,04"NE e distancia de 44,276 metros até o ponto 106; segue com
3°27'10,02"NE e distancia de 42,523 metros até o ponto 105; segue com
10°08'44,03"NE e distancia de 32,399 metros até o ponto 104; segue com
00°59'25,54"NW e distancia de 18,852 metros até o ponto 103; segue com
5°03'58,12" NW e distancia de 16,862 metros até o ponto 102; segue com
20°26'47,40"NE e distancia de 29,262 metros até o ponto 101; segue com
14°28'06,74"NE e distancia de 30,603 metros @& o ponto 100; segue com
16°58'2,74'NE e distancia de 52,997 metros até o ponto 99; segue com
16°55'47,12"NE e distancia de 32,950 metros até o ponto 98; segue com
24°28'37,70"NE e distancia de 33,437 metros até o ponto 97; segue com
31°52'26,53"NE e distancia de 47,164 metros até o ponto 96; segue com
37°15'65,45"NE e distancia de 41,722 metros até o ponlo 95; segue com
55°19'42 89"NE e distancia de 30,995 metros até o ponto 94; segue com
30°58'21,49'NE e distancia de 64,180 metros até o ponto 93; segue com
16°23'56,88"NE e distancia de 45,844 metros até o ponto 92: segue com
42°02'46,35"NW e distancia de 273,00 metros até o ponto 91; encerrando a
area de 175.310,35 (cento e setenta e cinco mil e trezentos e dez virgula
trinta e cinco) metros quadrados. Cadastrado no INCRA sob o n.
950.106.128.651-0; moédulo fiscal: 12,0000; nimero de moédulos fiscais:
1,4609; fragdo minima de parcelamento: 2,0000; e nimero de identificagdo na
receita federal - NIRF n. 7.628.820-0.

Proprietarios: DORIVAL CANDEL RUIZ, brasileiro,A funcionario publico
estadual, portador do RG n. 5.456.416 SSP/SP e inscrito no CPF/MF sob n.

Continua na ﬁcha. 02
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Matricula Folha

REGISTRO DE IMOVEIS
4.602 % | COMARCA DE MAIRINQUE - SP

Mairinque,28 de junho de 2013

Livro 2 - REGISTRO GERAL

055.240 328-87, e sua mulher SUELY MARIA ALVES MORENO RUIZ,
brasileira, comerciante, portadora do RG n. 15.811.517-X SSP/SP e inscrita no
CPF/MF n. 023.134.928-93, casados pelo regime da comunhao parcial de
bens, na vigéncia da Lei 6.515/77, residentes e domiciliados na Rua Tamoios,
n. 354, Vila Tupi, em Praia Grande-SP.

Registro Anterior: R-1/32.176 datado de 19/12/20 7, registrado no Oficial de
Registro de Iméveis da Comarca de Sao Roqu :

Av-1. Prenotagdo n. 7.023, em 25/06/2013.

Abertura de matricula no interesse do servigo, nos termos do item 45, "b", Cap.
XX, Tomo Il, das Normas da Corregedoria deste-Estado. Mairinque-SP, 28 de
junho de 2013.

@ner AugustW d
R-2. Prenotagdo n. 7.023, em 25/06/2013. V :

Pela escritura lavrada em 17 de junho de 2013, no Registro Civil e Tabelido de
Notas do Dist. de Séo Jodo Novo, Municipio e Comarca de Sao Roque-SP,
Livro n. 190, paginas 193/198, os proprietarios, DORIVAL CANDEL RUIZ e
sua mulher SUELY MARIA ALVES MORENO RUIZ, ja qualificados,
VENDERAM o imével desta matricula a: 1) WALDEC JORGE DAVID FILHO,
brasileiro, médico, portador do RG n. 23.388.469-5 SSP/SP e inscrito no
CPF/MF sob n. 282.662.426-15, casado pelo regime da comunhzo parcial de
bens, na vigéncia da Lei 6.515/77, com ROSEMEIRY AMORIM DAVID,
brasileira, enfermeira, portadora do RG n. 10.713.984-4 SSP/SP e inscrita no
CPF/MF sob n. 049.924.188-64, residentes e domiciliados na Rua Urano, n.
84, ap. 161, Aclimagdo, em Sdo Paulo-SP; e 2) MIRIAM FREDERICO,
brasileira, solteira, maior, empresaria, portadora do RG n. 18.466.011-7
SSP/SP e inscrita no CPF/MF sob n. 124.177.498-66, residente e domiciliada
na Avenida Olavo Bilac, Porta do Sol, lote J-1-T, Dona Catarina, em Mairinque-
SP, pelo valor de R$100.000,00 (cem mil reais). Mairinque-SP, 10 de julho de

screvente Autoriza
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Matricula Folha N
4.602 02 REGISTRO DE IMOVEIS
) COMARCA DE MAIRINQUE - SP
VErso
Livio 2 - REGISTRO GERAL /
2013.
Wagner Augus crevente Autorizadd

Av-3. Prenotacgéo n. 10.921, em 13/08/2015 AVER RIA.

Por requerimento emitido em Mairinque-SP, aos 26 de agosto de 2015,
certiddo comprobatéria de ajuizamento da execugao emitida em 03 de agosto
de 2015 pela 2% Vara Civel da Comarca de Sdo Roque-SP e nos termos do
artigo 615-A do Codigo de Processo Civil, procede-se a presente
AVERBACAO PREMONITORIA, do processo nUmero 1000328-
76.2015.8.26.0586 - Execugac de Titulo Extrajudicial, que figura como
exequente ITAU UNIBANCO S/A, pessoa juridica inscrita no CNPJ/MF sob n.
60.701.190/0001-04, com sede na fraca Alfredo Egydio de Souza Aranha, n.
100, Torre Olavo Setubal, em SZo Paulo-SP, e como executados: 1)
CONDUCEMA FIOS E CABOS EIREL] EPP, pessoa juridica inscrita no
CNPJ/MF sob n. 05.647.278/0001-79; 2} CELSO TURCI inscrito no CPF/MF
sob n. 754.235.708-59; e 3) MIRIAM FREDERICO, ja qualificada, cujo valor da
causa € de R$561.520,18 (quinhentos e sessenta e um mil quinhentos e
vinte reais e dezoito centavos). Mairinque-SP, 02 de-agosto 2015.

Wagner Augusto Arauj i /Wdﬂ/

I.2.2 - BENFEITORIAS:

Na vistoria realizada ao local, constatou-se a existéncia de algumas
benfeitorias em especial residéncias tipicas do meio rural, erigidas em uma
pequena parte da gleba e com caracteristicas fisicas de pequenas chdcaras.
Entretanto, devido a dificuldade de identificar visualmente as divisas e limites
das citadas chdcaras, a avaliagdo ficard limitada a descrigdo da gleba 07,

constante no Auto de Penhora.

As fotografias a seguir ilustram aspectos do imével e da regido.
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FOTO 01: VISTA DA RODOVIA RAPOSO TAVARES, NO TREVO DE ACESSO AO
CONDOMINIO INDUSTRIAL "CONDOVILLE" E A GLEBA AVALIANDA.

FOTO 02: OUTRA VISTA DA RODOVIA RAPOSO TAVARES NO TREVO DE ACESSO
AO CONDOMINIO INDUSTRIAL “"CONDOVILLE" E A GLEBA AVALIANDA.
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FOTO 03: VISTA DA ESTRADA MUNICIPAL DR. IRINEU REZENDE JUNTO A
PORTARIA DO CONDOMINIO INDUSTRIAL "CONDOVILLE".

QFN UINO ALVES

= g L:m?(""

FOTO 04: VISTA DA PLACA DE IDENTIFICACAO DOS LOGRADOUROS, DA
ESTRADA MUNICIPAL DR. IRINEU REZENDE E RUA GENUINO ALVES PEREIRA.
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FOTO 06: VISTA DA ESTRADA MUNICIPAL DR. IRINEU REZENDE JUNTO A
ESTRADA MUNICIPAL QUE DA ACESSO A GLEBA AVALIANDA.
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FOTO 10: OUTRA VISTA DA ESTRADA MUNICIPAL.
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FOTO 11: OUTRA VISTA DA ESTRADA MUNICIPAL.

FOTO 12: ASPECTO DA TOPOGRAFIA ONDULADA DA REGIAO.
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FOTO 13: OUTRA VISTA DA ESTRADA MUNICIPAL.

"

FOTO 14: ASPECTO DA TOPOGRAFIA ONDULADA DA REGIAO.
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FOTO 15: VISTA DA GLEBA AVALIANDA 07, OBSERVANDO A
EXISTENCIA DE ALGUMAS BENFEITORIAS A MARGEM DA ESTRADA
MUNICIPAL.

="

FOTO 16: VISTA DO PARCELAMENTO DA GLEBA E OCUPACAO DE
CHACARAS.
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FOTO 17: VISTA DA ESTRADA MUNICIPAL, NO TRECHO ONDE ESTA
LOCALIZADA A GLEBA AVALIANDA 07, E UMA CHACARA SITUADA A

MARGEM DA ESTRADA.
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FOTO 18: VISTA DA ESTRADA MUNICIPAL, NO TRECHO ONDE ESTA
LOCALIZADA A GLEBA AVALTIANDA 07.
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FOTO 20: VISTA DA ESTRADA MUNICIPAL, NO TRECHO ONDE ESTA
LOCALIZADA A GLEBA AVALIANDA 07.
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FOTO 21: OUTRA VISTA DA ESTRADA MUNICIPAL.

FOTO 22: VISTA DA ESTRADA MUNICIPAL, NO TRECHO ONDE ESTA
LOCALIZADA A GLEBA AVALTIANDA 07.

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

WSR021700095919

umero

Este documento é c6épia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/03/2021 as 11:11, sob o n

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000486-80.2017.8.26.0586 e codigo 846B5A9.



fls. 401

Walmir Pereira Modot S7 anoe

Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagées e Pericias de Engenharia

11:11, sob o nimero WSR0O21700095919

FOTO 23: VISTA DE BENFEITORIAS ONDE ESTA LOCALIZADA A GLEBA
07.

FOTO 24: VISTA DA ESTRADA MUNICIPAL, NO TRECHO ONDE ESTA
LOCALIZADA A GLEBA AVALTIANDA 07.
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IT- CRITERIOS DE AVALIACAO:

II-1- TERRENO:

Tratando-se de imodvel localizado no meio rural do Municipio de
Mairinque, serdo adotadas as premissas da norma da ABNT NBR 14653 -
Avaliagdo de Imdveis Rurais, através do Método Comparativo Direto de Dados

de Mercado.

O cdlculo do valor do terreno foi determinado pelo Método Comparativo
de dados de mercado, através da relagdo entre o valor unitdrio de terreno,
obtido mediante pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a

aplicagdo de tratamento de fatores.

Para o cdlculo na determinagdo do valor unitdrio bdsico de terreno, que
reflita a realidade mercadolégica imobilidria da regido de estudo, pesquisaram-
se diversas empresas do ramo, valores ofertados para venda de iméveis da
mesma regido, contendo atributos mais semelhantes possiveis as

caracteristicas do imével avaliando, preferentemente contemporaneos.

Nos valores obtidos junto ds fontes pesquisadas foi considerado,
somente o valor da terra, excluindo-se as demais benfeitorias tais como:
culturas permanentes, equipamentos agricolas, veiculos, construgdes, dentre

outros.
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Os fatores determinantes, no preco de uma propriedade rural, dizem
respeito a capacidade de produgdo das suas terras e a sua situagdo em relagdo

aos mercados consumidores de seus produtos.

Na homogeneizagdo dos elementos pesquisados serd utilizada a tabela
segundo a capacidade de uso e situagdo, através de coeficientes apropriados
resultantes da conjungdo dos critérios de Capacidade de Uso das Terras e de
localizagdo, permitindo, através de uma simples multiplicagdo, conhecer-se o

valor de cada classe.

S7 anoe

Deasde 1952

Tabela: Indices de classes de capacidade de uso e localizagdo/acesso.

LOCALIZACAO CAPACIDADE DE USO

I Il 0 v \'% \ VI Vil
Otima 1,000 || 0,800 | | 0,610 || 0,470 || 0,390 || 0,290 || 0,200 || 0,130
Muito Boa 0,950 || 0,760 || 0,580 || 0,447 || 0,371 || 0,276 || 0,190 || 0,124
Boa 0,900 || 0,720 || 0,549 || 0,423 || 0,351 || 0,261 || 0,180 || 0,117
Regular 0,800 || 0,640 || 0,488 || 0,376 || 0,312 || 0,232 | | 0,160 | | 0,104
Desfavoravel 0,750 || 0,600 || 0,458 || 0,353 || 0,293 || 0,218 || 0,150 || 0,098
Ruim 0,700 || 0,560 || 0,427 || 0,329 || 0,273 | | 0,203 | | 0,140 || 0,091

o B e -

Fonte: Manual para Obtencao de Terras — INCRA, Modificado de Kozma, 1986.

Em adigdo aos coeficientes acima, serdo adotados no tratamento da

pesquisa os seguintes fatores:

A) FATOR OFERTA:- Dedugdo de 10% (dez por cento) no prego, para
cobrir risco de eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade

dos negdcios). No caso de transcricdo, ndo haverd o referido desconto;

B) FATOR ATUALIZAGAO:- Atualizacdo dos elementos comparativos,
quando necessdrio, serd feita através da variagdo dos indices IPC (indice de
prego ao consumidor), publicados pela "Fundagdo Instituto de Pesquisas
Econdmicas da Universidade de Sdo Paulo - FIPE/USP";
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C) FATOR GLEBA: Na selegdo dos elementos comparativos foram

obtidas amostras de diversas grandezas e em decorréncia da diversidade das

dreas se faz necessdria aplicagdo

homogeneizagdo do prego unitdrio.

de coeficientes de correg¢do ha

O quadro reproduzido a seguir foi extraido do livro Engenharia de

AvaliagGes, publicado pela Editora Pini, onde sdo aplicados fatores de gleba em

fungdo das dimensdes do terreno.

TABELA 1l

Fatores de gleba

Area Fator Area Fator
(m*) [m?)
16.000 0,684 80.000 0,461
18.000 0,663 85.000 0,454
20.000 0,646 80.000 0,449
22.000 0,633 95.000 0,444
24.000 0,617 100.000 0,438
26.000 0,606 120.000 0,419
28.000 0,595 140.000 0,404
30.000 0,585 160.000 0,392~
32.000 0,576 180.000 0,381
| 34.000 0,560 200.000 0,372
38.000 0,553 250.000 0,355
40.000 0,545 300.000 0,342
42.000 0,540 350.000 0,331
44,000 0,532 _400.000 0,322
46.000 0,527 450.000 0,315
48.000 0,531 500.000 0,310
50.000 0,517 600.000 0,302
55.000 0,505 700.000 0,296
60.000 0,494 800.000 0,291
65.000 0,485 900.000 0,289
70.000 0,476 1.000.000 0,288
ou mais

75.000 0,469

II.2- VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Assim, o valor total do imével

terreno, ou seja:
VI = VT Onde:
VI = Valor total do imével

VT = Valor do terreno

P B e -
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IIT - AVALIACAO:

III.1.-TERRENO

IIT.1.1-VALOR UNITARIO:

Para determinagdo do valor unitdrio de terreno foram selecionados
elementos comparativos localizados na zona rural do Municipio de Mairinque,
com caracteristicas fisicas e ocupagdo semelhante a regido onde estd

localizada a gleba avalianda.

No tratamento dos elementos foram empregados os critérios

preconizados nas normas técnicas vigentes, definidas no item IT do laudo.

Para a gleba avalianda foram aplicados os seguintes fatores de ajuste:

Carateristicas da Gleba Avalianda :

localizagdo/ capacidade de uso: .............c.ooiiiiiiiiiiiiiiiiaa... 0,549

ToPOgrafiQ: ... i 0,90
fator gleba: ... ... i 0,381

Na pesquisa de mercado apresentado no ANEXO I do laudo, foi calculado o

valor unitdrio de terreno transportado para o local da avaliagdo igual a:

Vu= R$ 6,84/m?
(seis reais e oitenta e quatro centavos por metro quadrado)
DATA BASE: MARCO DE 2021

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

e documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/03/2021 as 11:11 , sob o nimero WSR021700095919

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000486-80.2017.8.26.0586 e codigo 846B5A9.

e



fls. 406

Walmir Pereira Modotti 57 anse

Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

IIT.1.2.- VALOR DO TERRENO: -

O valor do terreno serd determinado através da seguinte

expressdo:

Vr= Agleba X Vu Onde:

Agleba = 175.310,35 m?

Vu=R$ 6,84/m?

Substituindo e calculando:

VT =175.310,35 m? X R$ 6,84/m?

VT =R$ 1.199.122,79

Ou, em nimeros redondos.

VT= R$ 1.200.000,00
(Um milhdo e duzentos mil reais)
DATA BASE: MARCO/2021.
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IIT.3- VALOR TOTAL DO IMOVEL:

O valor total do imével corresponde a parcela calculada para o terreno

VI = VT Onde:

VT = R$ 1.200.000,00

Substituindo e calculando:

VI = R$ 1.200.000,00

VALOR DO IMOVEL
MATRICULA n° 4.602 - CRT MAIRINQUE
VT= R$ 1.200.000,00
(Um milhdo e duzentos mil reais)
DATA BASE: MARCO/2021.

8 : -y,
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Imagem da regido e do terreno avaliando ( Gleba 07). fonte Google Earth.
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III-4 VALOR DA A COTA PARTE DO IMOVEL PENHORADO ( METADE
IDEAL):

O valor da metade ideal do imével objeto da matricula n® 4.602 do Cartério
de Registro de Imdveis de Mairinque , pertencente a executada Miriam
Frederico, consistente da Gleba 07, parte da drea "B" do Sitio do Tunel ,
Municipio de Mairinque , serd determinada pela expressdo:

Portanto o valor da cota parte serd determinado pela expressdo:

VL = VI X CP sendo:

Valor metade ideal = VALOR da Metade Ideal do Imdvel

VI= Valor do iméovel....................ccoonnnnn... R$ 1.200.000,00

CP= COTA PARTE ( METADE IDEAL)...........cccoivieinnn.... 0,50

Substituindo e calculando, teremos:

VL= R$ 1.200.000,00 X 0,50=

VL = R$ 600.000,00

VALOR DA METADE IDEAL DO IMOVEL:

MATRICULA :4.602- CRI- MAIRINQUE:
R$ 600.000,00
(SEISCENTOS MIL REAIS)

DATA BASE: MARCO DE 2021
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ANEXO I

PESQUISA DE MERCADO
AREA RURAL- MUNICIPIO DE MAIRINQUE
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ELEMENTO Ne¢ 01
LOCALIZACAO: ESTRADA DE MOREIRAS
AREA DO TERRENO: 363.0000,00 M?
TOPOGRAFIA ONDULADA

CLASSE DE CAPACIDADE DE USO/ LOCALIZAGAO : OTIMA/ CLASSE Il =........... 0,800
FATOR GLEBAL ...ttt nss s sans s s sam s s sm s s n e s sea s n e e e e e e 0,331

BENFEITORIAS: NIHIL

VALOR DE VENDA: R$ 4.500.000,000

FONTE: ALMEIDA TITO INTELIGENCIA FONE: 2680-7811
REFEREENCIA: 2494696799

DATA: FEVEREIRO DE 2021

CARACTERISTICAS DA GLEBA AVALIANDA :

LOCALIZAGAO/ CAPACIDADE DE USO: .....ceeeurecurcraresesressssesesssssessesssesssessssessensassssseanes 0,549
TOPOGRAFIA: 0,90/0,90=.......c0mmmrmmuremssrmsssemssssssessssssssssssssssssssssssssssssss sassssssssasssassssassssssssssssssnsss 1,00
10 T € I 0,381

VALOR A VISTA COM DEDUCAO DA OFERTA:

Vv= R$ 4.500.000,00 X 0,90 =
Vv=R$ 4.050.000,00

FATORES DE AJUSTE :

LOCALIZAGCAO/ CAPACIDADE DE USO: 0,549/0,800=0,686
TOPOGRAFIA: 0,90/0,90=.......cceemururmmmerssnsssnmssmsssssessannas 1,00

GLEBA= 0,381/0,331.....cccismrirernmsrssersssssssasssessssssassssssenas 1,15

VALOR UNITARIO TRANSPORTADO PARA O LOCAL DA AVALIAGAO:
Vu= R$ 4.050.000,00/ 363.000,00 m? X 0,686X 1,00 X1,15=

Vu= R$ 8,80/m?

_m
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ELEMENTO Ne¢ 02
LOCALIZACAO: BAIRRO SET UBAL
AREA DO TERRENO: 50.000,00 M?
TOPOGRAFIA ONDULADA

CLASSE DE CAPACIDADE DE USO/ LOCALIZAGAO : MUITO BOA/ CLASSE Il = 0,580
FATOR GLEBAL......co ettt s e sas s s s s e e e n s sme s m e s me s an e s n e nans 0,517

BENFEITORIAS: 2 CASAS DE PADRAO SIMPLES AVALIADAS EM R$ 45.000,00

VALOR DE VENDA: R$ 530.000,00

FONTE: SHISAN IMOVEIS FONE: 99262-5300
REFERENCIA:2503831292

DATA: FEVEREIRO DE 2021

CARACTERISTICAS DA GLEBA AVALIANDA :

LOCALIZAGCAO/ CAPACIDADE DE USO: .....cooeeurecureureressseasesesesasssessessssesessessasesssssasessenes 0,549
TOPOGRAFIA: 0,90/0,90=......cccecurusmersmerssnsssnmasssssssssssssssssssssssssssassssssesssssssssssssssssssasssssnssassssnssans 1,00
N 10 ] o B I 0,381

VALOR A VISTA COM DEDUGAO DA OFERTA:

Vv= (R$ 530.000,00 X 0,90) — R$ 45.000,00 =
Vv=R$ 432.000,00

FATORES DE AJUSTE :

LOCALIZACAO/ CAPACIDADE DE USO: 0,549/0,580=0,95
TOPOGRAFIA: 0,90/0,90=.......cceemurmrmmnerssmsssnmssmsssssesssnnas 1,00

GLEBA= 0,381/0,571....ccvcemiimnaerssnssssssssnssssssssssessssnnns 0,667

VALOR UNITARIO TRANSPORTADO PARA O LOCAL DA AVALIAGAO:
Vu= R$ 432.000,00/ 50.000,00 m? X 0,95X 1,00 X0,667=

Vu= R$ 5,48/m?

_m
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ELEMENTO N2 03
LOCALIZACAO: RODOVIA MARIO COVAS 3694

AREA DO TERRENO: 32.000,00 M2

TOPOGRAFIA ONDULADA

CLASSE DE CAPACIDADE DE USO/ LOCALIZAGAO : MUITO BOA/ CLASSE Il = 0,580
FATOR GLEBA......co ettt s s s s sam s s sm s s sne s s s me s m e s m e s an e s 0,576

BENFEITORIAS: NIHIL

VALOR DE VENDA: R$ 320.000,00
FONTE: SANA S. QUEIROS FONE: 97468-0605-
DATA: FEVEREIRO DE 2021

CARACTERISTICAS DA GLEBA AVALIANDA :

LOCALIZAGAO/ CAPACIDADE DE USO: .....ccoueureeuresssesssesssssssssssssessssssessssssssssssssssssssssnes 0,549
TOPOGRAFIA: 0,90/0,90=.......ccccmiiumiiniianiinisnissnsssnssssisssississnissssssnassssssssssssssasssnssssnsssnsass 1,00
FATOR GLEBA: ... s s s s e s s e s e s e m e n e s m R n e 0,381

VALOR A VISTA COM DEDUGAO DA OFERTA:

Vv= R$ 320.000,00 X 0,90 =

Vv=R$ 288.000,00

FATORES DE AJUSTE :

LOCALIZACAO/ CAPACIDADE DE USO: 0,549/0,580=0,95
TOPOGRAFIA: 0,90/0,90=.......ccccmimmminmmsnnmsnmssnsnssassasanas 1,00
GLEBA= 0,381/0,576......cccccmimnummisnmisnnmssnmssnnssnsssssssssnisns 0,661

VALOR UNITARIO TRANSPORTADO PARA O LOCAL DA AVALIAGAO:
Vu= R$ 288.000,00/ 32.000,00 m? X 0,95X 1,00 X0,661=

Vu= R$ 5,65/m?
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ELEMENTO N¢ 04
LOCALIZACAO: DONA CATARINA - MAIRINQUE
AREA DO TERRENO: 48.400,00 M2
TOPOGRAFIA ONDULADA

CLASSE DE CAPACIDADE DE USO/ LOCALIZAGAO : MUITO BOA/ CLASSE Il = 0,580
FATOR GLEBA.......co it sss s s ss s ss s s s s sms s mesm e s m e san e s san e nans 0,576

BENFEITORIAS: NIHIL

VALOR DE VENDA: R$ 520.000,00
FONTE: CLAUDIO MOTA FONE: 98748-9414
DATA: FEVEREIRO DE 2021

CARACTERISTICAS DA GLEBA AVALIANDA :

LOCALIZAGAO/ CAPACIDADE DE USO: .....cvureureresersssesessesssssssssesssesssssssssesssssssssssssssssssnes 0,549
TOPOGRAFIA: 0,90/0,90=......cccccimimiiiniiinniinmisnssssnisssissnssssmsssmssssssssssssssssssssssssss nssnsssnssasnssnsssns 1,00
IO 2 € | I - 0,381

VALOR A VISTA COM DEDUGAO DA OFERTA:

Vv= R$ 520.000,00 X 0,90 =

Vv=R$ 468.000,00

FATORES DE AJUSTE :

LOCALIZACAO/ CAPACIDADE DE USO: 0,549/0,580=0,95
TOPOGRAFIA: 0,90/0,90=........ccomimmmimmmisnmmsnmssnnsssnsssanes 1,00
GLEBA= 0,381/0,576......ccccmismmismmisnmnssnnissmsamssssmssnnasnns 0,661

VALOR UNITARIO TRANSPORTADO PARA O LOCAL DA AVALIAGAO:
Vu= R$ 468.000,00/ 48.400,00 m? X 0,95X 1,00 X0,661=

Vu= R$ 6,07/m?

_m
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ELEMENTO N2 05
LOCALIZACAO: DONA CATARINA - MAIRINQUE
AREA DO TERRENO: 580.800,00 M2
TOPOGRAFIA ONDULADA

CLASSE DE CAPACIDADE DE USO/ LOCALIZAGAO : MUITO BOA/ CLASSE Il = 0,580
L IO 5 € | I ] - 0,310

BENFEITORIAS: CASA SEDE, CASA CASEIRO, PISCINA ,QUADRA DE TENIS,
VALOR ESTIMADO PARA AS BENFEITORIAS= R$ 450.000,00

VALOR DE VENDA: R$ 4.000.000,00
FONTE: MAURICIO CORSI FONE: 99992-0292
DATA: FEVEREIRO DE 2021

CARACTERISTICAS DA GLEBA AVALIANDA :

LOCALIZAGAO/ CAPACIDADE DE USO: ...c.cuvueureeuessssesssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnes 0,549
TOPOGRAFIA: 0,90/0,90=.......ccccmimiiinniisniiinssnnissnsissnissssisnsssssssnsssssssssssassasssssasssssasssnasssnsssnssns 1,00
FATOR GLEBA: ... s s s s s s s a s e s e m e mn s m e e s 0,381

VALOR A VISTA COM DEDUGAO DA OFERTA:

Vv= (R$ 4.000.000,00 X 0,90) — R$ 450.000,00 =
Vv=R$ 3.150.000,00

FATORES DE AJUSTE :

LOCALIZACAO/ CAPACIDADE DE USO: 0,549/0,580=0,947
TOPOGRAFIA: 0,90/0,90=.......cccccmnmmminmmsnnmsnmssnsnssasnssanas 1,00

GLEBA= 0,381/0,310.....ccccccmmimmnsmminsmnsnnisnissmssmssasmnns 1,229

VALOR UNITARIO TRANSPORTADO PARA O LOCAL DA AVALIAGAO:
Vu= R$ 3.150.000,00/ 580.800,00 m? X 0,947 X 1,00 X 1,229=

Vu= R$ 6,31/m?

ﬁm
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ELEMENTO N2 06
LOCALIZACAO: RODOVIA GOVERNADOR MARIO COVAS
AREA DO TERRENO: 48.000,00 M?

TOPOGRAFIA ONDULADA

CLASSE DE CAPACIDADE DE USO/ LOCALIZAGAO : MUITO BOA/ CLASSE Il = 0,580
0 5 € I - 0,521

BENFEITORIAS: CASAS DE PADRAO SIMPLES AVALIADAS EM R$ 25.000,00

T

VALOR DE VENDA: R$ 480.000,00
FONTE: MAIRINQUE IMOVEIS FONE: 4708-9204
DATA: FEVEREIRO DE 2021

CARACTERISTICAS DA GLEBA AVALIANDA :

LOCALIZAGAO/ CAPACIDADE DE USO: .....ceoueureeuessssesssessssssssssssessssssssssssssssssssssssssssnes 0,549
TOPOGRAFIA: 0,90/0,90=.......ccccmiiumiiniianiinisniissmianisssisnssnsmasmss s s sssssssasssnssssnsssnssns 1,00
FATOR GLEBA: ...t s s e s s e e e e me e mna e 0,381

VALOR A VISTA COM DEDUGAO DA OFERTA:

Vv= (R$ 480.000,00 X 0,90) — R$ 25.000,00 =
Vv=R$ 407.000,00

FATORES DE AJUSTE :

LOCALIZACAO/ CAPACIDADE DE USO: 0,549/0,580=0,95
TOPOGRAFIA: 0,90/0,90=........ccccenmmminmmssnmmsnmssnsnssnsnssnnns 1,00

GLEBA= 0,381/0,521......cccccminmmnmmmnmnsnnisnismssmssssnnns 0,731

VALOR UNITARIO TRANSPORTADO PARA O LOCAL DA AVALIAGAO:
Vu= R$ 407.000,00/ 48.000,00 m? X 0,95X 1,00 X0,731=

Vu= R$ 5,88/m?
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ELEMENTO N2 07
LOCALIZACAO: ESTRADA DE MOREIRAS
AREA DO TERRENO: 100.0000,00 M2

TOPOGRAFIA ONDULADA

CLASSE DE CAPACIDADE DE USO/ LOCALIZAGAO : OTIMA/ CLASSE Il =.....
FATOR GLEBA........ o s s s e e s s e s e

BENFEITORIAS: NIHIL

VALOR DE VENDA: R$ 1.500.000,000

FONTE: DENIS OTAVIO FONE: 99592-9488

DATA: FEVEREIRO DE 2021

CARACTERISTICAS DA GLEBA AVALIANDA :

LOCALIZAGAO/ CAPACIDADE DE USO: .....ceoecurecueuraseessessssesesssssessesssesssssssasessssssssesseses 0,549
TOPOGRAFIA: 0,90/0,90=......cccccummmemsemmssnmsssmssssmssssmsssmssnsssssmsssssasssssssssssssssssssnssssssasnsssnssnssassnsssns 1,00
FATOR GLEBA: ...ttt s r s s s s e s s e R a e a e R me s m e ER R e n e e mnnannnas 0,381

VALOR A VISTA COM DEDUGAO DA OFERTA:

Vv= R$ 1.500.000,00 X 0,90 =
Vv=R$ 1.350.000,00

FATORES DE AJUSTE :

LOCALIZAGCAO/ CAPACIDADE DE USO: 0,549/0,800=0,686
TOPOGRAFIA: 0,90/0,90=.......cceorrrmrrmmrmssnsmsnmssnssssassssanas 1,00

GLEBA= 0,381/0,436......ccccumrurersmerssmrssmsrssarssnsssnsssssssssenas 0,874

VALOR UNITARIO TRANSPORTADO PARA O LOCAL DA AVALIAGAO:
Vu= R$ 1.350.000,00/ 100.000,00 m? X 0,686X 1,00 X0,874=

Vu= R$ 8,74/m?

...... 0,800

_m
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RESUMO

ELEMENTO VALOR UNITARIO

01 8,80/m?

02 5,48/m?

03 5,65/m?

04 6,07/m?

05 6,31/m2

06 6,88/m?

07 8,74/m?2

TOTAL 47,93

MEDIA (07) 6,84/m?2

DISCREPANTES

+30% 8,90
MEDIA SANEADA 6,84/m?2

VALOR UNITARIO DE TERRENO
Vu= R$ 6,84/m?2
( seis reais e oitenta e quatro centavos)

DATA BASE: MARCO / 2021
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b) Metade ideal do imével objeto da matricula n° 47.762 do
Cartorio de Registro de Imoveis e Anexos de Itu, pertencente ao
executado Celso Turci, localizado na Rua Trés esquina com a Rua
Um, parte do lote 06 e a totalidade do lote 07 da quadra 02, do

Loteamento denominado “"Terras de Sdo José”, Municipio de Itu.
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IT-VISTORTA

I.1 - LOCAL:

O imével em questdo estd localizado ha Rua Antdnio Faustino
Filho esquina com a Rua Orlando Capri, constituido por parte do lote n° 06 e
pela totalidade do lote n°® 07 da Quadra n° 02, do loteamento denominado
"Terras de Sdo José - Urbanizagdo Sdo José ", no bairro Cruz das Almas, na
Estdncia Turistica de Ttu-SP.

A imagem de satélite (6OOGLE EARTH) reproduzida a seguir,
ilustra a localizagdo do imével avaliando ( matricula n® 047762 - CRI/ITV).
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I.1.1 -CADASTRAMENTO NA ESTANCIA TURISTICA DE ITU:

Em consulta a Secretaria de Planejamento da Prefeitura da
Estancia Turistica de Itu, o imdvel objeto da matricula 047762/ CRI-ITU, foi
desmembrado e encontra-se cadastrado sob o seguinte nimero de

contribuinte:

CONTRIBUINTE PROPRIETARIO
070.180020012000 CELSO TURCIT
070.180020026000 SONIA MARIA ALVES DE ALMEIDA

I.1.2-MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local é servido pelos seguintes melhoramentos publicos:
pavimentagdo asfdltica, guias e sarjetas, rede de dgua, esgoto, energia
elétrica, telefone, iluminagdo publica, sistema de transporte coletivo, coleta

de lixo e dguas pluviais.

I.1.3- CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

A regido apresenta caracteristicas de ocupagdo mista, residencial

e comercial, com densidade demogrdfica média.

A ocupagdo residencial é predominada por casas térreas e
assobradadas e edificios de apartamento de padrdo construtivo “Simples e
Médio", de acordo com a classificagdo preconizada no ESTUDO DE
EDIFICACOES DE IMOVEILS URBANOS- IBAPE/SP.

A destinagdo comercial é predominada por mercados, bares,
padarias, clinicas, consultorios, empresas prestadoras de servigos, dentre

outros, e se desenvolve com maior intensidade ao longo da Rua Sorocaba.
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I.1.4- ZONEAMENTO:

De acordo com a Lei Complementar n® 28 de 30 de junho de
2017, que disciplina o parcelamento, uso e ocupagdo do solo na Estdncia

Turistica de Itu, o imdvel estd localizado na ZONA DE PREDOMINANCIA

RESIDENCIAL (ZPR-1), destinada a funcdo residencial, unifamiliares e/ou

multifamiliares, comércio, servigos, inddstrias ndo incémodas e instituicdes.

[ | Zona Exclusivamente Residencial 1 (ZER 1)
[ Zona Exclusivamente Residencial 2 (ZER 2)
[ Zona Exclusivamente Residencial 3 (ZER 3)
[ | Zona de Predominancia Residencial 1 (ZPR 1]

[ | Zona de Predominancia Residencial 2 (ZPR 2)
[ | Zona de Predominancia Residencial 3 (ZPR 3)

- e —
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I.2 - DO IMOVEL:

O imével avaliando € constituido por parte do lote n° 06 e pela totalidade do
lote n° 07 da Quadra n° 02, do loteamento denominado “Terras de Sdo José -
Urbanizacdo Sdo José ", no bairro Cruz das Almas, na Estdncia Turistica de

Itu-SP.

A Reprodugdo a seguir ilustra a planta do loteamento e a localizagdo do imével

(matricula 047762-CRI/ITU).

I.2.1 - TERRENO:

O terreno onde se situa o imdvel possui formato irregular,
topografia em ligeiro aclive e situagdo de esquina. O solo aparenta ser seco e
firme, para receber construgdes de qualquer porte, obedecidas evidentemente

as posturas municipais.

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

e documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/03/2021 as 11:11 , sob o nimero WSR021700095919

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000486-80.2017.8.26.0586 e codigo 846B5A9.

e



fls. 423

Walmir Pereira Modot S7 anoe

L Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

De acordo com a matricula 047762-CRI/ITU, o terreno
perfaz a drea total de 399,27 m?, medindo 13,25 m de frente , mais
16,55 m em curva na confluéncia com a Rua Trés e Rua Um, 6,10 m de
frente para a Rua Um, do lado que divide com o lote n° 08 mede 24,90 m
até encontrar o lote n° 10, dai deflete ao lado contrdrio do lote n° 08 e
seqgue 1,00 m, confrontando com o lote n° 10, faz deflexdo novamente e
segue 1,75 m, confrontando com o prédio n° 42 da Rua Dois, edificado
em parte do lote n° 10 , até encontrar as divisas do prédio de n° 29 da
Rua Trés, deflete novamente e seqgue 17,50 m, confrontando com o
referido prédio até encontrar a Rua Trés, fechando o perimetro.

A reprodugdo a seguir ilustra a planta parcial do loteamento e o terreno
objeto da matricula 047762, ( parte do lote n® 06 e pela totalidade do lote
n® 07 da quadra n°02).
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Em consulta a Secretaria de Planejamento da Prefeitura da Estancia Turistica
de Itu, constatou-se no terreno penhorado, matricula 047.762 CRI/ITU, foi
efetuado o desmembramento do lote com os seguintes n°® de inscrigdo

municipal:

a) Imoével localizado na Rua Antdnio Faustino Silva, n® 37/41, esquina
com a Rua Orlando Capri
Inscrigdo na Prefeitura: 070.180020026000
Proprietario: Sonia Maria Alves Almeida
Area do Terreno: 255,09 m?

b) Imoével localizado na Orlando Capri, n® 13
Inscrigdo na Prefeitura: 070.180020013000
Proprietario: Orlando Turci
Area do Terreno: 139,74 m*
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c) De Acordo com o Auto de Penhora, o terreno Localizado na Rua
Antdnio Faustino Silva, esquina com a Rua Orlando Capri, possui a
seguinte descrigdo :

Area total do terreno: 399,27 m?
Matricula: 047762

LIVRO Ne 2 - REGISTRO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
WRIRAL DA COMARCA DE ITU - SP

matricula ficha
[_ 047762 ] [ 01 ] Itu, 25 de Outubro de 1995,

Um terreno urbano, sem benfeitorias, situado com frente para
a rua Trés, esquina com a rua Um, constituido por parte do
lote n® 06 e pela totalidade do lote n® 07 da quadra ne 02 do
loteamento denominado "Terras de S3o José - Urbanizacao Sao
José", no Bairro Cruz das Almas, nesta cidade, medindo 13,25m
de frente, mais 16,55m em curva na confluéncia das citadas
ruas 6,10m de frente para a rua Um do lado que divide com o
lote ne 08 mede 24,90m até encontrar o lote n? 10, dai defle-
te ao lado contrario do lote n? 08 e segue 1,00m, confrontan-—
do com o lote ne 10, faz deflexd3o novamente e segue 1,75m,
confrontando com o prédio n® 42 da rua Dois, edificado em
parte do lote ne 10, até encontrar as divisas do prédio ne 29
da rua Trés, deflete novamente e segue 17,50m, confrontando
com o referido prédio até encontrar a rua Trés, fechando o
perimetro e encerrancdo a area de 399,27m2.

PROPRIETARIA: DABDAB PROJETOS E CONTRUCOES LTDA (CGC/MF n@
61.363.768/0001-14), com sede a rua José Bonifacio n©9 209,
32 andar, conjunto 308, na cidade de Sao Paulo-SP.

REGISTRO ANTERIOR: Matricula no 22.161, de 25.01.84, deste
Registro.

Vista das construgdes erigidas no terreno penhorado.

— m
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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I.2.2-BENFEITORIAS:

Sobre o terreno penhorado foram erigidas as seguintes benfeitorias:

a) Imoével localizado na Rua Antdnio Faustino Silva, n® 37/41, esquina

com a Rua Orlando Capri

Trata-se de um prédio assobradado com destinagdo de uso misto, contendo no
térreo um saldo comercial (n® 37) e um apartamento no pavimento superior (n°
41).

Tipologia: Saldo e Apartamento Padrdo Simples sem elevador
Area construida : 391,19 m?
Idade:15 anos

Estado de conservagdo: E ( Reparos simples)

FOTO N° 01: VISTA DO SALAO COMERCIAL NO TERREO.

i W
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 N° 02: VISTA DO IMOVEL , CONTENDO UM SALAO COMERCIAL
NO TERREO E UM APARTAMENTO NO PAVIMENTO SUPERIOR.

FOTO N° 03: VISTA DO IMOVEL , CONTENDO UM SALAO COMERCIAL
NO TERREO E UM APARTAMENTO NO PAVIMENTO SUPERIOR.

i W
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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FOTO N° 04: VISTA DA RUA ANTONIO FAUSTINO SILVA, NO TRECHO
ONDE ESTA LOCALIZADO O IM’ VEL AVALIANDO.

FOTO N°05: VISTA DA RUA ANTONIO FAUSTINO SILVA, NO SENTIDO
OPOSTO DE DIRECAO.

i W
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b) Imével localizado na Orlando Capri, n® 13

Trata-se de uma residéncia assobradada , recuada da via publica com as

seguintes caracteristicas.
Tipologia: Residéncia Padrdo Médio
Area construida :220,00 m?
Idade: 25 anos

Estado de conservagdo: E ( Reparo simples)

FOTO N°06: VISTA DA FACHADA DO IMOVEL LOCALIZADO NA RUA
ORLANDO CAPRT, N° 13.

i W
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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FOTO N°07: VISTA DA FACHADA DO IMOVEL LOCALIZADO NA RUA
ORLANDO CAPRT, N° 13.

/B —

FOTO N°08: VISTA DA SALA DE ESTAR (FONTE SITE IMOBILIARIA
REMAX).

i W
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 documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/03/2021 as 11:11 , sob o nimero WSR021700095919

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000486-80.2017.8.26.0586 e codigo 846B5A9.

e



fls. 433

Walmir Pereira Modot S7 anoe
S S——

L Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagées e Pericias de Engenharia

2

FOTO N°09: VISTA DA SALA DE JANTAR (FONTE SITE IMOBILIARIA
REMAX).

FOTO N°10: VISTA DA SALA DE JANTAR/ ESTAR (FONTE SITE
IMOBILIARIA REMAX).

P B e -
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FOTO N°10: VISTA DA COZINHA (FONTE SITE IMOBILIARIA REMAX).

FOTO N°11: VISTA DO DORMITORIO (FONTE SITE IMOBILIARIA
REMAX).
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FOTO N°13: VISTA DO BANHEIRO (FONTE SITE IMOBILIARIA REMAX).

VISTA DO HALL DE CIRCULACAO (FONTE SITE

Avaliagées e Pericias de Engenharia
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FOTO N°14: VISTA DO DORMITORIO (FONTE SITE IMOBILIARIA
REMAX).

FOTO N°15: VISTA DO BANHEIRO (FONTE SITE IMOBILIARIA REMAX).

i m
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IT- CRITERIOS DE AVALIACAO:

Foram empregadas as premissas indicadas has "NORMAS PARA AVALIACAO
DE IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP - 2011", que atende as exigéncias do
item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2:2011.

A metodologia empregada na avaliagdo refere-se ao Método Evolutivo,
indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas padronizadas,
lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, dentre outros, sempre que houver

dados semelhantes ao avaliando.

O valor do imével foi determinado a partir do valor do capital terreno
somando-se o valor do capital construgdo adicionando-se os custos diretos e
indiretos, os custos financeiros, despesas de venda e lucro do empreendedor,
que devem ser contemplados no mercado por meio do cdlculo do fator de

comercializagdo.

A férmula bdsica para o emprego deste método analitico foi dada através da

seguinte expressdo:

Vi=(Vi+ Vb) X Fec Onde:

Vi

Valor do imével
Vt = Valor do terreno
Vb = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagdo

P B e -
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II.1. TERRENO:

O cdlculo do valor do terreno foi determinado pelo Método Comparativo de
dados de mercado, através da relagdo entre o valor unitdrio de terreno, obtido
mediante pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a aplicagdo de

tratamento de fatores.

II.1.1.- TRATAMENTO DE FATORES:

Os fatores utilizados no tratamento dos elementos foram calculados conforme
exigéncias no item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2:2011, por metodologia cientifica,
para refletir em termos relativos, o comportamento do mercado com
determinada abrangéncia espacial e temporal, perfeitamente indicado na
"Norma Bdsica Para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP".

Para o cdlculo na determinagdo do valor unitdrio bdsico de terreno, que reflita
a realidade mercadoldgica imobilidria da regido de estudo, foram consultadas
empresas do ramo imobilidrio e selecionados iméveis ofertados para venda na

mesma regido geoecondmica, com os atributos semelhantes e contemporaneos.

Na selegdo dos elementos foram analisadas as caracteristicas geométricas dos
terrenos, tais como: drea, frente ou testada, profundidade, topografia e
consisténcia; e das benfeitorias, como: drea, padrdo, idade, conservagdo e

prego de venda, constam na pesquisa de mercado apresentada em anexo.

Os paradigmas coletados foram inseridos no programa "GEOAVALIARPRO",
desenvolvido com base nas NORMAS DO IBAPE, que constitui de um banco de
dados de pesquisas de mercado, o qual se destina a auxiliar o signatdrio no
processo avaliatdrio, possibilitando o profissional a maior rapidez e veracidade

nos resultados obtidos nas avaliagdes.
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Para o tratamento de fatores de dados de mercado, foram atendidos os

seguintes requisitos normativos.

o Dado de mercado com atributos semelhante, calculado em fung¢do do
avaliando, serd aquele que em cada um dos fatores resultante da
homogeneizagdo estiver contido no intervalo de 507 (cinquenta por

cento), para mais ou para menos;

o Os pregos homogeneizados resultante das aplicagées de todos os
fatores de homogeneizac¢do ao prego original, deverdo estar contidos no

intervalo de 507% (cinquenta por cento), para mais ou para menos;

Ndo obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a
discrepdncia persista apés aplicagdo de fatores mais representativos,

desde que validados preliminarmente.

o Apds a homogeneizagdo dos paradigmas, serdo utilizados os critérios
estatisticos consagrados de eliminagdo de dados discrepantes para o

saneamento das amostras;

o O campo de arbitrio serd o correspondente ao intervalo de confianga
compreendido entre o valor mdximo e minimo dos pregos
homogeneizados efetivamente utilizados no tratamento, limitando-se
em 307% (trinta por cento), para mais ou para menos, em torno do valor

calculado (dltima média);

Caso ndo seja adotado o valor calculado, deve ser justificada a sua

escolha.
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o Os fatores de homogeneizagdo deverdo apresentar, para cada tipologia,
0s seus critérios de apuragdo e respectivos campos de aplicagdo, bem

como a abrangéncia regional e temporal;

o As caracteristicas quantitativas, ou expressas em varidveis Proxy, do
imovel avaliando ndo devem ultrapassar em 507% (cinquenta por cento),

os limites observados na amostra;

o A fonte dos fatores utilizados na homogeneizagdo serd devidamente

explicitada;

o Os fatores de homogeneizagdo que resultem em aumento de
heterogeneidade dos valores, serdo descartados, sendo que a
verificagdo serd efetuada através da comparagdo do “desvio padrdo”
dos pregos unitdrios homogeneizados, efetivamente utilizados, com o

“desvio padrdo” dos pregos observados.

O “desvio padrdo” dos pregos unitdrios homogeneizados, ndo deverd
ser maior que aquele dos pregos unitdrios observados, para que ndo

resulte num aumento da heterogeneidade.

Por fim, através do processo de Tratamento Por Fatores, os elementos
comparativos selecionados para a homogeneizagdo, foram observados o

conjunto de cada elemento amostral, levando-se em conta o seguinte:

- Elasticidade de pregos
- Localizagdo
- Fatores de forma (testada, profundidade, drea ou miltiplas frentes)

- Fatores padrdo construtivo e depreciagdo
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IT.1.2.- CRITERIO PARA AVALIACAO DO TERRENO: -

Para o cdlculo da avaliagdo do terreno, foi empregada a “Normas Para
Avaliagdo de Iméveis Urbanos”, do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes

e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo de novembro de 2011.

Através das referidas "Normas”, o valor do terreno serd determinado através

da seguinte férmula:

Vt = At x Vu

Vu = Ms x (Cf + Cp) Onde:
Vt = Valor do terreno

At = Area do terreno

Vu = Valor bdsico unitdrio

Ms = Média saneada

Cf = Coeficiente de frente ou testada
Cp = Coeficiente de profundidade

No cdlculo do "Vu" (valor unitdrio médio de terreno), foram aplicados nos

elementos comparativos as seguintes transformagdes:

A) - Dedugdo de 10% (dez por cento) no prego, para cobrir risco de eventual
superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No caso de
transcric¢do, ndo havera o referido desconto;

B) - A regido do imével classifica-se na 8® Zona - Comercial de padrdo médio,
enquadrando no Grupo IIT, de acordo com o item 9.1 das "Normas”, onde sdo
estabelecidos os seguintes pardmetros:
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C) - Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do unitdrio, em fungdo das
testadas distintas das de referéncia, para os locais (10,00 metros), com o

emprego da fdormula prevista nas “Normas”. A retfro corregdo serd
considerada, desde a metade até o dobro da testada de referéncia, ou seja:

Cdlculo do coeficiente de frente.

Ct = (F+/Fp)f, dentro dos limites: F./2 < F, < 2F,

Observagdo: O expoente do fator frente “f", serd igual a “0,20".
Cdlculo do coeficiente de profundidade.

Cp = (Pmi/Pe)P, dentro dos limites: $Pmi < Pe < P
Para Pe inferior a 2Pni, adota-se Cp = (2)
1/Cp = (Pma/Pe) +{[1 - (Pma/Pe)] . (Pma/Pe)P}, dentro dos limites: Pma < Pe < 3Pma

Para Pe superior a 3Pma, adota-se na formula acima e=3Pmq

w_n

Observagdo: O expoente do fator profundidade "p”, serd igual a "0,50",

Caso os coeficientes frente e profundidade estiverem dentro dos padrdes da
zona de avaliagdo, estes ndo serdo aplicados, admitindo-se o referido fator
igual a "1,0".

D) - Atualizagdo dos elementos comparativos, quando necessdrio, serd feita
através da variagdo dos indices IPC (indice de prego ao consumidor),
publicados pela "Fundagdo Instituto de Pesquisas Economicas da Universidade
de Sdo Paulo - FIPE/USP".
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E) Ndo serd aplicado o fator de ajuste referente a localizagdo, pois os
comparativos e o avaliando estdo localizados na mesma regido geo economica.

F) Quando necessdrio, foram aplicados ainda os demais coeficientes,
conforme segue:

- Coeficiente de esquina ou frente multiplas (Ce):

A influéncia deste coeficiente é aplicada conforme a classificagdo da zona,
expresso nas Tabelas 1 - Grupos I e IT, e Tabela 2 - Grupos ITI e IV.

- Coeficiente relativo a topografia (Ft):

A influéncia do fator corretivo genérico é aplicada conforme classificagdo do
item 10.5.2 Fatores relativos a topografia, da referida "Norma".

- Coeficiente relativo a consisténcia (Fc):

A influéncia do fator quanto a consisténcia do terreno devido a presenga ou
agdo da dgua, ¢ aplicada conforme classificagdo do item 10.5.3, da referida
“Norma”.

II.2.- BENFEITORIAS:

No que se refere as benfeitorias, foi utilizado o "ESTUDO DE VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS", do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro
de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

Os dados contidos neste trabalho resultam de estudos, observagoes
estatisticas, orgamentos, pesquisa de mercado e consultas aos profissionais da
construgdo civil, além de uma equipe de engenheiros e arquitetos avaliadores
que contribuiram para a formatagdo e a finalizagdo deste trabalho.
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Os valores médios, assim como os respectivos intervalos relativos a cada um
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DEPRECTIACAQ PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE CONSERVACAO:

O critério estd previsto no "ESTUDO DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS - IBAPE/SP" e consiste ho cdlculo da depreciagdo empregado no

Método combinado de “Ross / Heidecke", onde sdo computados a idade da

edificagdo, estado de conservacdo, e o fator de adequagdo ao obsoletismo

"Foc", é definido pela expressdo:

Foc=R+Kx (1-R) onde:

R=Coeficiente residual do padrdo construtivo previsto na TABELA 1.

k = Coeficiente de Ross / Heidecke, encontrado na TABELA 2.

Observacdo: No cdlculo do coeficiente K", serd observada a idade da

edificagdo "Ie" e a vida referencial "Ir".....onde:

ROSS: A=1 (x_ +x?)
2 n n?
HEIDECKE=A+(1- A).C Onde:

x = Idade da edificagdo ho momento de avaliagdo

n = Vida dtil

C = Coeficiente de depreciagdo
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Tabela 1 - Vida Referencial (Ir) e o Valor Residual (R)

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL RESIDUAL
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
RESIDENCIAL SUPERIOR 70 20
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO 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
i SIMPLES 60 20
GALPOES MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10

O estado de conservagdo da edificagdo serd classificado
segundo a graduagdo referencial do Quadro 1, que segue:

ESTADO DA EDIFICACAO

DEPRECIACAO (%)

a) Novo 0,00
b) Entre novo e regular 0,32
c¢) Regular 2,52
d) Entre regular e reparos simples 8,09
e) Reparos simples 18,10
f) Entre reparos simples e importantes 33,20
g) Reparos importantes 52,60
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i) Sem valor 100,00

O coeficiente de depreciagdo "d" é obtido da
transformag¢do dos fatores "K" da tabela de "Ross-Heidecke”,

considerando a seguinte férmula:
D = 100 - K
100
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ESTADO DE CONSERVAGAO
Idade em % da Vida
Referencial A B c D E F G H
0,00% 0,32% 2,52% 8,09% 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 09212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 0,4171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 0,4779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 03325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1498 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
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De acordo com o aludido trabalho, o valor da construcdo serd

determinado através da seguinte expressdo:

VB T AX VU - FOB

Onde:

VB = Valor da benfeitoria
A = Area total construida

V. = Valor unitdrio da construgdo

Foe = Depreciagdo pela idade e estado da construgdo

II.3.- VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Assim, resulta o valor total do imével, pelo critério da composigdo,
através da somatdria dos capitais: Terreno e Construgdo, considerando o fator

de comercializagdo igual a 1,0, ou seja:

VI = VT + VB

Onde:

VI = Valor total do imdvel

VT = Valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias
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IIT - AVALIACAO:

III.1.-TERRENO

IIT.1.1-VALOR UNITARIO:

Para determinagdo do valor unitdrio de terreno foram selecionados
elementos comparativos localizados na mesma regido geo econdmica do

avaliando.

No fratamento dos elementos foram empregados os critérios

preconizados has hormas técnicas vigentes, definidas no item III do laudo.

No cdlculo do valor unitdrio foi utilizado o software GeoAvaliar Pro, um

sistema desenvolvido para realizar avaliagdes imobilidrias com base na NBR

14.653-2/2011 da Associagdo Brasileira de Normas Téchicas (ABNT), nas
NORMAS DO INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAC@ES E PERICIAS DE
ENGENHARIA DE SAO PAULO (IBAPE-SP).

No tratamento dos elementos apresentado na pesquisa de mercado
reproduzida no ANEXO I do laudo, resultou no valor unitdrio de terreno igual

a.

Vu= R$ 789,55/m?
(Setecentos e oitenta e nove reais e cinquenta e cinco centavos por metro
quadrado)
DATA BASE: MARCO/2021

%
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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IIT.1.2.- VALOR DO TERRENO: -

O valor do terreno sera determinado através dos critérios
definidos no capitulo anterior, como reporta a seguinte férmula:

Vr=Vu/{1+[(F1-1D)+(F2-1)+(F3-1)..+(Fn- D]} x At Onde:

At =399,19 m?
Vu=R$ 789,55/m?

Cdlculo do Fator de Testada:
Cf = (15,00/10,00)%2% =1,11

Cdlculo do Fator de Profundidade:
Cf =100

A testada do terreno serd ajustado para o intervalo para a zona de avaliagdo,
portanto, Cf = 1,11,

Cdlculo do Fator de Profundidade:

A profundidade equivalente do terreno estd dentro do interbvalo previsto
para o local Cp =1,00.

Cdlculo do Fator esquina:
Cf =1,06

Substituindo e calculando:

VT = R$ 331,69/m? / {1 + [(1,0000 - 1,11) + (1,0000 -1,00} +(1,0000 - 1,06} x
399,19 m?

VT = R$ 369.280,14

Ou, em nldmeros redondos.

VT= R$ 370.000,00
(Trezentos e setenta mil reais)
DATA BASE: MARCO /2021,

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

e documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/03/2021 as 11:11 , sob o nimero WSR021700095919

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000486-80.2017.8.26.0586 e codigo 846B5A9.

e



fls. 451

Walmir Pereira Modotti 57 anse
w\-

Deasde 1952

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

IIT.2.- VALOR DAS BENFEITORIAS:

III.2.1- IMOVEL LOCALIZADO NA RUA ANTONIO FAUSTINO SILVA,
N° 37/41 ESQUINA COM A RUA ORLANDO CAPRI

~ i

Classifica-se no item "1.3.1 "Apartamento padrdo Simples com saldo” de acordo
com o "ESTUDO VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS -

2007", com valor unitdrio do metro quadrado de drea construida igual a:

Vu= 1,032 x RgN (Cub - Sinduscon/SP) Onde:
RsN =unidade normal habitacional, 8 pavimentos, padrdo normal.
Obs: No cdlculo do valor unitdrio serd aplicado o fator de ajuste de

comercializagdo igual 0,60, para adequar a realidade do mercado imobilidrio
local.

VALOR UNITARIO: -

Conforme tabela de custos por metro quadrado de construgdo elaborada pelo
Sindicato da Industria da Construgdo Civil no Estado de Sdo Paulo -
SINDUSCOM, divulgada na revista "Construgdo Mercado”, para margo de

2021, temos o seguinte cdlculo do valor unitdrio, conforme segue:

Vu=1032 xR$ 1.575,15/m?(margo/2021)x 0,60

Vu=R$ 975,33/m?

P B e -
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti @uol.com.br
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CALCULO DA DEPRECIACAO PELO CRITERIO DE ROSS / HEIDECKE:

Foe =R+ Kx (1-R) Onde:

R=0,20

K = 0,6971 (idade aparente de 25 anos, vida Util de 70 anos e estado de

conservagdo “E" (reparo simples).
Fog = 0,20 + [0,6971 x (1 - 0,20)]

Foe = 0,760

VALOR DA BENFEITORIA:

Vb=A x Vux Fos Onde:

A =399,19m?

Vu=R$ 975,33/m?

Foe=0,760

Substituindo e calculando:

VB = 399,19m? x R$ 975,33/m*x 0,760 = R$ 295.899,91

Ou, em nimeros redondos.

VB= R$ 296.000,00
(Duzentos e noventa e seis mil reais)
DATA BASE: MARGO DE 2021

P B e -
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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III.2.2- IMOVEL LOCALIZADO NA RUA ORLANDO CAPRI . N° 13,

Classifica-se no item "1.2.5 “Residéncia Padrdo Médio" de acordo com o
"ESTUDO VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - 2007",

com valor unitdrio do metro quadrado de drea construida igual a:

Vu= 1,903 x RsN (Cub - Sinduscon/SP) Onde:

RsN =unidade normal habitacional, 8 pavimentos, padrdo normal.

Obs: No cdlculo do valor unitdrio serd aplicado o fator de ajuste de

comercializagdo igual 0,60, para adequar a realidade do mercado imobilidrio

local.

VALOR UNITARIO: -

Conforme tabela de custos por metro quadrado de construgdo elaborada pelo
Sindicato da Industria da Construgdo Civil no Estado de Sdo Paulo -
SINDUSCOM, divulgada na revista “"Construgdo Mercado”, para margo de

2021, temos o seguinte cdlculo do valor unitdrio, conforme segue:

Vu=1903 xR$ 1.575,15/m?(margo/2021)x 0,60

Vu=R$ 1798,51/m?

ﬁm
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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CALCULO DA DEPRECIACAO PELO CRITERIO DE ROSS / HEIDECKE:

Foe =R + Kx (1-R) Onde:

R=0,20

K = 0,6971 (idade aparente de 25 anos, vida Util de 70 anos e estado de

conservagdo “E" (reparo simples).
Foe = 0,20 + [0,6971 x (1 - 0,20)]

Foe = 0,760

VALOR DA BENFEITORIA:

Vb=A x Vux Fos Onde:

A = 220,00m?

Vu=R$ 1.798,51/m?

Foe=0,760

Substituindo e calculando:

VB = 220,00m?* x R$ 1.798,51/m?x 0,760 = R$ 300.710,87

Ou, em nimeros redondos.

VB= R$ 301.000,00
(Trezentos e um mil reais)
DATA BASE: MARGO DE 2021

P B e -
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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III.2.3- VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS:

Resulta da somatdria das parcelas:

Valor das benfeitorias Antdnio Faustino Silva, n® 37/41esquina com a Rua

OPIANAO CAPPi...e.eeeeeveeeeeeeeeeeeeeeeeee e R$ 296.000,00
Valor das benfeitorias (Rua Orlando Capri, n°® 13)......... R$ 301.000,00

Valor total das benfeitorias..........ooooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenn, R$ 597.000,00

S7 anoe

Deasde 1952
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VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS:
VB= R$ 597.000,00
(Quinhentos e noventa e sete mil reais)
DATA BASE: MARCO DE 2021

IIT.2.4- VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Resulta da somatdria das seguintes parcelas

VAIOP O TRIPENO. ... R$ 370.000,00
Valor das benfeitorias..........ooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeene R$ 597.000,00
Valor 101al do ITMOVEL........ oo R$ 967.000,00

VALOR DO IMOVEL:
VB= R$ 967.000,00
(Novecentos e sessenta e sete mil reais)
DATA BASE: MARCO DE 2021

%
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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IIT.3 VALOR DA A COTA PARTE DO IMOVEL PENHORADO ( METADE
IDEAL):

O valor da metade ideal do imdvel objeto da matricula n® 47.762 do
Cartério de Registro de Imdveis e Anexos de Itu, pertencente ao
executado Celso Turci, localizado na Rua Trés esquina com a Rua Um, parte
do lote 06 e a totalidade do lote 07 da quadra 02, do Loteamento
denominado "Terras de Sdo José", Municipio de Itu, serd determinada pela

expressdo:

Portanto o valor da cota parte serd determinado pela expressdo:

VL = VI X CP sendo:

Valor metade ideal = VALOR da Metade Ideal do Imoével

VI= Valordoimével..........ooveemeuneannnnnnnn... R$ 967.000,00

CP= COTA PARTE ...ttt 0,50

Substituindo e calculando, teremos:

VL= R$ 967.000,00 X 0,50=
VL = R$ 483.500,00

Ou, em nimeros redondos

VALOR DA COTA PARTE (1/6) DO IMOVEL:
MATRICULA :47.762- CRI ITU
VCP= R$ 484.000,00
(QUATROCENTOS E OITENTA E QUATRO MIL REAIS)
DATA BASE: MARCO DE 2021

P B e -
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ANEXO I

PESQUISA DE MERCADO

AREA URBANA — BAIRRO CRUZ DAS ALMAS
MUNICIPIO DE ITU

P B e -
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : ITU - SF - 2021 [XJUTLZADO DATA DA PESQUISA : 10/02/2021
SETOR: | QUADRA: | iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : BAIRRO CRUZ DAS ALMAS NUMERO : 5N
COMP.: BAIRRO : CRUZ DAS ALMAS CIDADE : ITU - 5F
CEP : UF 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
@PAVNENTAQ.&O (<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE LUMINAGAO PUBLICA

[[] REDE DE GAs [XIREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m: 1.185.00 TESTADA - (cf) m 20,00 PROF. EQUNV. (Pe): 59,25
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICION AL OT1: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00

ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICION AL Dé: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (R$S) : 900.000.00
IMOB ILIARIA : U IMOVES
CONTATO : SRA ROSE TELEFONE : (11)-40139080

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 483,54
TESTADA Cf 0,16  FT ADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 416,83
PROFUNDIDADE Cp : 0,06 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACRO . 0,9024
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9986
CONSKTENCIA Fe : 0,00 FT ADICIONAL 05 : 0.00

AREA Ca: 0,00 FT ADICION AL 04 : 0.00

TOPOGRAFIA Ft: 0,00

-
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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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : ITU - SP - 2021 DA UTLEADO DATA DA PESQUISA : 10/02/2021
SETOR: 1 QUADRA : 1 iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDEREGO : BAIRRO CRUZ DAS ALMAS NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : CRUI DAS ALMAS CIDADE : ITU - SF
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
gPAVlMENTAC:lO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X REDE DE LUMIN ACAO PUBLICA

[]REDE DE GAS [XIREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) me: 201,00 TESTADA - (cf) m 8,00 PROF.EQUN.(Pe): 25,13
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICION AL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICION AL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 04 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (RS) : 180.000,00
IMOBILIARIA : ERIC DE JESUS IMOVEIS
CONTATO : CORRETOR TELEFONE : (11)-975544909

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAQ

LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FT ADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 805,57
TESTADA Cf: 0.06  FT ADICIONALO02: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 852,21
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIACAO : 1.0574
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00  FT ADICIONAL04: 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 0.9990
CONSKSTENCIA Fe : 0,00  FT ADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 0,00  FT ADICIONAL 04 : 0.00

TOPOGRAFIA Fi : 0.00

-
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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11:11, sob o nimero WSR0O21700095919

NUMERO DA PESQUISA : ITU - SP - 2021

SETOR: 1 QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL: 1.00

DADOS DA LOCALIZACAO

[ JUTLEADO DATA DA PESQUISA : 10/02/2021
CHAVE GEOGRAFICA :

as

ENDERECO : RUALUIS ALBERTO RODRIGUES DE OLIVEIRA

COMP .
CEP :

BAIRRO : CRUZ DAS ALM AS
UF: 5P

DADOS DA REGIAO

NUMERO : SN
CIDADE : ITU - 5P

MELHORAMENTOS :
gPAVlMENTAQ;KO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ ] REDE DE GAS OX]REDE DE DSTRBUICAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

[X| REDE DE LUMIN AGAO PUBLICA

AREA (Ar) m: 1.200,00 TESTADA - (¢f) m 20,00 PROF.EQUNV. (Pe): 60,00
ACESSBILIDADE:  Direfa FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR DO IMOVEL (R$) : 840.000,00
U IMOVES
SRA ROSE

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

TELEFONE : (11)-40139090

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FT ADICIONALOT:
TESTADA Cf : 016 FT ADICIONALO02:
PROFUNDIDADE Cp : 0,07  FT ADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00  FTADICIONALOA4:
CONSISTENCIA Fe : 0,00  FT ADICIONALOS:

AREA Ca 0,00  FT ADICIONAL 06 :
TOPOGRAFIA Ft : 0,00

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/03/2021

VALORES/VARIACAO
0.00 VALOR UNITARIO : 630,00
0.00 HOMOGENEIZACAO : 570.81
0,00 VARIACAO : 0.5060
0,00 VARIACAO AVALIANDO : 0,9985
0,00
0.00

ﬁm
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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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : ITU - SP - 2021 XIUTLZADO DATA DA PESQUISA : 10/02/2021
SETOR : | QUADRA : 1 iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA : @
—
DADOS DA LOCALIZACAO §
ENDEREGO : RUALUIS ALRERTO RODRIGUES DE OLIVEIRA NUMERO : SN g
COMEP.: BAIRRO : CRUZ DAS ALM AS CIDADE : ITU - SP E
CEP : UF: SP %
DADOS DA REGIAO §
MELHORAMENTOS : §
[X]PAVIMENTACAC [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE LUMIN AGAO PUBLICA g_
[]REDE DE GAS [X|REDE DE DETRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO %’
T
DADQS DO TERRENO DO-
AREA (Ar) n: 320,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF.EQUIV. (Pe): 32,00 &)5
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o 3
TOPOGRAFIA : plano -rgc
CONSISTENCIA : seco E
n o
SEM CONSTRUCAO ©
S
7]
>
=
(]
©
©
c
>
2
=
FATORES ADICIONAIS é
ADICION AL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1.00 '5
e
ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICION AL 04: 1.00 (@)
=
DADOS DA TRANSACAO é
NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (RS) : 320.000,00 ',j:J
IMOBILIARIA : OPCAO IMOVEIS L
CONTATO : SRJOSE TELEFONE : (11)-24292629 %
OBSERVACAO: 3:'
=
S
o
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO %
(]
- S
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO E
LOCALEZACAO Floc : 0,00  FTADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 200,00 2
o
TESTADA Cf: 000  FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENEIZACAOQ : 200,00 )
c
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONAL03: 0,00 VARIACAO : 1.0000 @
©
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONAL 04: 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 0.9991 ]
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONAL 05 : 0.00 E»
AREA Ca: 0,00  FT ADICIONAL 06 : 0.00 8
o
TOPOGRAFIA Fi : 0,00 ©
&
o
N
o
<
o EEE aene e e — g
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000 3
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti @uol.com.br 8
()
2]
w

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000486-80.2017.8.26.0586 e codigo 846B5A9.



fls. 462

Walmir Pereira Modotti 57 anse
w\

Deasde 1952

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : ITU - SP - 2021 XIUTLZADO DATA DA PESQUISA : 10/02/2021
SETOR : | QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDEREGO : RUA ORLANDO CAPRI JUNTO AQ NUMERO NUMERO : 778
COMP.: BAIRRO : CRUZ DAS ALMAS CIDADE : ITU - 5P
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO XIREDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[] REDE DE GAs D<|REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m? 200.00 TESTADA - (cf) m 7.00 PROF.EQUNV. (Pe): 28,57
ACESSBILIDADE :  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1,00

ADICION AL 04- 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICION AL 06: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (R$) : 200.000,00
IMOBILIARIA : M N COSTA IMOVEIS
CONTATO : SR JRAFAEL TELEFONE : (11)-947585913

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 900,00
TESTADA Cf : 009  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 983.94
PROFUNDIDADE Cp: 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 10933
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 000  VARIACAO AVALIANDO : 09992
CONSKTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALO6 : 0.00

TOPOGRAFIA Ft : 0.00

-
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 copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/03/2021 as
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 6
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NUMERO DA PESQUISA : ITU - SP - 2021 UTILEADO DATA DA PESQUISA : 10/02/2021
SETOR: 1 QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : RUAPAULO GIACOMIN NUMERO : SN
COMP .. BAIRRO : CRUZ DAS ALMAS CIDADE : ITU - 5P
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[<] PAVIMEN TACAO [X REDE DE COLETA DE ESGOTO [X|REDE DE ILUMIN AGAO PUBLICA

[] REDE DE GAs DX REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m*: 240.00 TESTADA - (cf) m 800 PROF.EQUN.(Pe): 30,00
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1.00

ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICION AL 04: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (R$) : 150.000,00
IMOBILIARIA : GILDENO FERREIRA DANTAS
CONTATO : CORRETOR TELEFONE: (11)-111111111

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO

11:11, sob o nimero WSR0O21700095919

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FT ADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 562,50
TESTADA Cf : 006  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAOQ : 594,77
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,0574
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00  FTADICIONAL 04: 0.00 VARIACAO AVALIANDO ; 0.9984
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONAL 05 : 0,00

AREA Ca: 0,00  FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAFIA Ft: 0,00

e - I“
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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ELEMENTO Ne¢ 01 ELEMENTO N2 02

ELEMENTO N2 03 ELEMENTO N¢ 04

ELEMENTO N2 05 ELEMENTO N2 06

. e e ——
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : |TU RUA ORLANDD CAPR DATA:  10/02/202]

FATOR OFERTA;’TEANSA{;AO: 0.9

EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-5P - 2021 - SAD PAULO - SP

OBSERVACAO:

TERRENO

IONA DE AVALIAGAO

Descricdo da Zona de Avaliacdo : COMERCIAL PADRAD MEDIO

Fr f Ce Pmi Pma P Ar Fa A Min
10,00 025 1,10 20,00 40,00 0,50 200,00 1,00 200,00

FATORES

FATOR iNDICE

[X] Localizagde

& Testada

& Profundidade

[X] Frentes Multiplas Sim

] Area

<] Tepografia plana

B4 consisténcia seC0

MATRIZ DE UNITARIOS
NOm. | Endereco Vaise Homogeneizagdo Varidgdo Jerdeon
c Unitario 9 ¢ Paradigma| Avaliando

E 1| BAIRRO CRUZ DAS ALMAS SN 683,54 616,83 09024 0,998¢6
E 2| BAIRRO CRUZ DAS ALMAS 5N 805.97 852,21 1,0574 0,790
E] 3| RUALUIS ALBERTC RODRIGUES DE OLIVEIRA SN 630,00 570,81 0,2060 0,7985
g 4| RUALUIS ALBERTO RODRIGUES DE OLIVEIRA 5N 200,00 900,00 1,0000 0,9991
E 5| RUAORLANDD CAPRI JUNTO AOQ NUMERC 778 200,00 983,94 1,0933 0,992
E &) RUAFAULD GIACOMIN SN 562,50 594,77 1.0574 0.9986

_m

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

Umero WSR0O21700095919

11:11 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/03/2021

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000486-80.2017.8.26.0586 e codigo 846B5A9.
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ADERENCIA

P B e -
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti @uol.com.br
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i soou ’a y =
)A\vahag:oes e p8ﬂC|aS de éngenkarla o
£
R}
oy
o
= S
APRESENTACAO DOS RESULTADOS ]
DADOS DO AVALIANDO :
Tipo : Tersno Local: RUAORLANDO CAPRI 13 CRUZ DAS ALMAS SAQ PAULO - 5P Data: 10/02/2021 =
Cliente : TERRENO 3
Aream?: 399,19 Modalidade : Venda

Distribuigcde espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdries : 770,40 Média Unitdrios : 789.55
Desvio Padrdo : 146,31 Desvio Padrdo : 174,41
- 30%:539.28 - 30% : 552,69
+ 30%:1.001.52 + 30% : 1.026,42
Coeficiente de Variagdo : 18,9900 Coeficiente de Variagdo : 22,0900

GRAU DE FUNDAMENTACAO

Descricdo GRAU 111 GRAUII GRAU | 9
1|corac. do imével avaliando Completa quanto a todas D Completa gte aos fatores D Adogdo de situagde I @ 1
variaveis analisadas usados no tratamento paradigma
Quantidade minima de
12 5 3
dados de mercado usades D & |:| 2
|de|1|if|'cqgao dos dados Apresentacdo de inform ref afedas Apresentacdo de inform ref a todas Apresentacdo inform refa fodos as
de mercado as caract dos dos dodos analisodos g as caractdos dos dados analisados |:| caract dos dados ref aos falores |:| 3
] Intervado de ajuste de cada
fator e p/ o conj de fatores 0.80a1.25 g 0.50 2,00 D 0,40 42,50 *a D 8
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Il
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 789,55
TESTADA: 0.1000 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTIFLAS: 0.0500 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNTARIO (RS$/m2): 925,07000 VALOR TOTAL (RS) : 369.280.14
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 669,98 INTERVALO MINIMO : 824,75
INTERVALO MAXIMO : 909,12 INTERVALO MAXIMO : 1.025,39

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: I

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/03/2021

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000486-80.2017.8.26.0586 e codigo 846B5A9.
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c) 1/6 do imével objeto da matricula n° 11.947 do Cartério de
Registro de Iméveis de Ribeirdo Bonito, pertencente a executada
Miriam Frederico, localizado na Rua Pedro Ferreira Machado, lote
14 da quadra “"J”, do Loteamento “Jardim Primavera”, Municipio de

Boa Esperanga do Sul, Comarca de Ribeirdo Bonito.

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

e documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/03/2021 as 11:11 , sob o nimero WSR021700095919
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I-VISTORIA

I.1 - LOCAL:

O imével em questdo estd localizado na Rua Pedro Ferreira
Machado ,n°® 384, constituido do lote n°® 14 da Quadra "J" , do Loteamento
"Jardim Primavera”, na quadra completada pela Rua dos Beraldos, Rua Nair

Azevedo Marques Braga e Rua dos Rufinos, ho Municipio de Boa Esperanga.

A reprodugdo por imagem a seguir (Google Earth) ilustra a localizagdo do

imovel.

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 documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/03/2021 as 11:11 , sob o nimero WSR021700095919

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000486-80.2017.8.26.0586 e codigo 846B5A9.
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I.1.1 -CADASTRAMENTO NA PREFEITURA:

De acordo com a Prefeitura Municipal de Boa Esperanga do Sul,
o imével objeto da matricula 11.947, encontra-se cadastrado sob o seguinte

ndmero de contribuinte:

CONTRIBUINTE 000025770

I.1.2-MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local é servido pelos seguintes melhoramentos publicos:
pavimentagdo asfdltica, guias e sarjetas, rede de dgua, esgoto, energia
elétrica, telefone, iluminagdo publica, sistema de transporte coletivo, coleta

de lixo e dguas pluviais.

I.1.3- CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

A regido  apresenta  caracteristicas de  ocupagdo
predominantemente residencial caracterizada por casas térreas e
assobradadas de padrdo construtivo “Simples “, de acordo com a
classificaclio preconizada no ESTUDO DE EDIFICACOES DE IMOVEIS

URBANOS- IBAPE/SP.

A destinacdo comercial é de dambito local destacando-se
supermercados, bares, padarias, farmdcias, empresas prestadoras de

servicos, dentre outros.

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

e documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/03/2021 as 11:11 , sob o nimero WSR021700095919
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I.1.4- ZONEAMENTO:

De acordo com a Lei do zoneamento do municipio, que disciplina
o parcelamento, uso e ocupagdo do solo na Estancia Turistica de Itu, o imovel

estd localizado na ZONA DE PREDOMINANCIA RESIDENCIAL, destinada a

fls. 471
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funcdo residencial, unifamiliares e/ou multifamiliares, comércio, servigos,

indUstrias ndo incémodas e instituigdes.

. i S e — -
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti @uol.com.br
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‘e documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/03/2021 as 11:11 , sob o nimero WSR021700095919

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000486-80.2017.8.26.0586 e codigo 846B5A9.

e



fls. 472

Walmir Pereira Modot 37 anoe
S N — Desde 1952

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/,D

A\ulia;ﬁes e Pericias de engen'mria
I.2 - DO IMOVEL:
I.2.1 TERRENO:

O imével avaliando, constituido do lote n® 14 da Quadra "J" do Loteamento
Jardim Primavera , e a reprodugdo da planta a seguir identifica a exata

localizagdo do terreno .

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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DIMENSOES:

E e 1o | s 200,00 m?
FP@INTC ..ttt e e e e e et e e e et e e e eee e e e e e ete st eneeeaeeaean 10,00 metros
fls. 298

MABA Ry Cartério de Registro de Imoéveis

( -11.947- ) L il ) = RIBEIRXO BONITO-SP =
LIVRON." 2 - REGISTRO GER:‘J
3

Ribeirfio Bonito, 18 DEZ 9%

IMOVEL: O terreno urbano, situado na cidade ¢ Municipio de Boa Esperanga do Sul,
desta Comarca de Ribeirfio Bonito, Estado de SSio Paulo, constituido do lote n° 14 da
quadra “J”, do loteamento “Jardim Primavera”, com frente para a Rua Pedro Ferreira
Machado, lado par do logradouro, distante 102,00 metros da esquina com a Rua dos
Ruffino, medindo 10,00 metros de frente, igual medida nos fundos, por 20,00 metros da
frente aos fundos, de ambos os lados, confrontando pela frente com a citada via piblica, do
lado direito de quem da frente olha para o imdvel com o lote 13, do lado esquerdo com o
lote 15 e nos fundos com o lote 11, encerrando a érea de 200,00 metros quadrados.
CADASTRO: 025770/94.

PROPRIETARIA: PREFEITURA MUNICIPAL DE BOA ESPERANCA DO SUL, com
sede &4 Rua D.Pedro I1, n° 409, inscrita no CGCMF. sob n° 46.717.104/0001-12.
NUMERO ANTERIOR: Aquisig#o: 816, de 31.07.90 e loteamento registrado sob n°

1/7880, em 07.07.92. O Oficial de Registro: it

I.2.2-BENFEITORIAS:

Sobre o terreno acima descrito existe uma construcdo residéncia térrea
perfazendo a drea total construida de 128,10 m?,e com as seguintes
caracteristicas:

Tipologia: Residéncia Padrdo Econdmico

Idade: 35 anos

Estado de conservagdo: E ( Reparos simples)

P B e -
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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Segue dados castrais do iméovel

: : ‘leuibLIo 0 JLIBJUOD eled
dygsnl-dsh-fesa//:sdny aus o assade ‘[eulb 1
‘op oo@eloualajuo)iige/Bd;enbipeise Bt op edon & cuseurods e
'9Z'8’ ‘08- 000 0SS8204d 0 swloul ‘op-ojusawn I o o o oot
RGNS om_vowwm%% www_wowmummm%m%n_mwmw 9p opeis3 op ealSN( ap [eunqul @ [L1OAON VHIFd3d HINTYM J ) |
‘TT:TT Se 120z/€0/
6T656000LTZOHSM 0J8WNU 0 qos

. . Data Emssao 1301/2021
Prefeitura Municipal de Boa Esperanca do Sul o Pzl
Pref. Mun. de Boa Esparanga do Sul CNPJ- 46717104000112 Exdrcico 2021
Praga Jodo Pessoa, N° 409 - CENTRO Usudnio IRENEROISS
Ficha Cadastral Exevckeio: 2021 Paginajs): 1de i
DADOS CADASTRAIS
Cadastro: 000025770 Inscricao: 000011947 Setor; 002 Quadrs: J Lote: 14 Unig: 1 Seglo: Face: 03-
Cobranga: NORMAL Periodo: 9999 Lei: Ateraclio: 0 Cadastro: O Valor Venal: 1316203
Proprietario Compromissirio efou Co-responsiavel
Nome: VANDERLEI FREDERICO ﬁzo:-ou
CPFICNPJ)  DEO68620870 RG/Insc 10584303-9 |_ _y CPFICNPY: RG/Insc
Endereco do i ~— ~Enderego de ¢ pondencia
Logra: RUA PEDRO FERREIRA MACHADD 00384 - | 7 Logra: RUA PEDRO FERREIRA MACHADO 00284
Bairro: JD PRIMAVERA CEP; 14930000 _ Bairro: JOPRIMAVERA CEP: 14920000
Loteamento: | Cidade  BOA ESPERANGA DO SUL UF;  sP
Caracteristica do Terreno
Area do Terceno: 20000 Valor Venal Terreno: 211762 Profundidade: 10 Testada; 0 Lad. Esquerdo; 20 Lad Direito: 20
Zoneamento; U002 - Segunga Fragao ldeal: 100 128.10
Tmanzzomnu Desdobro Valor Caracteristica Desdobro Valor Caracteristica Desdobro Valor
0044 . Esquing 0000 - N4o & escguny 0 0025 - Tuna de lhamnagdo 9000 - Ny 0 0026 - Taxa Sanitsrly 0001 - Sm 128
0928 - Murade - 0401 - Sim Lo 14
ﬁ Caracteristica da Edifica ]
Area Edificada: 12610 Valor Venal Edific: 11045 31
Tipo Edif: RO - Sejuran Data da Construgao: 0 Area Edificada Total: 12810
_o-ua3-tmno Desdobre Valor Caracteristica Desdobro Valor Caracteristica Desdobro Valor _
. “ SR I s |.7 S e ° - e F e T
@QR«.: COPROPRETARIOS) ﬁ
000012068 - JOSE GILBERTO PINETI BARBOSA CPE: 00856034803
Q00015089 - SERGIO FREDERICO CPF: 04575240818
000015060 - MIRIAN FREDERICO CPF: 12417740066
000015081 - CLAUDIO BARBOSA CPF: 58095422800
000015062 - GILMAR BARBOSA CPF- 02850622843
_ Histdricos “
Data: 210082020 Login JCARLOS TRANSE CONF. MATRICULA R4 E R 511947 DE 3HN2018

As fotografias a sequir ilustram aspectos do imdvel e da regido.

i ° - - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
i d; es, 341, 3° Andar, sala 38/39 Lapa .
fua Domingos ﬁ‘(f):l.n/Fg;x: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti @uol.com.br
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FOTO N° 01: VISTA DA RUA PEDRO FERREIRA MACHADO, NO TRECHO
ONDE ESTA LOCALIZADO O IMOVEL AVALIANDO.

FOTO N° 02: VISTA DA RUA PEDRO FERREIRA MACHADO, NO SENTIDO
OPOSTO DE DIRECAO.

— e e —
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99799.920
3312-6074

FOTO N° 03: VISTA

] B A

DA FACHADA DO IMOVEL.

v

FOTO N° 04: VISTA DO ABRIGO PARA AUTO.
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FOTO N° 06: VISTA DA COZINHA.
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07: VISTA DA SALA.

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 128.880/D

E TECNICO EM ELETRONICA

FOTO N°

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

FOTO N° 07: VISTA DA SALA E CORREDOR.
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000

Walmir Pereira Modot
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FOTO N° 08: VISTA DO BANHEIRO.

FOTO N° 09: VISTA DO DORMITORIO.

i W
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: VISTA LATERAL DA CONSTRUCAO.

ia¢

Aval

’

FOTO N° 13: VISTA DA AREA LIVRE NA FRENTE DO LOTE.

E TECNICO EM ELETRONICA

CREA 128.880/D

ENGENHEIRO CIVIL

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

FOTO N° 12

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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IT- CRITERIOS DE AVALIACAO:

Foram empregadas as premissas indicadas nas "NORMAS PARA AVALIACAO
DE IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP - 2011", que atende as exigéncias do
item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2:2011.

A metodologia empregada ha avaliagdo refere-se ao Método Evolutivo,
indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas padronizadas,
lojas, apartamentos, escritérios, armazéns, dentre outros, sempre que houver

dados semelhantes ao avaliando.

O valor do imével foi determinado a partir do valor do capital terreno
somando-se o valor do capital construgdo adicionando-se os custos diretos e
indiretos, os custos financeiros, despesas de venda e lucro do empreendedor,
que devem ser contemplados no mercado por meio do cdlculo do fator de

comercializagdo.

A formula bdsica para o emprego deste método analitico foi dada através da

seguinte expressdo:

Vi=(Vi+ Vb) x Fc Onde:

Vi

Valor do imével
Vt = Valor do terreno
Vb = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagdo

P B e -
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II.1. TERRENO:

O cdlculo do valor do terreno foi determinado pelo Método Comparativo de
dados de mercado, através da relagdo entre o valor unitdrio de terreno, obtido
mediante pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a aplicagdo de

tratamento de fatores.

II.1.1.- TRATAMENTO DE FATORES:

Os fatores utilizados no tratamento dos elementos foram calculados conforme
exigéncias no item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2:2011, por metodologia cientifica,
para refletir em termos relativos, o comportamento do mercado com
determinada abrangéncia espacial e temporal, perfeitamente indicado na
"Norma Bdsica Para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP".

Para o cdlculo na determinagdo do valor unitdrio bdsico de terreno, que reflita
a realidade mercadoldgica imobilidria da regido de estudo, foram consultadas
empresas do ramo imobilidrio e selecionados iméveis ofertados para venda na

mesma regido geoecondmica, com os atributos semelhantes e contemporaneos.

Na selegdo dos elementos foram analisadas as caracteristicas geométricas dos
terrenos, tais como: drea, frente ou testada, profundidade, topografia e
consisténcia; e das benfeitorias, como: drea, padrdo, idade, conservagdo e

prego de venda, constam na pesquisa de mercado apresentada em anexo.

Os paradigmas coletados foram inseridos no programa "GEOAVALIARPRO",
desenvolvido com base nas NORMAS DO IBAPE, que constitui de um banco de
dados de pesquisas de mercado, o qual se destina a auxiliar o signatdrio no
processo avaliatdrio, possibilitando o profissional a maior rapidez e veracidade

nos resultados obtidos nas avaliagdes.
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Para o tratamento de fatores de dados de mercado, foram atendidos os

seguintes requisitos normativos.

o Dado de mercado com atributos semelhante, calculado em fun¢do do
avaliando, serd aquele que em cada um dos fatores resultante da
homogeneizagdo estiver contido no intervalo de 507 (cinquenta por

cento), para mais ou para menos;

o Os preg¢os homogeneizados resultante das aplicagoes de todos os
fatores de homogeneiza¢do ao prego original, deverdo estar contidos no

intervalo de 507% (cinquenta por cento), para mais ou para menos;

Ndo obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a
discrepdncia persista apés aplicagdo de fatores mais representativos,

desde que validados preliminarmente.

o Apds a homogeneizagdo dos paradigmas, serdo utilizados os critérios
estatisticos consagrados de eliminagdo de dados discrepantes para o

saneamento das amostras;

o O campo de arbitrio serd o correspondente ao intervalo de confianga
compreendido entre o valor mdximo e minimo dos pregos
homogeneizados efetivamente utilizados no tratamento, limitando-se
em 307% (trinta por cento), para mais ou para menos, em torno do valor

calculado (dltima média);

Caso ndo seja adotado o valor calculado, deve ser justificada a sua

escolha.
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o Os fatores de homogeneizagdo deverdo apresentar, para cada tipologia,
0s seus critérios de apuragdo e respectivos campos de aplicagdo, bem

como a abrangéncia regional e temporal;

o As caracteristicas quantitativas, ou expressas em varidveis Proxy, do
imovel avaliando ndo devem ultrapassar em 507% (cinquenta por cento),

os limites observados na amostra;

o A fonte dos fatores utilizados na homogeneizagdo serd devidamente

explicitada;

o Os fatores de homogeneizagdo que resultem em aumento de
heterogeneidade dos valores, serdo descartados, sendo que a
verificagdo serd efetuada através da comparagdo do “desvio padrdo”
dos pregos unitdrios homogeneizados, efetivamente utilizados, com o

“desvio padrdo” dos pregos observados.

O “desvio padrdo” dos pregos unitdrios homogeneizados, ndo deverd
ser maior que aquele dos pregos unitdrios observados, para que ndo

resulte num aumento da heterogeneidade.

Por fim, através do processo de Tratamento Por Fatores, os elementos
comparativos selecionados para a homogeneizagdo, foram observados o

conjunto de cada elemento amostral, levando-se em conta o seguinte:

- Elasticidade de pregos
- Localizagdo
- Fatores de forma (testada, profundidade, drea ou mdltiplas frentes)

- Fatores padrdo construtivo e depreciagdo
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IT.1.2.- CRITERIO PARA AVALIACAO DO TERRENO: -

Para o cdlculo da avaliagdo do terreno, foi empregada a “Normas Para
Avaliagdo de Iméveis Urbanos”, do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes

e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo de novembro de 2011.

Através das referidas "Normas”, o valor do terreno serd determinado através

da seguinte férmula:

Vt = At x Vu

Vu = Ms x (Cf + Cp) Onde:
Vt = Valor do terreno

At = Area do terreno

Vu = Valor bdsico unitdrio

Ms = Média saneada

Cf = Coeficiente de frente ou testada
Cp = Coeficiente de profundidade

No cdlculo do "Vu" (valor unitdrio médio de terreno), foram aplicados nos

elementos comparativos as seguintes transformagdes:

A) - Dedugdo de 10% (dez por cento) no prego, para cobrir risco de eventual
superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No caso de
transcrig¢do, ndo havera o referido desconto;

B) - A regido do imével classifica-se na 8® Zona - Comercial de padrdo médio,
enquadrando no Grupo IIT, de acordo com o item 9.1 das "Normas”, onde sdo
estabelecidos os seguintes pardmetros:

P B e -
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C) - Consideragoes de valorizacdo ou desvalorizacdo do unitdrio, em fungdo das
testadas distintas das de referéncia, para os locais (10,00 metros), com o

emprego da fdérmula prevista nas “Normas”. A retfro corregdo serd
considerada, desde a metade até o dobro da testada de referéncia, ou seja:

Cdlculo do coeficiente de frente.

Ct = (F+/Fp)f, dentro dos limites: F./2 < F, < 2F,

Observagdo: O expoente do fator frente “f", serd igual a “0,20".
Cdlculo do coeficiente de profundidade.

Cp = (Pmi/Pe)P, dentro dos limites: 3Pmi < Pe < P
Para Pe inferior a Pmi, adota-se Cp = (2)P
1/Cp = (Pma/Pe) +H{[1 - (Pma/Pe)] . (Pma/Pe)P}, dentro dos limites: Pma < Pe < 3Pmq

Para Pe superior a 3Pme, adota-se na formula acima e=3Pmq

w_n

Observagdo: O expoente do fator profundidade "p”, serd igual a "0,50",

Caso os coeficientes frente e profundidade estiverem dentro dos padrdes da
zona de avaliagdo, estes ndo serdo aplicados, admitindo-se o referido fator
igual a "1,0".

D) - Atualizagdo dos elementos comparativos, quando necessdrio, serd feita
através da variagdo dos indices IPC (indice de prego ao consumidor),
publicados pela "Fundagdo Instituto de Pesquisas Economicas da Universidade
de Sdo Paulo - FIPE/USP".
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E) Ndo serd aplicado o fator de ajuste referente a localizagdo, pois os
comparativos e o avaliando estdo localizados na mesma regido geo economica.

F) Quando necessdrio, foram aplicados ainda os demais coeficientes,
conforme segue:

- Coeficiente de esquina ou frente multiplas (Ce):

A influéncia deste coeficiente é aplicada conforme a classificagdo da zona,
expresso nas Tabelas 1 - Grupos I e IT, e Tabela 2 - Grupos ITI e IV.

- Coeficiente relativo a topografia (Ft):

A influéncia do fator corretivo genérico é aplicada conforme classificagdo do
item 10.5.2 Fatores relativos a topografia, da referida "Norma".

- Coeficiente relativo a consisténcia (Fc):

A influéncia do fator quanto a consisténcia do terreno devido a presenga ou
agdo da dgua, ¢ aplicada conforme classificagdo do item 10.5.3, da referida
“Norma".

II.2.- BENFEITORIAS:

No que se refere as benfeitorias, foi utilizado o "ESTUDO DE VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS", do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro
de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

Os dados contidos neste trabalho resultam de estudos, observagoes
estatisticas, orgamentos, pesquisa de mercado e consultas aos profissionais da
construgdo civil, além de uma equipe de engenheiros e arquitetos avaliadores
que contribuiram para a formatagdo e a finalizagdo deste trabalho.
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Os valores médios, assim como os respectivos intervalos relativos a cada um
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DEPRECTIACAQ PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE CONSERVACAO:

O critério estd previsto no "ESTUDO DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS - IBAPE/SP" e consiste ho cdlculo da depreciagdo empregado no

Método combinado de “Ross / Heidecke”, onde sdo computados a idade da

edificagdo, estado de conservacdo, e o fator de adequagdo ao obsoletismo

"Foc", é definido pela expressdo:

Foc=R+Kx (1-R) onde:

R=Coeficiente residual do padrdo construtivo previsto na TABELA 1.

k = Coeficiente de Ross / Heidecke, encontrado na TABELA 2.

Observacdo: No cdlculo do coeficiente K", sera observada a idade da

edificagdo "Ie" e a vida referencial "Ir".....onde:

ROSS: A=1 (x +x?)
2 n n?
HEIDECKE=A+(1- A).C Onde:

x = Idade da edificagdo ho momento de avaliagdo

n = Vida dtil

C = Coeficiente de depreciagdo

o B e -
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Tabela 1 - Vida Referencial (Ir) e o Valor Residual (R)

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL RESIDUAL
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
RESIDENCIAL SUPERIOR 70 20
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO 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
i SIMPLES 60 20
GALPOES MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10

O estado de conservagdo da edificagdo serd classificado
segundo a graduagdo referencial do Quadro 1, que segue:

ESTADO DA EDIFICACAO

DEPRECIACAO (%)

j) Novo 0,00
k) Entre novo e regular 0,32
) Regular 2,52
m) Entre regular e reparos simples 8,09
n) Reparos simples 18,10
o) Entre reparos simples e importantes 33,20
p) Reparos importantes 52,60
g) Entre reparos importantes e sem valor 75,20
r) Sem valor 100,00

O coeficiente de depreciagdo "d" é obtido da
transformag¢do dos fatores "K" da tabela de "Ross-Heidecke”,

considerando a seguinte férmula:
D = 100 - K
100

o B e -
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ESTADO DE CONSERVAGAO
Idade em % da Vida
Referencial A B c D E F G H

0,00% 0,32% 2,52% 8,09% 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%

2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 09212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 0,4171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 0,4779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 03325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1498 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
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De acordo com o aludido trabalho, o valor da construcdo serd

determinado através da seguinte expressdo:

VB T AX VU - FOB

Onde:

VB = Valor da benfeitoria
A = Area total construida

V. = Valor unitdrio da construgdo

Foe = Depreciagdo pela idade e estado da construgdo

II. 3.- VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Assim, resulta o valor total do imdvel, pelo critério da composigdo,
através da somatéria dos capitais: Terreno e Construgdo, considerando o fator

de comercializagdo igual a 1,0, ou seja:

VI = VT + VB

Onde:

VI = Valor total do imdvel

VT = Valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias
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IIT - AVALIACAO:

III.1.-TERRENO

IIT.1.1-VALOR UNITARIO:

Para determinagdo do valor unitdrio de terreno foram selecionados
elementos comparativos localizados na mesma regido geo econdmica do

avaliando.

No fratamento dos elementos foram empregados os critérios

preconizados has hormas técnicas vigentes, definidas no item III do laudo.

No cdlculo do valor unitdrio foi utilizado o software GeoAvaliar Pro, um

sistema desenvolvido para realizar avaliagdes imobilidrias com base na NBR

14.653-2/2011 da Associacdo Brasileira de Normas Téchicas (ABNT), nas
NORMAS DO INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAC@ES E PERICIAS DE
ENGENHARIA DE SAO PAULO (IBAPE-SP).

No tratamento dos elementos apresentado na pesquisa de mercado
reproduzida no ANEXO I do laudo, resultou no valor unitdrio de terreno igual

a.

Vu= R$ 331,69/m?
(trezentos e trinta e um reais e sessenta e nove centavos por metro quadrado)
DATA BASE: MARCO/2021

—m
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III.2.- VALOR DO TERRENO: -

O valor do terreno serd determinado através dos critérios

definidos no capitulo anterior, como reporta a seguinte férmula:

Vr=Vu/{1+[(F1-1)+(F2-1)+ (F3-1) ..+ (Fn-1)]} x At Onde:

At = 200,00 m?
Vu=R$ 331,69/m?

Cdlculo do Fator de Testada:
Cf = (15,00/10,00)%2% =1,11

A Testada do lote estd dentro do intervalo previsto para o local Cf =1,00.

Cdlculo do Fator de Profundidade:
Cf = (20,00/25,00)°0 =1,11

A profundidade equivalente testada do terreno serd ajustado para o intervalo
da zona de avaliagdo, portanto, Cf = 1,11.

Substituindo e calculando:

VT = R$ 331,69/m? / {1 + [(1,0000 - 1,11) + (1,0000 -1,00} +(1,0000 - 1,06} x
200 m?

VT = R$ 59.334,51

Ou, em nimeros redondos.

VT=R$ 59.000,00
(Cinguenta e nove mil reais)
DATA BASE: MARCO /2021.
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IIT.2.- VALOR DAS BENFEITORIAS:

Classifica-se no item "1.2.3 "Residéncia Padrdo Econdmico” de acordo com o
“ESTUDO VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - 2007",

com valor unitdrio do metro quadrado de drea construida igual a:

Vu= 0,919 x RgN (Cub - Sinduscon/SP) Onde:

RsN =unidade normal habitacional, 8 pavimentos, padrdo normal.

Obs: No cdlculo do valor unitdrio serd aplicado o fator de ajuste de

comercializagdo igual 0,60, para adequar a realidade do mercado imobilidrio

local.

VALOR UNITARIO: -

Conforme tabela de custos por metro quadrado de construgdo elaborada pelo
Sindicato da Industria da Construgdo Civil no Estado de Sdo Paulo -
SINDUSCOM, divulgada na revista “"Construgdo Mercado”, para margo de

2021, temos o seguinte cdlculo do valor unitdrio, conforme segue:

Vu=0,919 xR$ 1575,15/m?(margo/2021)x 0,60

Vu = R$ 868,54/m?

ﬁm
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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CALCULO DA DEPRECIACAO PELO CRITERIO DE ROSS / HEIDECKE:

Foe =R + Kx (1-R) Onde:

R=0,20

K = 05119 (idade aparente de 35 anos, vida Gtil de 70 anos e estado de

conservagdo “E" (reparo simples).
Foe = 0,20 + [0,5119 x (1 - 0,20)]

Fos = 0,610

VALOR DA BENFEITORIA:

Vb=A x Vux Fos Onde:

A =128,10m?

Vu == R$ 868,54/m?

Foe=0,610

Substituindo e calculando:

VB = 128,10m* x R$ 868,54/m?x 0,6010 = R$ 67.868,58

Ou, em nimeros redondos.

VB= R$ 68.000,00
(Sessenta e oito mil reais)
DATA BASE: MARCO DE 2021
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IIT.2.4- VALOR TOTAL DO IMOVEL:
O valor do imdvel serd determinado através dos critérios
definidos no capitulo anterior, como reporta a seguinte férmula:
VI=VT+VB onde
VI= Valor do imdvel
VT= Valor do terreno

Vb= Valor das benfeitorias

Substituindo e calculando

VGIOP O TEITENO. ... R$ 59.000,00
Valor das benfeitorias........ooeeeeeee oo seseeesssnsneneneas R$ 68.000,00
Valor 101al do IMOVEL.........oeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e R$ 127.000,00

VALOR DO IMOVEL:

VI= R$ 127.000,00
(Cento e vinte e sete mil reais)
DATA BASE: MARCO DE 2021
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III.3 VALOR DA A COTA PARTE CORRESPONDENTE A 1/6 DO IMOVEL
PENHORADO :

O valor da cota parte correspondente a 1/6 do imdvel objeto da matricula n°
11.947 do Cartorio de Registro de Imdveis de Ribeirdo Bonito, pertencente a
executada Miriam Frederico, localizado na Rua Pedro Ferreira Machado, lote
14 da quadra "J”, do Loteamento "Jardim Primavera”, Municipio de Boa
Esperanca do Sul, Comarca de Ribeirdo Bonito, serda determinada pela

expressdo:.

Portanto o valor da cota parte serd determinado pela expressdo:

VL = VI X CP sendo:

Valor metade ideal = VALOR da Metade Ideal do Imovel

VI= Valor doimovel............ccooiieiiniiineana.... R$ 127.000,00

CP= COTA PARTE ...ttt 1/6

Substituindo e calculando, teremos:
VL= R$ 127.000,00 X 1/6=
VL = R$ 21.166,67

Ou, em nimeros redondos

VALOR DA COTA PARTE (1/6) DO IMOVEL:
MATRICULA :11.947- CRI RIBEIRAO BONITO:
VCP= R$ 21.200,00
(VINTE E UM MIL E DUZENTOS REAIS )
DATA BASE: MARCO DE 2021
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ANEXO I

PESQUISA DE MERCADO

AREA URBANA — JARDIM PRIMAVERA
MUNICIPIO DE BOA ESPERANGCA DO SUL

P B e -
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1

fls. 501

Desde 1953

NUMERO DA PESQUIA : BOAESPERANCA DO SUL - P - 2021 @UTILEADO DATA DA PESQUISA : 10/02/2021
SETOR : 1 QUADRA : 1 INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : JARDIM BOAESPERANCA NUMERO : SN
COMP: BAIRRO : BOAESPERANCA DD SUL CIDADE : BOA ESPERANCADD SUL- 5P
CEP : UF: P

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO [X)REDE DE LUMINACAOC PUBLICA
[] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) me: 180,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUN. (Pe): 18,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDFICACAO : Resldencial AREA CONSTRUIDA : 167,39 M2
PADRAO CONSTR.: casa simples (-) CON SERVA{;KO : d - enfre regular e reparos simples
COEF_PADRAO: 1,251 IDADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,757 CUSTO BASE (RS): 1.575,15
VAGAS: 0 PAVIMENTOS 0
VALOR CALCULAD O (RS): 249.691,99 VALOR ARBITRADO (RS): 115.000,00
FATORES ADICIONAIS
ADICION AL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00
ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAC;AO
NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (RS): 180.000,00
IMOBILIARIA : TEDDE WORK IMOVEIS
CONTATO : REGERENCIA 33548 TELEFONE : (18)-21090909

OBSERVACGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALEZACAO Floc ; 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO ¢ 261,11
TESTADA Cf: 0,00  FTADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 307,72
PROFUNDIDADE Cp : 0,18 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO : 1,1785
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONAL 04: 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0002
CONSISTENCIA Fc : 0,00  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 0,00 FT ADICION AL 06 : 0,00

TOPOGRAFIA Ft : 0,00

e - I“
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : BOAESPERANCA DO SUL - SP - 2021 EUTI[EADO DATA DA PESQUBBA : 10/02/2021
SETOR : 1 QUADRA : 1 INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : JARDIM FAEROPGRTO NUMERO : SN
COMP .. BAIRRO : BOAESPERANCA DO SUL CIDADE : BOA ESPERANCADO SUL- 5P
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAs [<IREDE DE DISTRBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADQOS DO TERRENO

AREA (Ar) ne: 200,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF.EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Reqular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 0O1: 1,00 ADICIONAL D2: 1,00 ADICIONAL D3: 1,00

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

DADOS DA TRANSACAO

NATUREIA: Oferta VALOR DO IMOVEL (R$) : £5.000,00
IMOBILIARIA - IMOBILIARIA RITA PANTONI
CONTATO : REFERENCIA TER TELEFONE : (16)-39679190

OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZACAO Floc : 0,00  FTADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 292,50
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENE[ZACAO . 327,02
PROFUNDIDADE Cp : 0,12 FT ADICION AL 03 : 0,00 VAR|A¢§0 : 1,1180
FRENTES MULTIPLAS Ce 000  FT ADICIONAL 04 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0000
CONSITENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONAL 05 : 0,00

AREA Ca: 0,00 FT ADICION AL 06 : 0,00

TOPOGRAFIA Ft. 0,00

-
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : BOA ESPERANCA DO SUL - SP - 2021 [JuTizADO DATA DA PESQUEBA : 10/02/2021
SETOR : | QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : JARDIM FRANCISCO TOMAZIM NUMERO : SN

COMP : BAIRRO : BOA ESPERANC A DO SUL CIDADE : BOA ESPERANCA DO SUL-SP

CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
X PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X]REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS (X)REDE DE DISTRBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m¢: 250,00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF.EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSBILIDADE :  Direta FORMATO Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : planc

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICION AL D4: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICION AL Dé: 1.00

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (R$) : 85.000,00
IMOBILIARIA : SANDRINHO MOV EIS
CONTATO : REFERENCIA TER 0064 TELEFONE : (16)-991787002

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALEZACAO Floc : 0.00 FT ADICION AL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 304,00
TESTADA Ct : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 306,00
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1.0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 0.9997
CONSISTENCIA Fc ¢ 0.00 FT ADICION AL 05 : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONAL 06 0.00

TOPOGRAFIA Ft: 0,00

-
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUBSA : BOAESPERANCA DO SUL - SP - 2021 EUTILEADO DATA DA PESQUISA : 10/02/202]
SETOR : 1 QUADRA: | INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAC

ENDERECO : JARDIM PRIMAVERA NUMERO : SN
COMP .. BARRO : BOAESFERANGCA DO SUL CIDADE : BOAESPERANCADO SUL- 5P
CEP : UF : 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [X]REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[[] REDE DE GAs DI REDE DE DISTRBUICAO DE AGUA [_]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m#: 200.00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUNV. (Pe): 20,00
ACESSBLIDADE:  Direla FORMATO : Regular ESQUINA : Néo
TOPOGRAFIA : plane

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 130,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa simples (-) CONSERVACAQ : c - regular

COEF_PADRAO: 1,251 IDADE REAL - 20 anos COEF DE DEPRECIAGAO (k): 0,837 CUSTO BASE (R$): 1.575,15
VAGAS: 0 PAVIMENTOS 0

VALOR CALCULADO(RS): 214.411,48 VALOR ARBITRADO (RS): 101.500,00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR DO MOVEL (R$) : 180.000.00
IMOBILLIARIA SANDRINHO MOV EIS
CONTATO: REGERENCIA CAS 0057 TELEFONE : (16)-997187002

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 302,50
TESTADA Ct : 0,00  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 338,21
PROFUNDIDADE Cp : 0,12  FT ADICIONALD3: 0,00 VARIACAO : 1,180
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00  FTADICIONAL 04 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 0,00  FTADICIONALDS: 0,00

AREA Ca: 0,00  FTADICIONAL D6 : 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0,00

-
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : BOA ESPERANCA DO SUL - $P - 2021 EUTII.EADO DATA DA PESQUISA . 10/02/202]
SETOR : 1 QUADRA: 1 INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : JARDIM PRIMAVERA NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : BOAESPERANCA DO SUL CIDADE : BOAESPERANCADD SUL - 5P
CEP : UE: SF

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
X PAVIMENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO [X]REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[] REDE DE GAS [X|REDE DE DISTRBUICAO DE AGUA []TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m?: 200,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF.EQUN. [Pe): 20,00
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Ndo
TOPOGRAFIA plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUDDA : 250,00 M2
PADRAO CONSTR.: casa econdmico |- CONSERVAGAOQ : & - reparos simples

COEF. PADRAO: 0,919 IDADE REAL : 30 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0,655 CUSTO BASE (RS): 1.575.15
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 237.038,42 VALOR ARBITRADO(RS): 64.500,00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSACAO

MNATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (RS) - 140.000.00
IMOBILIARIA : SANDRINHO IMOV EIS
CONTATO : REGERENCIA CAS 001108 TELEFONE : (16)-997187002

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 307,50
TESTADA Cf : 0,00  FTADICIONALO02: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 343,80
PROFUNDIDADE Cp 012  FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAO : 1,1180
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONAL 04 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fe : 000  FT ADICIONAL 05 : 0,00

AREA Ca- 000  FTADICIONAL 06 0,00

TOPOGRAFIA Ft : 0,00

ﬁm
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 copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/03/2021 as 11:11 , sob o nimero WSR0O21700095919

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000486-80.2017.8.26.0586 e codigo 846B5A9.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA ]

NUMERO DA PESQUISA : BOAESPERANCA DO SUL-SP - 2027 EUTELEADG DATA DA PESQUISA : 10/02/2021
SETOR : 1 QUADRA: | iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUARICIERI PAGANINI NUMERO : 687
COMP: BAIRRRO : BOAESPERANCA DO SUL CIDADE : BOA ESPERANCA DO SUL- 5P
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
@PAVNENTAQRD [ REDE DE COLETA DE ESGOTO XJREDE DE ILUMINACAG PUBLICA

[] REDE DE GAs O REDE DE DISTRBUICAO DE AGUA [ |TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) n?; 307,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF.EQUIV. (Pe): 30,70
ACESSBILDADE:  Dieta FORMATO : Regular ESQUINA : NGo

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA - seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 233,00 M*
PADRAO CONSTR.: casa médio (-} CONSERVACAO : ¢ - regular

COEF. PADRAO: 1,903 IDADE REAL: 15 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k). 0,678 CUSTO BASE (RS): 1.57515
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 413.212,70 VALOR ARBITRADO(RS): 163.500,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (R$) : 300.000.00
IMOBILIARIA : BORSARI IMOVES
CONTATO : REGERENCIA TELEFONE : (15)-33011020

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALEZACAO Floc : 0.00 FT ADICION AL O1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 344.91
TESTADA Cf: 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGCAO : 346,97
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICION AL 03 0,00 VARIACAO : | 0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICION AL 04 : 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 09997
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONALOS : 0,00

AREA Ca: 0,00 FT ADICION AL 06 : 0,00

TOPOGRAFIA Fi : 0,00

-
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

11:11, sob o nimero WSR0O21700095919
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : BOAESPERANCA DO SUL - §P - 2021 EUT&EADO DATA DA PESQUISA : 10/02/202]
SETOR : 1 GQUADRA : 1 INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : RUA DR MELO PEIXOTO NUMERO : SN
COMP BAIRRO : BOAESPERANCA DO SUL CIDADE : BOAESPERANCADO SUL- 5P
CEP . UF ;5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
EPAVMENIAQ&O [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [X]REDE DE LUMINAGAQ PUBLICA
] REDE DE GAs B REDE DE DISTRBUICAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) n¥: 200,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF.EQUN. (Pe): 20,00
ACESSBILIDADE:  Direfa FORMATO : Regular ESQUINA Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (RS) : 70.000,00
IMOBILIARIA SANDRINHO IMOVEIS
CONTATO : REFERENCIA TER 0064 TELEFONE : {16)-997187002

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;;\O

LOCALZACAQ Floc 000  FT ADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 315,00
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENE]ZAC;O . 352,18
PROFUNDIDADE Cp . 0,12 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARlAC/-\O : 1,1180
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARlACI\O AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fe : 0,00 FT ADICIONAL 05 : 0,00

AREA Ca: 0,00 FT ADICION AL 06 - 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0,00

ﬁm
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

11:11, sob o nimero WSR0O21700095919
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do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/03/2021

Este documento é c6pia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000486-80.2017.8.26.0586 e codigo 846B5A9.
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ELEMENTO Ne¢ 01 ELEMENTO N2 01

ELEMENTO N2 03 ELEMENTO N2 04

SRR

ELEMENTO N2 05 ELEMENTO N2 06

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 documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/03/2021 as 11:11 , sob o nimero WSR021700095919

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000486-80.2017.8.26.0586 e codigo 846B5A9.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

fls. 509

37 anoe

Desde 1953

DESCRIQAO ¢ BOAESPERANCADO SUL DATA: 0O1/03/202]
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.7
EDIFICAGAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SF - 2021 - SAC PALLO - 5F
OBSERVACAC :
TERRENO
ZONA DE AVALIACGAO
Descricdio da Zona de Avaliacdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIC
Fr t Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 0,20 1,00 25,00 40,00 0,50 250,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR iNDICE
[ Localizagdo
E Testada
m Profundidade
[] Frentes Moltiplas MNao
O Area
[X] Topegrafia plano
[{] censisténcia seco
r
MATRIZ DE UNITARIOS

Num. | Endereco Vol Homogeneizagdo Varioeao Variogao

=% Unitdrio 9 ¢ Paradigma Avaliando
(] 1| JARDIM BOAESPERANGA SN 261,11 307,72 1,1785 1.0002]
E 2| JARDIM FAEROPORTO SN 292,50 327,02 1.1180 1,0000
E 3| JARDIM FRANCISCO TOMAZIM SN 306,00 306,00 1,0000 09997
B 4| JARDIM PRIMAVERA SN 302,50 336,21 1,1180 1,0000)
B 5| JARDIM PRIMAVERA SN 307,50 343,80 1.1180 1,0000
B 4| RUARICIER! PAGANINI 487 344,91 346,91 1,0000 0,9997
K 7| RUADR MELO PEIXOTO SN 315,00 352,18 1.1180 1.0000)

e - .“

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

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti @uol.com.br
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ADERENCIA
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Desde 1953

Nim. Observado Calculado
1 261,11 307,72
2 292,50 327,02
3 306,00 306,00
4 302,50 338,21
5 307,50 343,80
6 346,91 346,91
7 315,00 352,18
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Caleulados
43’3 - -
460 - 3
440 ~d
420
i i
30
360 z 57
5 340 5 2° >
3 @ #
53w —
= 300 > ¥
220 4
260 .
43 - P
220
200 —
180+——
16042 : . . . . .
200 250 300 350 400 450
Ohgervade

_m

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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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

WSR021700095919

umero

11:11,sobon

Tipo : Termeno Local : RUAPEDRD FERREIRA MACHADO 384 JARDIM PRIMAVERASAD PAULD -  pata: 01/03/202]

Cliente : BOAESPERANCADP SUL
Area ' : 200,00 Modalidade : Venda

Distribuigdio espacial

as

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Media Unitdrios : 304,50 Média Unitdrios ; 331,47
Desvio Padrdo : 25.44 Desvio Padrde : 18.4%
-30%:213,15 - 30%: 232,18
+ 30% : 375,85 + 30%: 431,20
Coeficiente de Variagdo : 8,4300 Coeficiente de Variagdo : 56400

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

A MODOTTI e Tribuntl de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/03/2021

Descrigdo GRAU I11 GRAU 11 GRAUI 1 |—=|

B Ty Ty o — Completa quanto a todas E Completa gto aos fatores D Adocdo de situacdo ' D 3 Bi

1 varidvels analisadas vsados no ratamento paradigma o
Quantidade minima de ad

12 5 3 =

2 dados de mercado usados El I:l 2 ::I
Identificacdo dos dados Apresentacdo de inform ref a fodas Apresentacdo de inform ref alodas Apresentacdo inform ref a todos as SE

de mercado as caract dos dos dodos analisados E as caract dos dos dodos analisados D caract dos dados ref aos fatores D 3 5:
] Intervado de gjuste de cada 6]
4 fator e p/ o conj de fatores 0,801, 2% g 0,50:9.2.00 D 9004507 D s éi-
GRAU DE FUNDAMENTACAO: | g
FORMACAO DOS VALORES I
MEDIA SANEADA (R$): 331,49 k=
©

TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE -0,1200 _8
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000 s
VALOR UNTARIO (RS/m2): 294, 467000 VALOR TOTAL (R5): 57.334 42 £
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando T
INTERVALO MiNIMO : 321,52 INTERVALO MINIMO : 252,73 )
INTERVALO MAXIMO : 341,86 INTERVALO MAXIMO : 310,41 o
o

GRAU DE PRECISAO E
GRAU DE PRECISAC: Il \8'
o

N

e - I“
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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IT - CONCLUSAO:

Conforme cdlculos efetuados no presente laudo, o valor dos imodveis a
seguir relacionados, ofertados nos termos dos AUTOS DA ACAO
CUMPRIMENTO DE SENTENCGA, requerida pelo BANCO SANTANDER
(BRASIL), em face de CONDUCEMA FIOS E CABOS LTDA E OUTROS
processo n° 0000486-80.2017.8.26.0586, em curso na 2* VARA CIVEL

DO FORO DA COMARCA DE SAO ROQUE , é de:

b) Metade ideal do imével objeto da matricula n® 4.602 do Cartério
de Registro de Iméveis de Mairinque , pertencente a executada
Miriam Frederico, consistente da Gleba 07, parte da drea “B” do

Sitio do Tdnel , Municipio de Mairinque .

VALOR DA METADE IDEAL DO IMOVEL:
MATRICULA :4.602 / CRI MAIRINQUE:
R$ 600.000,00
(SEISCENTOS MIL REAIS)

DATA BASE: MARCO DE 2021

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

e documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/03/2021 as 11:11 , sob o nimero WSR021700095919

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000486-80.2017.8.26.0586 e codigo 846B5A9.
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b) Metade ideal do imével objeto da matricula n° 47.762 do
Cartorio de Registro de Imoveis e Anexos de Itu, pertencente ao
executado Celso Turci, localizado na Rua Trés esquina com a Rua
Um, parte do lote 06 e a totalidade do lote 07 da quadra 02, do

Loteamento denominado “Terras de Sdo José”, Municipio de Itu.

VALOR DA METADE IDEAL DO IMOVEL:
MATRICULA :47.762- CRI ITU
VCP= R$ 484.000,00
(QUATROCENTOS E OITENTA E QUATRO MIL REAIS )

DATA BASE: MARCO DE 2021

c) 1/6 do imével objeto da matricula n° 11.947 do Cartério de
Registro de Iméveis de Ribeirdo Bonito, pertencente a executada
Miriam Frederico, localizado na Rua Pedro Ferreira Machado, lote
14 da quadra "J”, do Loteamento “Jardim Primavera”, Municipio de

Boa Esperanga do Sul, Comarca de Ribeirdo Bonito.

VALOR DA COTA PARTE (1/6) DO IMOVEL:
MATRICULA :11.947- CRI RIBEIRAO BONITO:
VCP= R$ 21.200,00
(VINTE E UM MIL E DUZENTOS REAIS )

DATA BASE: MARCO DE 2021

o m -
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 documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/03/2021 as 11:11 , sob o nimero WSR021700095919
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ITII-ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou datilografar o presente
LAUDO, que se compde de 139 (cinto e trinta e nove) folhas
datilografadas de um lado sd, vindo as demais rubricadas e esta, datada

e assinada pelo Perito.

Segue o seguinte anexo:

ANEXO I - AVISO DE VISTORIA.

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 ho site do TJSP, Link de Acesso ao Piblico Externo, http :
WWW.t]jsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento processos/servicos /cadastro de
auxiliares da justiga), "Curriculum Vitae", Carteiras de Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de
Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado - Usp), Direito PUC/SP, Técnico em Eletronica-
Objetivo, Habilitaglio do INCRA para Georrefenciamento em Imdveis Rurais e certiddes (civel e
criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Roque, ;9 de marcgo de 2021.
\

i

WALMIR PégJIRA’ ODOTTI
CREA 128880

ﬁm
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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AVISO DE VISTORIA
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000

Walmir Pereira Modot
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Avaliagdo de Imoveis

Patologias Construtivas

Possessorias

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

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

Autos:0000486-80.2017.8.26.0586

WALMIR PEREIRA MODOTTI, engenheiro, perito judicial,
nomeado nos autos da AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENCA,
requerida por BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A., em face de
CONDUCEMA FIOS E CABOS LTDA, vem, respeitosamente,

atendendo o disposto nos artigos 474 e 466, § 2%, do Nove Cédigo de
Processo Civil, agendar, para inicic dos trabalhos periciais, as

vistorias com as partes e assistentes técnicos indicados neos dias e

hordrios abaixo relacionados:

Rua Dounungos Rodrigues. 341, 3° Andar, sala 38/30 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel /Fax: (11) 2115-0730 e-mail: walmirmmodottigzuol. com.br

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

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/03/2021 as

11:11, sob o nimero WSR0O21700095919

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000486-80.2017.8.26.0586 e codigo 846B5A9.
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ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliages e Pericias de Engenharia

A ) dia 12 de janeiro de 2021, g partir das 10:00hs, no seguinte

local:

Inicio das diligéncias na Rodovia Raposo Tavares, km 74,
portaria do Condominio Condoville, e acesso ao imdvel localizado
no Bairro Briquituba, Gleba 07 , parte da drea B do Sitie do
tdinel, Municipio e Comarca de Mairinque (matricula 4,602/

Registro de Iméveis de Mairinque).

B ) dia 13 de janeiro de 2021 a partir das 11:00hs, no seguinte

local:

Rua Pedro Ferreira Machado, lote n® 14 da Quadra 'J’,
DO Loteamento "Jardim Primavera”, Municipio de Boa Esperanga
do Sul, Comarca de Ribeirdo Bonito (matricula 11.947, Cartério

de Registro de Imédveis de Ribeirdo Bonito).

€ ) dia 14 de janeiro de 2021, a partir das 12:00hs, no seguinte

local:

Rua Trés esquina com a Rua Um , parte do lote 06 e a
totalidade do lote 07 da quadra 02, do loteamento denominado
“Terras de Sdo José”, Municipio de Itu, (matricula 047762,

Cartério de Registro de Imdveis e Anexos de Itu-SP).

Rua Donungos Rodrigues. 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 03075-000
Tel./Fax: (11) 3113-0750 e-mail: walmirmodotti@uel conbr

e - l“
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

11:11, sob o nimero WSR0O21700095919

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/03/2021 as

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000486-80.2017.8.26.0586 e codigo 846B5A9.
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11:11, sob o nimero WSR0O21700095919

Walmir Pereira Modot 37 anos
~— : Desde 1955

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagées e Pericias de Engenharia

Tendo em vista que estamos vivendo uma

pandemia do Corona virus ou COVID-19, recomenda-se durante o

ato de vistoria:

1. Evitar cumprimentos, tais como aperto de mdos, etc...
2. Evitar tocar nos méveis e coisas da residéncia vistoriada;
3. Manter distdncia de pelo menos 1,5 metro entre pessoas;

4. Em caso da presenca de idosos, recomenda-se que ndo participem

do ato, ou se protejam com mdscaras e luvas.
5. Evitar cumprimentos, tais como aperto de mdos, etc...
6. Evitar tocar nos méveis e coisas da residéncia vistoriada;
7. Manter distdncia de pelo menos 1,6 metro entre pessoas;

8. Em caso da presenga de idosos, recomenda-se que ndo participem

do ato, ou se protejam com mdscaras e luvas.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Roque, 16 de dezembro de 2020.

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

e - l“
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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000486-80.2017.8.26.0586 e codigo 846B5A9.

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/03/2021 as



