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E TECNICO EM ELETRONICA

EXCELENTL

CIVEL DO RORO CENTRAL - COMARCA DE SAO PAULO - SP

AUTOS N° D130669-36.2003.8.26.0100 (2141/03)

Perito Judicinl, nomeado nos AUTOS DA ACAQ DE FALENCIA de ARTENGE
ENGENHART\

dando por t

suas conclusg

valor de wercado conforme resumo a seguir, para o imével localizado na Rua
Vidriz, n° 17-A, Jardim Mitsutani, Cidade de S Paulo, Estado de Sdo
Paulo, matridulado sob n® 65.389, no Décitho Primeiro CRI de Sdo Paulo.
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rminados seus esfudos, diligéntias e vistorias, vem apresentar

e, expressas no_seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou ac
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CREA 128.880/D

Avaliogdes e Pericias de Engenharia

Avaliagho de Iméveis% .

Patologias Construtivas 8

Poasessdrias 3

Georreférenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01 8
Fraudes contra Concessionériag de Encrgia Elétrica §
Violag&o de Marcas e Patentesd
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Este documento é cépia do original assinado digitalmente por NELSON ALBERTO CARMONA. Protoco/ado em 04/04/2022 as 16:57:54, sob o numero WJMJ22405257246.
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"WALMIR PEREIRA MOBOTTI, Engenheiro,

LTDA., requerida por IDEAL CENTER PINTURAS ETDA.,

Termos em que,

P. Deferimento.
Sdo Paulo, 26 de Margo de 2.018.

WALMIR .RA MODOTTI
CREA 123.880/D ~

-

B Damivneaasg Badreoamas 341 0 Andar Palas TR0 . Tang - 2230 Panlla 9P - CRP OROYTEOOD

Sy

processuais, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo 0130669-36.2003.8.26.0100 e o codigo CBSFO7A. U BE LA N -trax 147

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GABRIEL MARTINS RODRIGUES, liberado nos autos em 10/08/2022 as 15:46 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0130669-36.2003.8.26.0100 e codigo EfHFq1AD.



"avTb4HI3 061pod 8 00T0'92'8'€00Z 9E-6990ETO 0SSad04d 0 awloul ‘op ojuswndoeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘reulblio o Jajuod e
" 9p:GT Se Z202/80/0T W8 soine sou opelaql| ‘SINDIFIAOY SNILYVIN TI1gvD Jod ajuswienbip opeuisse ‘feuibuo op eidgd 9 o
V204890 061po2 0 8 00 L0928 €002 9€-6990€ L0 0SS820.d 0 suLiojul ‘fesa/iq sni-dslyfesay:sdyy ajs o assaoe ‘sienssaooid

SONe S0 IBSSAE BIRd 95Z/GZSOPZZIINIM OJSWNU O GOS ‘bG:/G:9L S 2202/40/P0 W 0PEj00JoId YNOWSYO O.LYTFTY NOSTIN 4od sjusweybip opeussse (euiblio op ejdod 9 0juswnaop ajs3
o [ ki . av N
- .M A

~_1ls. 19
ra

3 E ©
I - 3 7
& & s 3 :
™ d < 3 i
5 ~ E ¢ ;
(7)) - O
g o £ & m
: S
(o} a - .
0 E s < & $
g P S 8 ° -
v | o - Mﬂwm c
3 ,Wm.mw a 3 G
2 9|5 g} o £ 3 |
4 = e i g2 £ :
_.w: wﬂem. ..._“._”._w g
o R?uw .ho,m &
155 3 2% < 13 |
ogs s | mwM ;
mmm ,.,m =2 \ h
5 g 3 & ¢
X s 3 g 3
N £8° :
.m _Im-m..ﬂ .m
<] ..mm nmu
g £
S = m
2+

Walmir Pereira Modott



Est

Walmir Perdira Modoth 54 ¥oe-
Deafls. 1652

ENGENHEIRO CIVIL .
TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Aualiagdes e Pericias de Engenharia

I - OBRSERVACOES PRELIMINARES

WJIMJ22405257246. Para acessar os autos

numero

De acordo com o Respeitdvel despacho do MM. Juizo, fl'
1428, o presente Laudo tem como objetivo o avaliagdo do imdvel, descrito ¢
sequir, reférente aos AUTOS DA ACAO DE FALENCIA, requerida porl
IDEAL CENTER PINTURAS LTDA., em face de ARTENGE ENGENHARIA;
LTDA., em qurso na 2a. VARA CIVEL DO FORO CENTRAL - COMARCA DE

SAO PAULD - SP, AUTOS N° 0130669-36.2003.8.26.0100 (2141/03):

57:54, sob o
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Rua Viariz,|n® 17-A, Jardim Mitsutani, Cidade de Sdo Paulo, Estado cge
Sdo Paulo,) matriculado sob n°® 65.389, no Décimo Primeiro CRI de Sdo

Paulo.

€ copia do original, assinado digitalmente por GABRIEL MARTINS RODRIGUES, liberado nos autos em 10/08/2022 as 15:46 .
a conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0130669-36.2003.8.26.0100 e codigo EfHFq1AD.
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II - VISTORIA

A vistoria foi acompanhada pelo Sr. José e pela Sro

2405257246. Para acessar os autos

N

Lenita, locatdrios das casas construidas sobre o terreno avaliando, objeto d

presente agdo.

2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imével em questdo situa-se na Rua Viariz, n® 17-A, n(
quarteirdo completado pelas vias: Rua Koto Mitsutani, Estrada Pirajussara -

Valo Velho e Rua Justiniano Carranza.

A reproducgdo do Mapa Oficial da Cidade de Sdo Paulo, d

Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do imével:

Jaiio Bioam - - 8

Brem

5 ¥ Liquor Store
2 Fideiny Betuda

a
m r
-
N

Unigo Popylar de
Mulheres de Campo e

Public Medical Center
A5 Jashm Wit

e §0

0 é copia do original, assinado digitalmente por GABRIEL MARTINS RODRIGUES, liberado nos autos em 10/08/2022 as 15:46 .

a conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0130669-36.2003.8.26.0100 e cédigo EfHFq1AD.
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Awaliacées e Pericias de engenlqaria

O local é servido pelos seguintes melhoramentos publicos:
B Daminans Bodrnmmas 41 7292 Andar Calag 1R/70 . Tarna - Qa3ma Pannlla 9P - OFP DEN7E.00D
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EJ ENGENHEIRO CIVIL
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Avaliagées e Pericias de Engenharia

SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imdvel: 184.262.0029-8

Local do iImével:
RVIARIZ, 17 - A
II JD MITSUTANI CEP 05791-260
Imavel localizado além da 2* Subdivisio da Zona Urbana

Enderego para enirega da notificagio:
RWVIARIZ, 17 - A
JO MITSUTANI CEP 0§791-260

Confribuinte(s):
CNPJ 51.431.286/0001-09 ARTENGE ENGENHARIA LTDA

Dados cadastrais do wermenc:

Area incorporada (m?): 455 Testada (m): 16.00
Area nfio incorporada (m?): 0 Fragéo ideal 1,0000
Area total (m3)! 455

Dados cadastrals da construgdo:

Area construida (m®): 450 Padrio da construgio: 1-C
Area ocupada pela construglio (m): 250 Uso: reskdéncia

Ano da construgio cormigido: 1007
Valores de m' (R$):

- de lerreno: 312,00

- da construgio 847,00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da area incorporada: 141.860,00
- da érea no incorporada: 0,00
- da consirugao: 308.732,00
Base de caiculo do IPTU: 450.692,00

PREFEITURA DE Certiddo de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2018

Ressalvado o direito da Fazenda Pablica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadasiro
Imobilrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, Inclusive em relaglo 2o exercicio abrangido por
esta certido, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamenio do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2018.

Centidao expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 20/05/2018, em

IR AN Hi | LI D QOV. O CIOS0E/ SETT | L IEhses 1 1 Rl B
Data de Emisséio: 1902/2018
Nomero do Documento: 2,2018.000282287-2
Solicitante: EVANDRO HENRIQUE (CPF 268.282.338-67)

_— e ————————————

T Daminane Boadrnmias 241 22 Andar Qalag 29/70 - T.ana - 93a Panllns 9P - OFP DRON765..000
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do original, assinado digitalmente por GABRIEL MARTINS RODRIGUES, liberado nos autos em 10/08/2022

€ copia
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E TECNICO EM ELETRONICA

2.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

predominantemente residencial.

3¢

_1is.
Deafls. 1658

S

Avaliacses e Pericias de Engenharia

191!
ENGENHEIRO CIVIL

CREA 128.880/D

O local apresenta caracteristicas de uso misto

A ocupaglio residencial € caracterizada por edificagGes

numero WJMJ22405257246. Para acessar os autos

térreas, asspbradadas e verticais, de padrdo construtivo “Econémico, Simples?
o
7]

e Medio",

EDIFICACOES VALORES DE VENDA - 2007".

diversificadd

construcdo,

supermercado, dentre outros, localizados ao longo dos logradouros adjacentes.

2.1.5 - ZOPTIEAMENTO

ocupagdo do
em que se pr
mesmo lote
densidades ¢
tipos de zon
ZM3b), que

mdximo, pode

de acordo com a classificagdo constante do

M
h
d
&
QO
2

A ocupagio comercial é de dmbito local e bastante
, predominando postos de servigos, lojas de materiais parc

bares, padarias, farmdcias, papelaria, consultdrios, escolas

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e

50lo, 0 imével situa-se em Zonas Mistas sdo porgoes do territdric

ptende promover usos residenciais e ndo residencidis, inclusive ne

inal assinado digitalmente por NELSON ALBERTO CARMONA.Protocolado em 04/04/2022 as 16:57:54,

o orig

ou edificagdo, com predomindncia do uso residencial, com

d

é copia

bnstrutiva e demogrdfica baixas e médias. Hoje existem quatre:
1s mistas regulamentadas na Lei 13.885/04 (ZM1, ZM2, ZM3a

variam conforme os coeficientes de aproveitamento bdsico

- M
Este documento

ndo o CA méaximo chegar a 2.5. .
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

Topografia: Plano, no nivel da via:

Condi¢oes no

Formato: Irreqular.

O terreno do

Frente: 16 00 m;

Fundos: 14,50 m;

Lateral Esquérda: 29,00 m;

Lateral Direita: 31,50 m;

Area: 455,00

Cartdrio de R

m2

R Twrrninermeg Braddmas 241 29 Andar Ualac ﬂrﬁfﬂg e lamna - 92n Paitla 2P - (CRFP OSN7EO00D

imdvel avaliando possui as seguintes dimensdes:

S¢ anos

197}

_fls.
Daadls. 1659

3l

Awaliagses e Pericias de Engenharia

Solo e Superficie: Firme e Seco;

egistro de Imdveis de Sdo Paulo, matriculado sob n® 65.389.

O imével avaliando estd registrado no Décimo Primeirc

e

Este documento é cdpia do original assinado digitalmente por NELSON ALBERTO CARMONA.Protocolado em 04/04/2022 as 16:57:54, sob o numero WJMJ22405257246. Para acessar os autos

processuais, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo 0130669-36.2003.8.26.0100 e o codigo CB8FO7A.
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2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terrenc do imével, acima descrito, enconfram-se

edificadas 9 [(nove) casas com caracteristicas de uso residencial e 2 (duas) loja:

com caractetisticas de uso comercial, encerrando a drea total construlda de

294,12 m?,

banheiro,

€ por essa ra;

A casa 1 possui: dormitdric, cozinha e banheiro.
A casa 2 possui: dormitdrio, cozinha e banheiro.
A casa 3 possui: dormitério, cozinha e banheiro.
A casa 4 possui: dormitorio, cozinha e banheiro.
A casa 5 possui: dormitério, cezinha e banheiro.

A casa 6 possui: dormitdrio, cozinha e banheiro.

A casa 7 possui: dormitério, cozinha e banheiro.
A casa 8 possui: dormitério, cozinha € banheiro.

A casa 9 possui: 2 (dois) dormitdrios, sala de estar, cozinha ¢

As benfeitorias existentes foram construidas por terceiros

T

o ndo serdo consideradas na presente avaliagdo.

1

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do imével

objeto da lide, bem como as caracteristicas da regide, podem ser observadas nc

documentagda

fotogrdfica que segue:

o —

Este documento é cdpia do original assinado digitalmente por NELSON ALBERTO CARMONA.Protocolado em 04/04/2022 as 16:57:54, sob o numero WJMJ22405257246. Para acessar os autos

processuais, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo 0130669-36.2003.8.26.0100 e o codigo CB8FO7A.
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Awvaliacées e
FOTO 05
VISTA DA AREA INTERNA.

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

CREA 128.880/D

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
Seccionada (enrolar).

Aco.

PISO: Cerdamico.
TETO: Telhado aparente.

PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa.
PORTA(S):

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.
™ Thouonntonsomid Deacdetmmames AT MO Acda BDalace DD T asne

Walmir Pereira Modot
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FOTO 07

CREA 128.880/D

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA

VISTA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.
0 TYyYvaemtvvrrns Dardetssas 241 0 Avder ODalas 30/ T asse

Walmir Pereira Modott
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VISTA DA CASA 01.

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
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observador quando do registro fotogrdfico.
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Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

Walmir Pereira Modott



"avTb4HI3 061pod 8 00T0'9Z'8'€00Z 9E-6990ETO 0SSa204d 0 awloul ‘op ojuswndoeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fesay/:sdny aus o assade ‘[eulblio o 11U

" 9%:GT Sk Z202/80/0T WA soine sou opelaq)| ‘SINOIHA0H SNILHVYIN T314avD Jod sjuswienbip opeuisse ‘feubuo op eidod
\I V204899 06Ipo2 0 8 0040°92°8°€00Z '9€-6990€ L0 0SS820.d 0 auliojul ‘lesa/iq snl-dsfy-fess/:sdyy 83is 0 assaoe ‘sienssa20.d sojne so Jessaoe eled ‘9+2/S250+22MNIM
0JBWINU O GOS $G:/G:9) S Z202/¥0/Y0 Wd 0pe|0d0joId 0jned OeS ap OpejST op EoysSNf op [eunqlil 8 YNOWSYD OL43FTY NOSTIN Jod sjuswieybip opeuisse jeuibuo op eldoo 9 ojuswinoop 9js3

q192

.. ol
Is. 1671

3¢ anos
qQx
Pericias de Engenharic

lagoes e

:

:

c

A

¢

;

o

3 = 3 m

= 3

O (] < &

£ Eds N s % 9

o] 53s g 2 ;

Tl gk 3 8 ;

of g8 i :

S| g 23 .

. o

g1 & 53 m

T - 2§ s

1 s :

3 3 |

2 3 :

umr.l O © 5
£
=



‘avTb4HI3 061ped 8 00T0'9Z'8'€00Z 9E-6990ETO 0SSa204d 0 awloul ‘op ojuswndogeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘reulblio o Jajuod e

" Op:GT Se 2202/80/0T Wa SoIne sou opelad| ‘'SINDIHA0Y SNILYVIN 13148V Jod ajuswientip opeuisse ‘feuibuo op eidod 9
!Ill“l‘" V204890 06190 0 8 0040°9Z'8 €002 '9E-6990€ L0 0S$8204d 0 BuLIOu] ‘fesayq snfdsfyfesa//:sdyy oS 0 ssa0e ‘SleNsse20id SOINE SO JBSSAI. Bled 9KZ.GZS0PZZINIM
0JOWINU O qOS ‘$G:/G'9) S© ZZ0Z/b0/¥0 W8 OPe|020j0Id 0jNed 0BS 9p 0PEIST 0p BIUSNF 8p [eungiil & YNOWSYD O18IFTY NOSTIN Jod sjuswielbip opeusse [eujbLo op eidoo 9 ojuawnoop 8jsg

lag 192

PR |
Is. 1672

o’

Avaliacées e Pericias de éngenltaric

S¢ anos

FOTO 11

VISTA DA CASA 04,

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogréfico.
B Doaminane Badrimae 241 20 Arndar Qalac 28/70 _ T arma Oz~ Dasle OD D NCATE AN

Walmir Pereira Modot
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FOTO 12

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

VISTA DA COZINHA.

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Aluminio com vidro.

Corredica.

Madeira.
" Giro de 1 folha (dobradigas).

.
.

PISO: Ceramico.
TETO: PVC.

PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa.
PORTA(S)

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

JANELA(S)
R Dominane Bodrirmias 141 2° Andar Qalaa 28/70 . Tana - @34 Danla 20 MEPD NENTE NN

Walmir Pereira Modoth
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FOTO 31

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

ONICA
CREA 128.880/D

ENGENHEIRO CIVIL

»

E TECNICO EM ELETR
Telhado aparente.
Ago com vidro.

Sem porta(s).
Corredica.

.
.
.

PISO: Cerdmico.
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PAREDE(S):Argamassa.
TETO

PORTA(S)

JANELA(S):
B Naminane Padrnmias 241 79 Andar Qalas 18/70 . Tarma - @2Aa Dantla 9D . OFD NAENTE_NDNDND

Walmir Pereira Modot
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ENGENHEIRO CIVIL
CREA 128.880/D

E TECNICO EM ELETRONICA

VISTA DA CASA 09.
R Nominans Rodrnmas 241 2° Andar Salag T82/70 - T.ana - Qan Paullo SP - CFP ND5N75-.000

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

Walmir Pereira Modoth
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CREA 128.880/D

VISTA DO PRIMEIRO DORMIT

241

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
Pintura létex sobre argamassa.

Aluminio com vidro.

Corredica.

Sem acabamento.
Madeira.

'
.
.
.
.
.

PISO: Cerdmico.
PAREDE(S)
TETO

PORTA(S)
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

JANELA(S):
2 Neaminane RBadrnmias

Walmir Pereira Modott
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FOTO 35
|

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

VISTA DA SALA DE ESTAR.

CREA 128.880/D

' ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA

Giro de 1 folha (dobradigas).

TETO: Sem acabamento.
Aluminio com vidro,
Aluminio com vidro.
Corredica,

PISO: Cerdmico.

PORTA(S):
R Dominaos Rodricnias 241 19 Andar Qalas 28/76 - [.apa - a0 Paiulo SP - CEP 05075-000

PAREDE(S): Pintura litex sobre argamassa.
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

JANELA(S):

Walmir Pereira Modot
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VISTA DO SEGUNDO DORMITORIO.
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Walmir Perejra Modoth

ENGENHEIRO CIVIL

E {fECNICO EM ELETRONICA }6 Qﬂ{

CREA 1208.880/D

Avaliages e Pericias de Engenharia

ITI - CRITERIOS DE AVALIAGAO

3.1 - TERRENO

Para a avaliagdo do terreno sera empregada a “Norma
para Avaliqgdo de Imdveis Urbanos de 2011", do Instituto Brasileiro de

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

Referido  trabalho representa a revisic das
regulamentpgdes anteriores, que sio: "Normas para Avaliagde de Imdveis -
2005", e "Normas para Avaliaglio de Imdveis na Desapropriagdo”, ambas do

@ Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia.

Segundo referidas Normas, temos a seguinte expressdo

para o cdlcule do valor do terrenc:

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

A

|

0 é copia do original, assinado digitalmente por GABRIEL MARTINS RODRIGUES, liberado nos autos em 10/08/2022 as 15:46 .
a conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0130669-36.2003.8.26.0100 e codigo EfHFq1AD.

Este documento é cOpia do original assinado digitalmente por NELSON ALBERTO CARMONA.Protocolado em 04/04/2022 as 16:57:54, sob o numero WJMJ22405257246. Para acessar os autos

processuais, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo 0130669-36.2003.8.26.0100 e o codigo CB8FO7A.

L B o VPRI J *‘J‘Av"m-ﬁﬂ a8 30 Avidoar Palas 39490 T orma . 024 DBeasls OO0 0 AT ARNAYE AT



Walmir Pereira Modoth

ENGENHEIRO CIVIL
E [TKCNICO EM ELETRONICA ,ﬂ,6
CREA 128.880/D
"/z—v-"

Avaliagses e Pericias de Engenharia

Sendo:

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

F1, Fz, Fs3, Fn: Fatores ou Coeficientes

No cdleulo do "Vu" (valor unitdric médio), os elementos

comparatives pesquisades sofrerdo as seguintes transformagdes:

a) Dedugéo de 10% no prego para cobrir risco de eventual

RTO CARMONA.Protocolado em 04/04/2022 as 16:57:54, sob o numero WJMJ22405257246. Para acessar os autos

processuais, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo 0130669-36.2003.8.26.0100 e o codigo CB8FO7A.

superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No caso de

@ transacdo, hiio haverd o referido desconto.

b) A regido jd classificada anteriormente, de acordo com o
item 9.1 dd "Norma para Avdliagdo de Iméveis Urbanos”, do IBAPE Séo Paulo,
onde sdo e.L'I'abelecidos o0s sequintes pardmetros apresentados nas Tabelas I e

IT.

0 é copia do original, assinado digitalmente por GABRIEL MARTINS RODRIGUES, liberado nos autos em 10/08/2022 as 15:46 .
a conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0130669-36.2003.8.26.0100 e codigo EfHFq1AD.

e

Este documento é cdpia do original assinado digitalmente por NELSON ALB

™
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® Obs.: O expoente "“f“ admitide, bem como FR,  sdo

™

Walmir Perejra Modoth

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA qs

. .aafls. 19
Deadiis” 1702

CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

¢) Consideragbes de valorizaco ou desvalorizacdiol do

unitdrio, em| funcdo das testadas distintas das de referéncia, com o emprego

Para acessar os autos

da equacdo prevista nas "Normas”. A retro corre¢do serd considerada, desde a2

metade ate o dobro da testada de referéncia, ou seja:

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

retirados das Tabelas I e IT.

d) Consideracfes de valorizaco ou desvalorizagdo do
unitdrio, em funco da profundidade, com o emprego da equacdo prevista nas
“Normas".

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

P = (Pmin/PE), dentro dos limites: z Pmin < PE < Pmin;

Ty

P = (05, para: PE < 3 Pmin;

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

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

aP = 1/[(Pmax/3. Pmax)+{[1-(Pmax/3. Pmax)]. (Pmax/3. Pmax)?}, :

para: PE > 3,0. Pmax

Este documento é cOpia do original assinado digitalmente por NELSON ALBERTO CARMONA.Protocolado em 04/04/2022 as 16:57:54, sob o numero WJMJ22405257246
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Obs.: Os valores de "Pmin®, "Pmax” admitidos, bem como as

le uso, sdo retirados das Tabelas I e IT,

e) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizagdq do

fung¥o da drea, com o emprego da formula prevista nas "Normas”.

CA = (A / 125)020

Obs.: O valor de "A" corresponde a drea do comparativo.

f) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizagto do

equacdo prevista nas "Normas” e dos fatores na Tabela a seguir:

Zona Valorizaglo Fator
49 Zoma Irrcorpom;ﬁes Padréo Popular 10,00% 091
59 Zona Incorporagdes Padrdo Médio 10,00% 091
69 Zona Irrcorpora;“o’es Padrdo Alto 5,00?& 0,95
79 Zoma c+mercid Padrdo Popular 10.00% 091
89 Zona Comercial Padrdo Médio 10.00% 091 |
99 Zona Comercial Padrdo Alto 5.00% 095
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g) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

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

previstos, cpnforme tabela abaixo:

dgua, com ¢ emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo: ) (

8
S
8
E .
2l <
S =
© s
o I
N i
58
g o
< o
18
(e0}
e
Plano 100 s .8
S < N
g 5o
125 S 2o
Caido parq as fundes de 10% a 20% 5 83
¥ 98
4 ’ - 143 ll"\) Q S
Caido pard os fundos mais de 20% / s 8o
a N " % q:‘?' §
. INE O
Emaclive até 10 % 105 SEg S
S8S e
S8a5
Em aclive até 20% 11 ESOE
$c8s
08T
. . . 880 8
Em aclive acima de 20% 118 $22%
Tou E
350
4 (o]
Abaixo do nivel da ruc até 1,00 m 100 9809
Sz 8
$28 ¢
. X O
Abaixo dd rivel da rua de 100 até 2850 m 111 o %g %
§5E
. og 8
Abaixo dd nivel da rua de 250 até 400 m 125 e
. . . s 100 4o 3
Acima do nivel darug até 200m 3 S el
e82 @
111 §S3¢
- « =3 —
Acima do hivel daruade 200a400m EZe s
9S8 &
R ID =
2837
3 =09
283
sSc o
538 E
S§EC o
i 5 S N Se® B
h) Consideragdes de valorizacdo ou desvalorizacdo dog 3 g o
895 &
o »n o @
unitdrio, em funclio da consisténcia do terreno devido a presenca ou aglio dag 3 ©
(W) »Q_f_s
§32 5
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c
8
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Terreno s¢co 100

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

atinge o 'I'Trrsm _ 11

Terreno em regido inunddvel e que é atingido periodicamente pela
inundagdo 143

Terreno permonentemente alagado 167

i) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitario, em fungdo da localizagdo do terrenc, serdo utilizadas, se necessdrio,
® através de indices empiricos do mercado ou da relagdo entre os valores de

langamentqs fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio,

j) ConsideracBes de wvalorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo

|

utilizadas,|se necessdrio, através de pesquisa mercadoldgica.
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k) Atualizagto dos elementos comparativos sera realizada,

se necessdrio, através da variagdio dos Indices de Custo de Vida, publicados

!
pela Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdmicas - FIPE - USP,

I) Considera¢des de valorizagdo ou desvalorizagdo dog

unitdrio em fungto de possuir restri¢oes legais ao seu pleno aproveitamento,

7:54, sob o numero WJMJ22405257246. Para acessar os autos

5

bem como fis benfeitorias. Podemos citar as seguintes restrigdes: dreas non
aedificandil de qualquer natureza, projetos de alinhamerito com recuo, iméveis
tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservagdo da natureza, reservac: -
florestal, [manguezais, outras zonas com restri¢do ecolégica e outras
restri¢des.

Faixa "non aedificandi” de qualquer natureza........ 0,10

Reserva Florestal......... o oeeeeeveeeeemreeereesesesensnnns 0,10

m) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizaglio do

unitdrio enj fungdo de ndo possuir acesso direto.

€ copia do original, assinado digitalmente por GABRIEL MARTINS RODRIGUES, liberado nos autos em 10/08/2022 as 15:46 .
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Fator terreno encravado............. ..o seesermees 0,50
Fator terreno de fundo..........ooecceermecemenerenceivenns 0,60
Fator terreno interno......... furereurasenenesnmnssneneraensesaneeranene 0,7 (
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IV - CALCULOS AVALTIATORIOS

4.1 - PESQUISA DE MERCADO

54, sob o numero WJMJ22405257246. Para acessar os autos

® Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo

57:

do valor unitdrio bdsico de drea que reflita a realidade mercadolégicas
imobilidria | da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, os valores ofertados para venda de iméveis na mesma regido

geoecondmica e negécios efetivamente realizados. Da pesquisa efefuada

obteve-se 0s elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlcylos estatisticos tendo como resulfado a média aritmética e seus
® limites dejconfianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em
torne da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro

quadrado de drea (til resultou em:
gmf = R$ 1.426,58/m*

|
OBS: O vdlor unitdrio, de R$ 1.426,58/m? (hum mil, quatrocentos e vihte e

seis reais|e cinquenta e oito centavos), foi abtido através de Pesquisa de

0 é copia do original, assinado digitalmente por GABRIEL MARTINS RODRIGUES, liberado nos autos em 10/08/2022 as 15:46 .
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Comparatiyos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado dT
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[ ELEMENTOS DA AVAUACAD ]
DADGS DA ICHA 1

HEMERO DAPESQUISA  SAQ PAULO - SP - 2014 KITRTADO DATA DA PESQWSA 2503/818
SETORE. 184 QUADRA ; 241 INDICEDOIDCAL; P40 CHAVE GEDGRAFCA :

’mmgs DA LOCALIZAGAD i
!HDETC&: Rug JucniCdmpio NERAERO ! 521

comr BARRD : fordim Mitsutani CIDADE: SAC PALRO - SR

e UF: 5P
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B Meno vest
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TELEFONE: (11)}847477216

[FATORES NORMA 1822737 FATORES ADICIONALS VALORES/VARIAGAO J
LoC A&} ~A11 FTADICIONALEY : oo VALOR UNTARID : LE0.25
015 FTADMCIORALSD: g0 HOMOGENEZAGAD : 152124
000  FTADCIONALES: Q0 VARIAGAD: Q.989%
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r ELEMENTOS DA AVAUAGAO

DADGSDAMCHA 2

DA FESQUISA : SAD PAULO - 5P - 2014

R rmgapb DATA DA PELQBSA wommﬁ

SETOR) 484  QUADRA: 262 INDICEDO LOCAL: 25700 CHAVE GEOGRARCA ;
moc‘a DA LOGALIZAGAD
ENDER}QD : Ruo Kdta Matsrani NGUAERD ; 10
COMP} Ret: 7024 BARRO ¢ Jcechm Mitsutand CIDADE : SACPAULO - SP
GEP: UF; SP
BADQS DA REGIAO

AMENTOS :

RKFApiNTACAO [eEne BE COIA DEBSGATO, ] REDEDE RVNIATALIPSUCA
[OredEdeGAs  TaEDe DE DITAOWCAG 06 AGua (R Tv ACARY

3 DO TERRENO
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DADGS DA FICHA A

Ni DA PESGUISA : SAC PAULO - 5P - 2014

BIumzASO DATATDA PESCHRSA : 25/03/2018

SETOR] [64-  GUADRA: 284 INDICEDO LOCAL: 2700 CHAVE GEOGRARCA :
DADGS CA LocAUZACKD i
B!DEI-FGD: Rua Viatt HUMERD : 13
coMP DAIRRO ; Jordin Mitsutard CIDADE : SAQPAULO - SF
CEP: oF ;- 8P
CADOR DA REGIAC ,
M RAMENTOS :
. @ AGAO [RJWEDE DE CQLETADEESGOTO  [IREDECEWLWNACKS PRRCA
[JRECEDEGAs  [XIREDE DE ISTREUMCAD 0E AGUA (R Tv ACARO
3 DO TERRENOC L -
b0 TESTADA - [cf) 1000 PFROF, EQUY. (P8) 26,00
Desta FORMAIO : brequice ESQMNMA : K&o
Mane
mcd
DADCS DA BENFEITORIA
WO Ok ENACACAD : Comn SO DA EDFCACAD | Rascensibl AREA COMSTRIAGA: 14000 "M
PADRAD COMSTIL: casa smpzes {+) COMSERVACACT 8> néSafc dmpses

COEF! FADRAD: 10 NADEREAL: 20 onos COERDEDEPRECIACAD (k) 0,455 CUSTO BASE (RS} 133424
VAGAS: 0 PAVIMENTOA :0
VALDR CALCULADORE! TRA97 .06 VALOR ARBITEARO(M: 000
FATORES ADICIGNAIS
NAL O1: 1,00 ADICIONAL 02: Fo0 ADCIORAL 0% 1,00
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4.2 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,{tem-

se, entdo, para o cdlculo do valor do imével em questdo:
VT = Valor do terreno procurado;

At = 455,00 m?;
Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 1.426,58/m?;

Fp=16,00m;
Pe=-2844m;

Fr = 10,00 m (testada de referéncia):

‘ Pmin = 25,00 m (profundidade minima);
Pmax = 40,00 m (profundidade mdxima);
Expoente do fator frente “f" = 0,20:
Expoente do fator prafundidade “p“ = 0,50;
Area de referéncia = 250,00 m?;

Area Minima = 200,00 m?; ,

0 é copia do original, assinado digitalmente por GABRIEL MARTINS RODRIGUES, liberado nos autos em 10/08/2022 as 15:46 .
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De posse dos valores listados anteriormente

(re.fe.renciérdos segundo as caracteristicas da regido onde se encontra o imdvel

Para acessar os autos

avaliando), | pode-se calcular os fatorés pertinentes, conforme explanado ne

capitulo anterior. Os valores dos fatores de referéncia utilizados sdc

mostradosia seguir: ,
Fator Testada: 0,91028;

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

Fator de Frentes Maltiplas: 1,00.

Compondo bds fdtores segundo os critérios estabelecidos

pelas norhjas vigentes, seque-se ao tilculo do valor do terreno.

Substituindo e caléulando:

VT = gmf x At 7 {1+[(Ft - 1) + (Fp - 1) + (Ffm - 1) ¢ (Fa -

® 1}

VT = R$ 1.426 58 /m? x 455,00 m? / {1 +[(0,91028 - 1) + (1,00 - 1)+ (1,00 - 1)
+ (1,00 - O]}

VT = R$-713.068,95

Ou, em ntimeros redondos:

0 é copia do original, assinado digitalmente por GABRIEL MARTINS RODRIGUES, liberado nos autos em 10/08/2022 as 15:46 .
a conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0130669-36.2003.8.26.0100 e codigo EfHFq1AD.

VT = R$ 713.000,00 (
{Setecentos e treze mil reais)
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no corteldo do presente
‘ laudo, o valpr do imdvel localizado na Rua Viariz, n® 17-A, Jardim Mitsutani,
Cidade delSdo Paulo, Estado de Séo Paulo, matriculado sob n® 65.389, no.
Décimo Primeiro CRI de Sdo Pdulo, objeto de avaliagtio -nos AUTOS DA
ACAO DE|FALENCIA, requerida por IDEAL CENTER PINTURAS LTDA.,
em face de ARTENGE ENGENHAﬁIA LTDA., em curso na 2a. VARA CIVEL
DO FOHO| CENTRAL - COMARCA DE SAO PAULO - SP, AUTGH
0130669-36.2003.8.26.0100 (2141/03), é de:

7:54, sob o numero WJMJ22405257246. Para acessar os autos
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VALOR DO IMOVEL

R$ 713.000,00

(Setecentos e treze mil reais)

Margo / 2.018
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Avaliagéo de Imbveis 3

Patologias Constrtivas 3

Possessbrias §

Georreférenciamento de Iméveis-Rurais - Lei 10.267/01 $
Fraudes contra Concessionérias de Energia Elétrica ¢
Violagéo de Marcas e Patentes

i

VI - ENCERRAMENTO -

Consta o presente LAUDO de 70 (setenta) folhds

impressas de um lado s6, vindo ds demais rubricadas e esta, datada e assingda

pelo Perito Judicial.

otocolado em 04/04/2022 as 16:57:54, sob o numero WJMJ22405257246. Pa

Em. atenglio co disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC,'naQ
Resolugde n® 233 do CNJ e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram &<
disposicio das partes, respectivos advogados, e demais interessades no site do TISP, Link de
Acesso ao Pihlico Externo, http://www.tjsp jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento<
processos/servigps/cadastro de auxiliores da justiga), “curriculum vitae", Corteiras deo
Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (Graduagdo - USP e Mestrado - USP),
Direito PUC/SP, Técnico em FEletrénica. = Objetivo, Habilitagdo do INCRA paraZ
Georrefenciamento em Imdveis Rurais e certiddes {civel e criminal). '

P

N,

o

BERTO CARM

Termos em que,

P. Deferimento.
Sdo Paulo, 26 de Mar¢o de 2.018.
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