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Avaliagao de Imoéveis

Patologias Construtivas

Possessoérias

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 OSASCO - SP

AUTOS N° 0003884-25.2019.8.26.0405

WALMIR PEREIRA MODOTTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado hos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENCGA, requerido
por MARIA SILVEIRA MARTINS, em face da MASSA FALIDA DE FUTURO
BRILHANTE SUPERMERCADOS LTDA (MATRIZ), dando por terminados seus
estudos, diligéncias e vistorias vem, respeitosamente, a Vossa presenga para
apresentar suas conclusdes, expressas nho seguinte LAUDO, pelo qual chegou ao
valor de venda expresso em resumo a seguir, para o imével situado na Alameda
Das Violetas, n® 181, Cond. Morada Das Flores, Aldeia da Serra, Santana

De Parnaiba - SP.

Termos em que,
P. Deferimento.

Osasco, 10 de julho de 2023.

N/
\
WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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RESUMO
VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n® 101.389, do 1° Cartério de Registro de Iméveis de Barueri.
Alameda Das Violetas, n® 181, Cond. Morada Das Flores, Aldeia da
Serra, Santana De Parnaiba - SP.

R$ 2.296.000,00
(dois milhdes, duzentos noventa e seis mil reais)

Valido para julho/2023

Foto 1: Vista do imdvel avaliando.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado do imével a seguir, nos termos dos AUTOS DO
CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerido por MARIA SILVEIRA
MARTINS, em face da MASSA FALIDA DE FUTURO BRILHANTE
SUPERMERCADOS LTDA (MATRIZ):

Imagem 1: Descrigdo do imovel na matricula.

REGISTRO DE IMOVETLS
COMARCA DE BARUERI - SP
BEL. GERALDO LUPO.
OFICIAL

LIVRO N.°2 - REGISTRO GERAL

Barueri, i7 de margo de 1997.

— MATRICULA——— FICHA
101.389 [- 001

.

i ‘ ™)
T yCPSE L UM TERRENC UREBANO, designado LOTE Ne 13, DA
GUADRA No 21, do loteamento denominado "ALDEIA DA SERRA -~
RESIDENCIAL MORADA DAS FLORES", gituado no Municipic de
Santana. de Farnaiba, Comarca de Barueri, 8P, com a &rea to-
tal de. 452,71 m=, medindo 16,16 metros de frente para a
ALAMEDA _DAS VIOLETAS. De gquem da rua olha para o lote, mede
da frenté aos fundos 30,00 metros do ladao direito, onde
confrontascom o lote ng 143 30,00 metros do lado esqguerdo,
ornde confrorita com o lote no 123 e, 14,00 metros nos fun—
dos, onde confronta com parte dos lotes nos 17 e 18.-

INSCRICRD _CADASTRAL : 24354 42 48 0001 00 000 (&rea maior).

IT - VISTORIA
Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Codigo
de Processo Civil, foi enviado comunicado ds partes do dia e hora da realizagdo

da pericia, conforme agendamento nos autos, fls. 614,

Em diligéncia ao imdvel, objeto da presente Agdo, em
18 de maio de 2023, as 13:30 h, o signhatdrio ndo foi autorizado a entrar na
residéncia, ndo sendo possivel a inspegdo de todos os ambientes. Desta forma,
a avaliagdo procedeu-se com base no item 8.4 da referida norma e atende as

prescrigdes do item 7.3 da ABNT NBR 14653-2/2011.
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2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS DA LOCALIZACAO

O imével, objeto da presente agdo, estd localizado na
Alameda Das Violetas, n°® 181, Cond. Morada Das Flores, Aldeia da Serra,
Santana De Parnaiba - SP.

A reproducdo do Mapa da Cidade de Santana de
Parnaiba, retirada do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a

localizagdo do imével:

Imagem 2: Mapa do local retirado do Google Maps.

Googles

g — —— ==
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 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 13/07/2023 as 10:15 , sob 0 nUmero WOC023702486771

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003884-25.2019.8.26.0405 e codigo bNWnf4la.



fls. 622

Walmir Pereira Modoth 39 anox

Desde 1983

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de engenkaria

Imagem 3: Imagem aérea da regido retirada do Google Earth.
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

O imovel

Municipal de Santana de Parnaiba, com a seguinte situagdo:

Cadastro n°: 24354.42.79.0335.00.000

fls. 623

39 anoy

Desde 1983

encontra-se cadastrado na Prefeitura

SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS
Departamento de Receitas Imobiliarias

CERTIDAO DE LANCAMENTO TRIBUTARIO

Certificamos, a pedido da parte interessada, que revendo os assentamentos
destinados a lancamentos dos impostos imobilidrios, possui area langada no Cadastro Imobilidrio
Municipal conforme tabela abaixo:

A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada no site da
Municipio de Santana de Parnaiba, passando as seguintes informagoes:

QUARTA-FEIRA, 3 DE MAIO DE 2023

Imével : 33459 Inscrigdo Cadastral : 24354.42.79.0335.00.000

Endereco : AL DAS VIOLETAS 181

Loteamento IAL MORADA DAS FLORES

Bairro : RESIDENCIAL MORADA DAS FLORES

Quadra/Lote : 21713

Cidade : SANTANA DE PARNAIBA/SP

CEP : 06519-490

Proprietario VALDIR XAV

Enderecgo AL VIOLETAS

Bairro : MORADA DAS FLORES

Cidade : SANTANA DE PARNAIBA/SP?

CEP : 065195-490

Compromissario

Enderecgo

Bairro

Cidade

CEP 00000-000
Exercicio Financeiro / Ano |Area do Terreno Area Construida Lancada
2023 45271 m* 380,40 m*
2022 452,71 m*? 380,40 m*
2021 45271 m* 38040 m*
2020 45271 m* 38040 m*
2019 45271 m* 38040 m*
2018 452,71 m? 380,40 m*

Validade desta Certidao: 30 dia(s)

Inscrigdo Cadastral : 24354.42.79.0335.00.000

Numero de Controle : 15473755770505916

Data da Emissio : 03/05/2023

Hora da Emissio : 18:25:29

- S S -
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos principais melhoramentos
plblicos urbanos, tais como: pavimentagdo asfdltica, guias, sarjetas, rede de
abastecimento de dgua, rede de coleta de esgoto, rede de energia elétrica, rede
de telefonia, servigo de correio, servico de coleta de lixo e transporte coletivo

préximo.

2.1.4 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei Complementar n°® 30, de 17 de
novembro de 2006, e aLei n®2.462, de 12 de setembro de 2003, que disciplinam
o plano diretor e o zoneamento de uso e ocupagdo do solo no Municipio de
Santana de Parnaiba, o imdvel em estudo estd localizado na ZRBD-1, com as
seguintes caracteristicas, dimensionamento e ocupagdo do lote conforme ilustra

0 quadro a seguir:

ZONAS| SUBZONAS m?”nnzz'sro; QUADRAS CATE:ORIAS LOTES RECUOS TAXAS
DE DE E FRENTE | AREA LATERAL DE LEIS
E SUBCATEGORIAS FRENTE FUNDO
uso UsO | conpominios LOTES DE USO MINIMA | MINIMA ATE 2 PAV. ACIMA 2 PAV. OCUPAGAO
Tambaré R BO0 ambos - 0.60 BATION
Tambaré [¥5] R 800 ambos - 0.60 961/95
“Alphavie R 300 ambos - 0.55 B47/04
tie R 300 ambos - 0.55 BAT/B4
Alphavile R 360 ambos - 055 BA7/04
Alphavile R 360 4 ambos - 0.55 BATION
‘Alphavilie R 700 ambos - 055 BATIOA
Alphaville R 360 4 ambos - 0.55 BATION
Aphaville 11 R 360 ambos - 0,55 BAT/O
Alphaville 12 R 420 s 1.5 ambos - 0.55 B4TIO4
RT 5 560 5 2.0 ambos B 0.45 BATION
Alptestin a 6{'17!"'_2; T R1 15 580 8 2.0 ambos 5 0.45 1.847/04
R1 4 420 5 1.5 ambos 3 [ e
Extremo de Quadra lado jardim = 2,0
Saace Pl R1 " 420 5 \adkh apoite = 15 3 .55 1.847/04
Qi-o7 faixa non aedit. = 6,0
_— ' aoixry 1 14 420 5 s s 3 0.55 1.847/04
Q.3-116.7,12 faixa non aedi. = 6,0
frers R1 1 420 5 ettty 3 0.55 1.847/04
faxa non aedif. = 6,0
Q7-Lge10 /1 14 420 5 pertipigumpla, 3 0.55 1.847/04
faixa non aedif. = 6.0
Q8-LL14e15 R1 14 420 5 lado 0= 15 3 055 1.847/04 1
Aiphaville 10 0%e013 R1 ) 320 5 1,5 ambos - faixa non sedd_= 6.0 055 189304 |
Qo-LL1 R1 1 420 5 Rt £k Sl = 8.1 ) faixa non sedd. = 6.0 0.56 1.80304
10 oposto = 1.5
Q9-LL17e18 R1 14 420 5 et o0 Mackl.  £,9 . faixa non sedd. = 6.0 0.55 1.847/04
1ado oposto = 1,5 |
zonas| suszonas| BAIRROS QUADRAS CATHGRAR LOTES i TAXAS
DE DE LOTEAMENTOS E . FRENTE | AREA LATERAL DE LEIS
Uso uso E LOTES SUBCATEGORIAS in I FRENTE FUNDO A
CONDOMINIOS DE USO MSIMA. .| MBEMA ATE 2 PAV. ACIMA 2 PAV. .
fana non aedif = 6.0 1.847/94
Q16-LL7e8 R1 14 a2 5 laco opoato= 1.5, - 3 055 e |
faba non aedif.= 6.0 I
Al 1 -
phaville 10 Q17-L11e12 R " 420 5 lacs sposio = 1,5 3 055 1.803/94
Q20-LT 148 15 Rt 14 420 5 e : 3 055 1847104
1 (Obs. 1: Em Alphaville 10 as quadras: Q.8 (Lt1) Q13 (Lt14 e 15) Q10 (L115 e 16) Q.16 (L17 e 8) Q17 (LL11 e 12) Q20 (LL14 e 15) terB0 como recuo lateral, até o segundo pavimento, a “faba ndh
sedificandi” de um lado e 1.5 m do outro Iado - incluida pela Lei r® 1.893/04
Morada Pinhesros 1 12 360 ambos - 55 1847704 ||
Morada Flores 1 12 380 5 ambos - 55 1.847/94
Metvlie 1 - - ambos - AS Codngo Obroy
18 do Forte 1 14 440 ambos - 50| Codgo Oord
Obs.Z Fmgmﬁagmui{ﬁm-l i%d@mu(}! -mdui\m%Lmrf 400822
—T — e
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O local em causa integra a "ZRBD" - Zona Residencial
de Baixa Densidade, subzona 1, onde permite-se o uso estritamente residencial,
ou permite a diversificagdo de categorias de usos compativeis com o uso

residencial, de acordo com sub-zonas conformes.

Imagem 5 - Localizagdo do imdvel inserido na referida zona.
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Mapa completo do zoneamento de Santana de Parnaiba.

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgdes do
territério da Zona Residencial de Baixa Densidade - Tipo 1, destinadas a

implantagdo de usos predominantemente residenciais.

No entorno da drea destinada a ocupagdo de uso
residencial, encontram-se a Av. dos Pinheiros e Av. dos Pdssaros, Estrada Dr.
Yojiro Takaoka, que dd acesso para as outras principais vias da regido, além de
outros condominios fechados, predominado por habitagdes de tipologia médio,
superior, fino, de acordo com o Estudo “Valores de Edificagdes de Imoveis
Urbanos de Sdo Paulo - 2019". A ocupagdo comercial € de ambito local e bastante
diversificada, predominando postos de servigos, restaurantes, padarias,
farmdcias, papelaria, consultérios, escolas, supermercado, dentre outros,

localizados externamente aos condominios.

2.2 - DO IMOVEL
2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se encontra o imével possui toda a
quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.
De acordo com os dados cadastrais da Prefeitura Municipal de Santana de
Parnaiba e consoante a matricula supracitada, além do que foi constatado in loco,
o mesmo trata-se do lote de nimero 13 da quadra de nimero 21 e estd situado
de frente para a Alameda das Violetas, confrontando lateralmente com os lotes

de nimeros 12 e 14, na distancia de 30,00 metros e confrontando nos fundos
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com os lotes de nimeros 17 e 18, na distdncia de 14,00 metros, possuindo as

seguintes caracteristicas:

Topografia: Plano;

Condigdes no solo e superficie: Seco;
Formato: Irregular;

Frente: 16,16 m;

Profundidade equivalente: 45,00 m;
Area: 452,71 m?,

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre a drea do terreno acima descrito encontra-se
edificado um sobrado com destinagdo de uso predominantemente residencial,

identificado na imagem abaixo.

Imagem 7 - Vista drea do terreno e das benfeitorias.
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O condominio onde estd localizado o imével apresenta
servigo de portaria com recepgcdo em 24 horas por dia, entrada e saida de
moradores e visitantes, acesso de pedestres, monitoramento por CFTV, quadra

poliesportiva, academia, quadra de ténis e saldo de festas.

A edificagdo apresenta-se isolada, obedecendo a
projeto arquitetdnico planejado e a detalhes personalizados nas fachadas.
Compostas geralmente de sala para dois ou mais ambientes, trés ou mais
dormitdrios (pelo menos uma suite), banheiros, lavabo social, copa, cozinha, além
de dependéncias de servigo completas e garagem para dois ou mais veiculos.
Areas externas ajardinadas e pavimentadas com cerdmica, contendo piscina
(com 19,87 m?). Estrutura mista, cobertura em laje impermeabilizada,
telhamento cerdmico e estrutura de cobertura em madeira. Fachada pintada
sobre massa corrida. Apresenta-se com a utilizagdo de materiais construtivos e

acabamentos de boa qualidade.

Com caracteristicas de uso residencial, drea total
construida de 380,40 m?, e idade fisica de 20 anos, o imével pode ser
classificado como "1.2.6 - Casa Padrdo Superior”, limite médio, de acordo com o
Estudo "Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos de Sdo Paulo - 2019", que
visa atender a necessidade de critérios e procedimentos para a avaliagdo de

benfeitorias urbanas em condigdes homogéneas de mercado.

O estado de conservagdo do imével enquadra-se na
referéncia "D" - Entre Regular e necessitando de reparos simples, segundo o

Quadro 1 do referido estudo.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 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 13/07/2023 as 10:15 , sob 0 nUmero WOC023702486771

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003884-25.2019.8.26.0405 e codigo bNWnf4la.



fls. 630

Walmir Pereira Modoth 39 anos
NS Dute 103

- ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

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

fotogrdfica que segue:

Foto 2 - Vista geral da Alameda Das Violetas, Morada Das Flores, Aldeia da

Serra, Santana De Parnaiba - SP, local que dd acesso a frente da edificagdo

estudada.

e = —_—,— —_—
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 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 13/07/2023 as 10:15 , sob 0 nUmero WOC023702486771

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003884-25.2019.8.26.0405 e codigo bNWnf4la.



“e|7JUMNC 0B1p02 8 GO¥0°92°8'6T0Z GZ-7885000 0SS820.d 0 BLIIOJUI ‘Op-OlUSWINd0gRIdUaIBjUODLge/Bd/elbipelsed g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio o JIBjJu0d eled
T//98720/.£Z0D0OM 0JBWNu 0 qos * GT:0T SB £202/L0/ET Wa ope|odoioid ‘ojned 0eS 8p 0peis3 op eansn( ap [eungul 8 |L1LOAOW VHIFd3d dINTYM Jod sjuswienbip opeuisse ‘[euibuo op eidod @ oluswnaop 81s3

ra

WY

Pericias de Engenha

lagoes e

Aval

-

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

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

—
0
-
o
<
w
=]
+
D
2
>
\%)
=]
/a)
(=]
O
Q
£
S
<
(=]
©
©
| 9N
Q
(o)}
=]
+
B2
>
(=]
| 9N
-+
3J
o
[
o
o
+
o
w

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000

Walmir Pereira Modot




“e|7JUMNC 0B1p02 8 GO¥0°92°8'6T0Z GZ-7885000 0SS820.d 0 BLIIOJUI ‘Op-OlUSWINd0gRIdUaIBjUODLge/Bd/elbipelsed g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio o JIBjJu0d eled
T//98720/.£Z0D0OM 0JBWNu 0 qos * GT:0T SB £202/L0/ET Wa ope|odoioid ‘ojned 0eS 8p 0peis3 op eansn( ap [eungul 8 |L1LOAOW VHIFd3d dINTYM Jod sjuswienbip opeuisse ‘[euibuo op eidod @ oluswnaop 81s3

fls. 632

39
Desde 19583
ias de engenkaria

C

’

P

lagoes e

Aval

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Foto 4 - Vista da fachada do imdvel.

ENGENHEIRO CIVIL
Foto 5 - Outra vista da fachada do imdvel.
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Com base na NORMA PARA AVALIACAO DE
IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP, de 2011, que atende as prescrigdes do
item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2, tem-se:

Item 8.4 Vistoria do imovel avaliando

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

do seu valor.

Quando ndo for possivel o acesso ao interior do

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

Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e
a avaliagdo pode prosseguir com base em uma situagdo presumida, a partir de

elementos que for possivel obter, tais como:
a) Descrigdo interna;

b) Vistoria externa de dreas comuns, de outras unidades do mesmo edificio, no

caso de apartamentos, escritérios ou conjuntos habitacionais;
c) Vistoria externa, no caso de unidades isoladas.

A vistoria deve ser complementada com a
investigagdo da vizinhanga e da adequagdo do bem ao segmento de mercado com

identificagdo de circunstancias atipicas, valorizantes ou desvalorizantes.
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III - CRITERIOS DE AVALIACAO - VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente
laudo técnico obedeceram as recomendagdes da Norma para Avaliagdo de
Iméveis Urbanos do IBAPE/2011, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da
NBR 14653-2 de 2004.

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

que houver dados semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imdvel a partir do
valor do terreno (pelo método comparativo direto ou involutivo), somd-lo com o
valor da construgdo com os custos diretos e indiretos e acrescentar ao total os
custos financeiros, despesas de vendas e lucro do empreendedor, que devem ser

contemplados no mercado por meio do cdlculo do fator de comercializagdo.

A formula bdsica para o emprego do método é:

VI = (VT + VB) x Fc

Sendo:
VI = valor do imével procurado
VT = valor do terreno
VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagdo igual a 1,0
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3.1 - TERRENO

O valor do terreno serd determinado pelo Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, através da relagdo entre o valor
unitdrio de terreno a ser obtido por pesquisa de mercado devidamente

homogeneizada com a aplicagdo de tratamento por fatores.

Para a determinagdo do valor unitdrio bdsico de
terreno que reflita a realidade mercadoldgica imobilidria da regido avalianda
pesquisaram-se, junto ds diversas empresas imobilidrias, os valores ofertados
para venda de imdveis ha mesma regido geoecondmica, contendo atributos os
mais semelhantes possiveis aos do imével avaliando, preferentemente
contemporaneos. Porém, quando ndo houver paridade, ndo serd admitida a

atualizacdo através de indices econdmicos.

O terreno avaliando enquadra-se no Grupo I - Zonas

de uso residencial horizontal, como 3% (Alto Padrdo).

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu

Sendo:
VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

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

elementos comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:

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

caso de transcric¢do, ndo haverad o referido desconto.

b) A regido ja classificada anteriormente, de acordo
com o item 9.1 da "Norma para Avaliagdo de Imodveis Urbanos” do IBAPE Sdo
Paulo, onde sdo estabelecidos os seguintes pardmetros apresentados nas

Tabelas 1 e 2.

g — —— ==
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c¢) Consideracgoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo das testadas distintas das de referéncia, com o emprego da
formula prevista nas "Normas”. A retro corregdo serd considerada, desde a

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

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

Obs.: O expoente "f" admitido, bem como FR, sdo retirados das Tabelas 1 e 2.

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

“Normas".

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

CP = (PE/Pmin)’, dentro dos limites: # Pmin < PE < Pmin;

CP = (0,5)°, para: PE < % Pmin;

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

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

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

Obs.: Os valores de "Pmin”, "Pmax" admitidos, bem como as restrigées de uso,

sdo retirados das Tabelas 1 e 2. PE € a profundidade equivalente.

e) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em fungdo da drea, com o emprego da férmula prevista nas “"Normas".

CA = (AR/AT)*20

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

das Tabelas 1 e 2.

f) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da presenca de frentes multiplas ou esquina, com o emprego

da férmula prevista nas "Normas”.

CE = C. . Amin

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

retirados das Tabelas 1 e 2.

g) Consideragdes de valorizagcdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores

previstos, conforme tabela abaixo.
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Topografia Depreciagac Fator*

Situag8o Paradigma: Terreno Plano = 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10%: até 20%: 20%: 1,25
Declive acima de 20% 3049 1,43
Em aclive até 10%: 5% 1,05
Em aclive até 20%: 10%: 1,11
Em aclive acima de 20% 159% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as expressies previstas em 10.6

h) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da consisténcia do terreno devido a presenga ou agdo da

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

Situacao Depreciacao Fator*
Situacdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu 109 111
acesso, mas nao atinge o préprio terreno, situado em posicdo mais alta ° '

Terreno situado em regido inundavel e que ¢ atingido ou afetado 30 143
periodicamente pela inundacéo ° '

Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

i) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da localizagdo do terreno, serdo utilizadas, se necessadrio,
através de indices empiricos do mercado ou da relagdo entre os valores de

langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio.
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j) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo

utilizadas, se necessdrio através de pesquisa mercadoldgica.

k) Atualizagdo dos elementos comparativos serd
realizada, se necessdrio, através da variacdo dos Indices de Custo de Vida,

publicados pela Fundagdo Instituto de Pesquisas Economicas - FIPE - USP.

I) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio em fungdo de possuir restrigdes legais ao seu pleno aproveitamento,
bem como as benfeitorias. Podemos citar as sequintes restrigées: dreas hon
aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, iméveis
tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservagdo da natureza, reserva

florestal, manguezais, outras zonas com restrigdo ecoldgica e outras regides.

Faixa "non aedificandi” de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

m) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado 0,50
Fator terreno de fundo 0,60
Fator terreno interno 0,70
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3.1.1 - TRATAMENTO POR FATORES

Os fatores de homogeneizagdo utilizados neste
tratamento, calculados conforme item 8.2.1.4.2, por metodologia cientifica, para
que reflitam, em tfermos relativos, o comportamento do mercado com
determinada abrangéncia espacial e temporal, encontram-se indicados nha

"Norma Bdsica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP".

No tratamento dos dados de mercado serdo

considerados:

- Dados de mercado, com atributos semelhantes aqueles em que cada um
dos fatores de homogeneizagdo, calculado em fungdo do avaliando, esteja

contido entre 0,50 a 1,50.

- O prego homogeneizado, resultante da aplicagdo de todos os fatores de
homogeneizagdo ao prego original, deverad estar contido no intervalo de 0,50 a

1,50.

- Apés a homogeneizagdo, serdo utilizados critérios estatisticos
consagrados de eliminagdo de dados discrepantes para o saneamento da

amostra.

- O campo de arbitrio serd o correspondente ao intervalo compreendido
entre o valor mdximo e minimo dos pregos homogeneizados efetivamente
utilizados no tratamento, limitado a 30% em torno do valor calculado. Caso ndo

seja adotado o valor calculado, serd devidamente justificada sua escolha.
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- Os fatores de homogeneizagdo deverdo apresentar, para cada tipologia,
os seus critérios de apuragdo e respectivos campos de aplicagdo, bem como a

abrangéncia regional e temporal.

- As caracteristicas quantitativas, ou expressas por varidveis préximas do
imével avaliando, ndo devem ultrapassar em 50% os limites observados na

amostra.

- A fonte dos fatores utilizados na homogeneizagdo serd devidamente

explicitada.

- 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 deve ser

maior que o dos observados, para que ndo resulte aumento da heterogeneidade.

Assim, da pesquisa efetuada obtiveram-se elementos
comparativos de ofertas para venda, onde foram observadas as caracteristicas
geométricas de cada elemento, tais como: dreas, frente, profundidade,

topografia; e de construgdo: dreas, qualidade, idade, e prego de venda.

Os elementos coletados foram inseridos no programa
"Geoavaliar" desenvolvido com base nas Normas do IBAPE, que se constitui de
um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia ho processo avaliatdrio,

possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados obtidos nas avaliagdes.
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Através do processo de Tratamento Por Fatores, os

comparativos selecionados foram homogeneizados levando em conta:
- Elasticidade de pregos;
- Localizagdo;

- Fatores padrdo construtivo e depreciagdo.

Conforme o enquadramento do terreno quanto ao

zoneamento e grupo supracitado, tem-se que:

a) O expoente do fator frente (Cf), é de "0,15".

b) O expoente do fator de profundidade (Cp) , é de "0,50".

c) O coeficiente de esquina ou frentes mdltiplas, ndo € aplicado nesse caso.
Os demais Fatores complementares sdo:

> Fatores relativos a topografia;

> Fatores quanto a consisténcia do terreno.

> Fatores de corregdo de drea, conforme metodologia consagrada de

Sérgio Antonio Abunahman.
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3.1.2 - PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinagdo do valor unitdrio bdsico de drea que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas
empresas imobilidrias, os valores ofertados para vendas de imdveis nha mesma
regitio geoecondmica e negécios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,
fez-se os cdlculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de
confianga compreendido ho intervalo de mais ou menos 30% em torno da média,

cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado resultou em:

Vu = R$ 1.566,04 /m?

(Hum mil, quinhentos e sessenta e seis reais e quatro centavos por m2)

3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere ao cdlculo das benfeitorias, utilizou-

se o Estudo Valores de Edificagées de Imdveis Urbanos (VEIU) do IBAPE/SP.
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Referido trabalho representa a revisdo das
anteriores “"Normas para Avaliagdo de Imdveis” e "Normas para Avaliagdo de
Iméveis na Desapropriagdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e

Pericias de Engenharias e estd baseada na NBR 14653.

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

O valor de Venda da Benfeitoria (VB) deve ser calculado

pela seguinte expressdo:

VB = Vu x Ac x Foc Onde:
Vu = CUB/SP x Pc, que serd explanado adiante;
Ac = Area construida da edificacdo em apreco;

Foc = Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo

referente a edificagdo em aprego, que fambém serd aprofundado na sequéncia.

A)  Valores unitarios para o indice Pc:

O indice Pc refere-se a tipologia e padrdo construtivo
da edificagdo estudada, definido com base na sua similaridade com os padrdes
do estudo VEIU, atualizagdo 2019. Os valores unitdrios médios, assim como os
intervalos de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao
valor do Hs2QN do SINDUSCON, convertidos em Rs-N, conforme tabela de

coeficientes a sequir:
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INTERVALO DE VALORES

CLASSE TIPO PADRAO
Minimo Médio Maximo
1.1.1 — Rustico 0,091 0,136 0,177
1.1 - BARRACO
1.1.2 — Simples 0,178 0,203 0,234
1.2.1 — Rustico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 - Proletario 0,624 0,734 0,844
1.2.3 - EconOmico 0,919 1,070 1,221
1.2.4 — Simples 1,251 1,497 1,743
1.2 - CASA
1.2.5 — Médio 1,903 2,154 2,355
1.2.6 - Superior 2,356 2,656 3,008
1.2.7 — Fino 3,331 3,865 4,399
1 - RESIDENCIAL 1.2.8 — Luxo Acima de 4,843
1.3.1 - Econbmico 2,473 2,748 3,023
Sem elevador 3,180 3,533 3,827
1.3.2 — Simples
Com elevador 3,562 3,958 4,354
Sem elevador 3,828 4,218 4,640
1.3 - 1.3.3 — Médio
Com elevador 4,568 5,075 5,583
APARTAMENTO
Sem elevador 5,377 5,974 6,572
1.3.4 - Superior
Com elevador 6,144 6,827 7,089
1.3.5 - Fino 7,090 7,410 7,983
1.3.6 — Luxo 7,984 8,683 9,551
2.1.1 - Econdmico 2,081 2,313 2,544
Sem elevador 3,378 3,753 4,013
2.1.2 — Simples
Com elevador 3,742 4,158 4,573
Sem elevador 4,014 4,330 4,763
; 2.1.3 — Médio
2.1 - ESCRITORIO Com elevador 4,745 5,273 5,767
2 - COMERCIAL - Sem elevador 5,206 5,784 6,363
2.1.4 - Superior
SERVICO- Com elevador 5,768 6,371 7,072
INDUSTRIAL 2.1.5 - Fino 7,073 7,929 8,722
2.1.6 — Luxo 9,935 10,376 -
2.2.1 - Econébmico 0,518 0,609 0,700
. 2.2.2 — Simples 0,982 1,125 1,268
2.2 - GALPAO
2.2.3 — Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 - Superior Acima de 1,872
3.1.1 - Simples 0,071 0,142 0,213
3 - ESPECIAL 3.1 - COBERTURAS | 3.1.2 — Médio 0,229 0,293 0,357
3.1.3 - Superior 0,333 0,486 0,639
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B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo das

benfeitorias:

O valor unitdrio da edificacdo avalianda, fixado em
fungdo do padrdo construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequagdo ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo - Foc para levar em conta a

depreciagdo, obtido através da sequinte expressdo:

Foc =R + K x (1 -R)

Onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,
expresso em decimal, obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross-Heidecke.

ROSS: D=1-(-r)(x+ x?)
2

2 n n

HEIDECKE: D= A+(1-C).C
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Tabela 1 - Vida Referencial (IR) e Valor Residual (R) para os imoveis.

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
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL
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
. 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 que consta do quadro 1 a seguir:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 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 13/07/2023 as 10:15 , sob 0 nUmero WOC023702486771

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003884-25.2019.8.26.0405 e codigo bNWnf4la.



WC\'MiP‘ pev‘eira Modo-H—i 3q fls. 653

= Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

Quadro 1 - Estado de Conservagdo - EC.

N DEPRECIACAO
ESTADO DA EDIFICACAO

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

O Fator "K" € obtido da tabela 2 a seguir, mediante dupla
entrada, onde:

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

(IR) relativo ao padrdo dessa construgdo.

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

O estado de conservacdo da edificacdo sera fixado em
fungdo das constatagdes feitas em vistorias, observando-se o estado aparente
em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico;
paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus custos

para uma eventual recuperagdo.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K.
ESTADO DE CONSERVA
Idade em % da CAO
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 0,9212 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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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,

tem-se, entdo, para o cdlculo do valor do imével em questdo:

VT = At x Vu

Onde:
VT = Valor do terreno procurado
At = Area do terreno = 452,71 m?2
Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 1.566,04 /m?(*)

Substituindo e calculando:

VT =452,71 m? x R$ 1.566,04 /m?

VT = R$ 708.961,96

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 709.000,00

(Setecentos e nove mil reais).

...........................................................................................................................................................

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 1.566,04/m? (Hum mil, quinhentos e sessenta e seis reais e
quatro centavos por m2), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de iméveis a seguir:

.
..........................................................................................................................................................
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APRESENTM;E;O DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo - Temsno Locol : ALAMEDA DAS WVOLETAS 181 COMD. MORADA DAS FLORES ALDEIA DA Dala - OBF07 /2023
Clienke : TJ
Areamt: 452,71 Modolidade : Venda

Diskibuigdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
wédia unifdrios - 1.414,45 Média Unildrios ; 1.603,17
Desvio Fodrdo 256,00 Desvio Fodrdo : 282,74
- 30% (770,26 - W
+ 30% ; 1.829.04 + 30% - 208415
Coeficienie de Variocdo © 20,2200 Coeficiente de Variacdo : 17,4500

GRAU DE FUNDAMENTACAQ

Descricdo GRAU I RAU GRAU| 7
1 |- o imbvd aveiends ik sl s s 0 Camplein gin oosisiores = Bdogin de shengi aE
werives andizadm usados mo baamen peradigma
‘Ouarbdsde mmima de
2 dados de mercado ussdos E l:l ¥ E 4 D 2
Keniifcag o dosdodos Bpresenbg o deinferm refebde Apreeningio deinform refaiod= Aproenbgdn inkrm ref2iodos o
d=mercodo as caracidos dox dados anslisados D == coractdos dos dedos snslmadon E coractdos dados ref sos Blores D 2
| [intervato de sasie de cada
flor £ pi 0 conjde Bore AL E ok oo D o D 2
=RAU DE fUﬂDAMEHTAC_aCI: 1]
FORMACAD DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RSk  1.50319
TESTADA: 0.0100 FEOFUNDDADE  -0.0300
FRENTES MULTIELAY: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNTARKD [R&fm2): 1.546,04000 WALCOR TOTAL [RS): TOB.P61,.54
INTERVALOS DE CONFAMNCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avalianda
INTERVALD MINBAD © 1.449,17 INTERVALO MINIMO © 7.470,45
NTERVALO MAXIMO © 175719 INTERY ALO MAXIMG : 1.721.53
GRAU DE PRECISAQ
GRAU DE FRECBAC: I
- — T ———e e
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DADOS DA FICHA 1

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERDC DA PESQUEA © SANTANA DE PARHAISA - 5P - 2023

SETOR : PBS GUADEA : NDICE DO LOCAL: 7,00

DADOS DA LOCALIZACAQ

[luUTREADD DATA DA FESGUEA © 0E/07/2003
CHAVE GEOGRAFICA -

ENDERECO : Aameda das Daliss
COMP_: Cond. Morada das Ficrep ARRRO : Aldeia da Sema
CEF :

UF - 5P

DADOS DA REGIAOD

MUMERD * 34
CIDADE : SAHTANA DE PARINABA - 5P

MELHORAMENTGS @
[FFavemeNTAcAo  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[]REDE DE GAs

DADOS DO TERREND

[F]REDE DE LUMMNACAC PUBLICA

[<] REDE DE DETREBUCAO DE AGUA [TV A CABO

DADOS DA TRANSACAQ

AREA [Ar] m#- s1zeo TESTADA - (cf) m 1300 FROF. EGUIV. [Fe): 37.35
ACESSBLIDADE:  Dimtz FORMATO : iregriar ESGIUMA Hao

TOP GGRAFIA - em ackve até 5%

COMSETENCIA - =co

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02 100 ADICKON AL 03 1,00

ADICION AL 04: 100 ADICION AL 052 1.00 ADICHIN AL D4: o0

NATUREZA - Oferta VALOR VENDA (R5): 1.000.000,00

PACBLIARLA © L45
COMNTATO

OBSERVACAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAC

VALOR LOCACAD (RS$): 0,00

TELEFONE : (11)-234751345

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAI.ORES;"-I'ARIAC.AD
LOCALEACAD Floc : oo FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 1.757.81
TESTADA €f : 002 FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZACAD : 1.888,47]
PROFUNDIDADE Cp - 000 FTADICIONALOS: 0,00 VARIACAOD : 1.0743)
FRENTES MULTIFLAS Ce - 000 FTADICIONAL D4 0,00 VARIACAC AVALIANDO : 1.0009
CONSBTENCIA Fo : 000 FTADICIONALOS: 0,00
AREA Ca: 000 FTADICIONAL 06 0,00
TOFOGRAFIA Fi - 0.05

- —_—=

e

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

J WOCO023702486771

umero

10:15,sobon

as

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/07/2023
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003884-25.2019.8.26.0405 e codigo bNWnf4la.

é copia

Este documento



Walmir Pereira Modoth

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

3 q fls. 658

Desde 1983

Avaliagses e Pericias de Engenharia

DADOS DA FICHA 2

ELEMENTOS DA AVALIACAD

Avaliar

NUMERD DA PESQUEA : TANTANA DE PARHAISA - TP - 0022

SETOR: PBS GUADRA : MDIKCE DO LOCAL: 1,00

DADOS DA LOCALIZACAD

E UTREZADDO DATA DA PESQUEA - CE/07/2023
CHAVE GEOGRAFICA -

ENDERECO © Aiomeda dos antlios
COMF - Cond. Morada das Florep ARRO - Aldeia da Semg
CEF : UF: 3P

DADOS DA REGIAD

MUMERD © 501
CIDADE - SANTANA DE PARMMABA - 5P

MELHORAMENTOS :
[ FAvVMENTACAD [] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[]REDE DE GAs

DADOS DO TERRENC

[] REDE DE RUMMACAD PUBLICA

[ REDE DE DBTRBUICAC DE AGUA [TV A CABO

OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAC

AREA [Ar) £57.00 TESTADA - (cf) m 25,00  FROF. EGUIV. (Pe): 05,08
ACESSBLIDADE:  Direfa FORMATO : Ireguiar ESGUMA ; HEo
TOFOGRAFIA caide para os funaos ge 10% aré 20%
COMSBTENCIA - seco
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICKIN AL O1: 100 ADICION AL 02 1.00 ADICION AL 03: 1,00
ADICION AL 04 1.00 ADMCION AL 052 o0 ADICION AL 0&: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS)}: 790.000.00 YALOR LOCACAD (RS): 0.00
PADBLIARIA © BRIMO FONTANA ZENARD
CONTATO : TELEFONE : (11)-287501853

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCALZACAD Floc : ooo  FTADICIONAL01: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.082,19
TESTADA i -0.07  FT ADICKONAL 02 - 0.00 HOMOGENEIZACAD : 1.346.97)
PROFUNDIDADE Cp - 007 FT ADICIOMAL 03 0.00 VARIACAG : 1.2447|
FRENTES MULTIFLAS Ce - 000 FTADKCIONAL 04: .00 VARIACAC AVALIANDO ; 1.0004]
CONSISTEN CIA Fc oo FTADICIONAL 05: 0,00
AREA Ca: 000 FTADICIONAL D& 0,00
TOF GGRAFIA FI- 0,25

= — T

e
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DADOS DA FICHA 3

ELEMENTOS DA A\I’AHAQEO

PAyaliar

MUMERD DA FPESQUEA : TANTANA DE PARNAIBA - TP - 2023

SETOR: PBB GUADRA : NDICE DO LOCAL: 1,00

DADOS DA LOCALIZACAD

E UTRZADD DATA DA PERSGQUEBA @ 05/07/2023
CHAVE GEOGRAFICA -

ENDERECO : Alameda dos Antirios
COMP.: Cond. Morada dos Fioep ARRO © Aldeia da Sema

CEF : UF: sp

DADOS DA REGIAD

MUMERD : St
CIDADE : SANTALLA DE B ARNASA - 5P

MELHORAMENTOS :
[{FAVMENTACAD [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
] REDE DE GAs

DADOS DO TERRENO

[¥] REDE DE LUMMACAC PUBLICA

[] REDE DE DETRBUICAD DE AGUA TV A CABD

DADOS DA TRANSACAD

AREA [Ar) mf: 33100 TESTADA - [cf) m 1500 PROF. EQUIV. (Pe}: 3573
ACEISBLIDADE:  Direta FORMATO : IregUIar ESGIUMA : Hao
TOPOGRAFIA - planc

COMSETENCIA : seco

SEM CONSTRUCAD

FATORES ADICIONAIS

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

ADICION AL 0&: 1.00 ADICKIN AL 05 1.00 ADICKON AL 08: 1.00

NATUREZA : Oferia VALOR VENDA (RS}: 850.000.00

PAOBLIARIA - HEXA MOV ES
CONTATO :

OBSERVACAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAC

VALOR LOCACAOD [R$): 0,00

TELEFOME : {11)-240307811

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAOD
LOCALEACAD Floc 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO 1.288,34
TESTADA Cf - 000  FTADICIONAL 02 0,00 HOMOGENEIZACAD ; 1.288.34
PROFUNDDADE Cp - 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAD : 1,0000)
FREMTES MULTIFLAS Ce - 0,00 FT ADKCEIN AL D4 : 0.00 "u'ARMCE\G AVALIANDOD : 1.0000
COMNSETEN CIA FC ooo  FTADICIONALDS: 0,00
AREA Ca: 0,00 FT ADKCEINAL D& £.00
TOF CGRAFIA Fi: 0,00

- —_—=
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DADOS DA FICHA 4

ELEMENTOS DA AVALIA[;JEO

Avakiari 1o’

NUMERD DA PESGUISA T SAMNTANA DE PARIMAIBA - 5P - 3023

SETOR . PBE GUADRA : NDICE DO LOCAL: 100

DADOS DA LOCALIZACAD

E UTREZADD DATA DA FESGUIEA | 05/07,/2023
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Alamedda dos Jasmins

COMP_; Sond.
CEF :

Morada das FicrepARRO - Aldeia da Sema
UF: sF

DADOS DA REGIAD

NUMEROD : 200
CIDADE - SANTANA DE FARMAIBA - 5P

MELHORAMENTOS ;
[|FAVIMENTACAC [] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAs

DADOS DO TERRENC

[Z] REDE DE UMM ACAC PUBLICA

(<] REDE DE DETREUICAD DEAGUA [ TV A CABO

AREA [Ar) m: 230,00 TESTADA - (cf) m 12.50  FROF. EQUIV._(Fe): 20,00
ACESSBLIDADE:  Dirstz FORMATO : Reguiar ESGUNA : Mo
TOF OGRAFLA - caido para os fundos mais de 20%
COMSBTENCIA - seco
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01 1,00 ADICION AL 02 100 ADICION AL 03: 1,00
ADKCION AL Dd: 1.00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL 0&: 1.00
DADOS DA TRANSACAOQ
HATUREZA : Oferta VALOR VEMDA (R%): 320.000.00 VALOR LOCACAD [RS): 0,00
AOBLIARLA : OB ALFA
COMNTATO TELEFOME : (11)-2214083282
OBSERVACAOD:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LoCALF ACAD Floc - 0,00 FT ADICKON AL 01 - 0,00 VALOR UNITARIO ! 1.152,00
TESTADA Cf: 0,03 FT ADICKINAL 02 : .00 HOMOGEN EIIAI_:;E.D : 1.936,54
FROFUNDIDADE Cp : 0,22 FT ADICION AL 03 | 0,00 VARIACAD : 1,4310)
FRENTES MULTIFLAS Ce : 0,00 FT ADICKIN AL 04 - 0,00 VARIACAD AVALIANDO : 10004
(COMSBTENCIA Fc 0,00 FT ADICKON AL 05 - 0,00
AREA Ca: 0,00 FT ADICION AL 0% | ©,00
TOP OGRAFI Fi: 0,43
2 S -

— e
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DADOS DA FICHA 5

ELEMENTOS DA AVAHA(;;&O

NUMERD DA FESGUISA - SAMTANA DE DARMAIBA - 5P - 2023

SETCOR - PEE GUADRA - MDICE DO LOCAL: 1,00

DADODS DA LO CAUIAC..ELD

E UTLEZADD DATA DA FESGQUEA : OB/O7/2023
CHAVE GEDGRAFICA -

ENMDERECO © RUA ML
CoMP_; Cond. Moroda das Fiorep ARRO ; Aldeia da Sema
CEF :

UF: 5P

DADOS DA REGIAD

HUMERD * H
CIDADE - SANTAHA DE PAZHASA - 5P

MELHORAMENTOS
[ FAVMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[]REDE DE GAs

DADOS DO TERRENO

[] REDE DE LUMMACAD PUBLICA

[<] ReDE DE DETRBUICAD DE Acua [ Tv A caso

OBSERVACAO:

RESULTADC DA HOMOGEN EIIA(_:.EU

AREA [Ar) me: E1E,04 TESTADA - (cf) m 2200 FROF. EQUIV_(Fe): 28,00
ACESSELDADE:  Dieto FORMATO - Ireguiar ESQUINA : Mdo
TOFOGRAFIA - plang
COMSETENCIA - Eco
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS
ADKCION AL O1: 1.00 ADKCION AL 02 1.00 ADICION AL 03 1,00
ADHCION AL 04: 100 ADMCION AL 052 1.00 ADICION AL D4 1,00
DADOS DA TRANSAC.E.O
NATUREZS : Cferta VALOR VENDA [R$): 1.232.080,00 VALOR LOCACAD (RS): 0.00
MAOBLIARIA © Alpha Ofiveira Imoves
COMTATO : TELEFOME - (11)-052052754

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICICNAIS VALORES/VARIACAC
LOCALZ ACAO Floc - 0,00 FT ADKCEIN AL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO @ 1.800,00
TESTADA Ci - -0.06 FT ADICIOM AL OF © 0.00 HOMOGENEIZACAOD : 1.762.65
PROFUNDIDADE Cp - o004  FTADKCEOMALOS: 0,00 VARIACAO : 0.5773
FRENTES MULTIPLAS Ce 0.00 FT ADKCEIMAL 04 : 0,00 VARME_IE\O AVALIANDO @ 1.0000
CONSBTENCIA Fc : ooe  FTADKCIOMALOS: 0.00
AREA Ca: 000 FTADKCIOMAL04: 0,00
TOP OGRAFLA Fi: 0.00

: ==
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DADOS DA ACHA &

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERD DA PESGUSA : SANTANA DE PARHAIBA - 5P - 2023

SETOR : PEBB GUADEA : M DICE DO LOCAL:

DADOS DA LOCALIL A(_:‘.ErD

ELITI.IIADO DATA DA FESGUEA | 05/07,/2023
CHAVE GEOGRAFICA -

EMDERECO - RUARLL
COMF.: Cond. Mooda das Ficreg ARRO - Aldeia da Sema

CEP ; UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MUMERD : 51l
CIDADE - SAHTANA DE PARMAISA - 5P

MELHORAMENTOS :
[FFAVIMENTACAD [] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[]REDE DE Gés

DADOS DO TERRENO

[F] REDE DE LUMMNACAC PUBLICA

[<] RECE DE DETRBUICAC DE AGUA TV A CABO

DADOS DA TRANSACAD

AREA [Ar) m: SE0.00 TESTADA - (cf) m 1500  PROF. EGUIV. [Pe): 24,00
ACESSBLIDADE:  Dieta FORMATO * Ireguiar ESGUMA HEo
TOPOGRAFIA - plane

COMSETENCIA - Eco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIOMAIS

ADKCION AL 01: 1.00 ADKCION AL 02: 100 ADICKON AL 03 1,00

ADKCION AL 04: 1.00 ADICION AL 052 1.00 ADICION AL D&: 1,00

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA {RS): 600.000.00
BRAMNCA MOVES

{11} OF019-4808

PACBLIRILA ;
CONTATO

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

VALDR LOCACAD (RS} : 0,00

TELEFOME T (11)-27T0124508

FATORES NORMA IBAFPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEACAD Floc : 0,00 FTADIKCIOMAL 07 © 0.00 VALOR UNITARIO 500,008
TESTADA Cf : .00 FT ADICION AL 02 0.00 HOMOGENEIZACAD : 1.677,05]
FROFUNDIDADE Cp - 012 FTADKCEOMAL 03 2 0,00 VAR}A[_:E,O : 1.1180
FEENTES MULTIFLAS Ce - 0,00 FTADICIOINAL 04 0,00 VARIACAD AVALIANDO : 1.0007
[COMSBTENCIA Fc - 0.00 FT ADICKOMAL 05 0.00
AREA Ca: 0,00 FTADKCEOMNAL D& © 000
TOF OGRAFIA FE: 0,00

- _—
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DADOS DA FICHA 7

ELEMENTOS DA AVALIACAO

sofakiar

NUMERC DA PESGUEA : SANTANA DE PARIAIBA - 5P - 2023

SETOR . PBE GUADRA - MNDICE DO LOCAL: 1,00

DADOS DA LOCALIZACAQ

[uThEADO DATA DA PESGUBA : 05/07/2023
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO - RLUA I
COMP.: Cond. Morgda das Fiorep ARRG - Aldeia da Sema

CEF : UF: SP

DADOS DA REGIAD

NUMERD : 51
CIDADE : SAHTANA DE PARMAIDA - TP

MELHORAMENTOS :
[ FAVMENTACAD REDE DE COLETA DE E3GOTO
[]REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

] REDE DE RUMMACAD PUBLICA

[ REDE DE DETREUICAD DE AGUA [TV A CaBO

OESERVACAO:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD

AREA [Ar]) mé: S47.00 TESTADA - {cf) m 1500 FROF. EGUIV_[Fe): 37,80
ACESSBLIDADE:  Direta FORMATO : Ireguiar ESGUMA : Hao
TOFP OGRAFIA - plano
COMNSETENCIA - oo
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICION AL 01 1.00 ADICION AL 02 1,00 ADICIOM AL 02 0o
ADICION AL D&: 1.00 ADICION AL OS: 1.00 ADICKONAL 0&: 1,00
DADOS DA FRANSACELCI
MATUREZA : Cferta VALOR VENDA (RS): 770.000.00 VALOR LOCACAC (RS): 0,00
IMOBLIARIA - BRAMNCA MOVES
COMTATO : {11) B7010-4808 TELEFONE - {11)-270184508

FATORES NORMA IBAFE/SF FATORES ADICIONAIS VA[ORES,-"‘:"PARlACj\O
LOCALEACAO Floc - ooo  FTADICIONALDI: 400 VALOR UNITARIO : 293,24
TESTADA Cf - 000 FTADKCKONALDZ: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 220,29
PROFUNDIDADE Cp - 0po  FTADKCIONAL 03 : 0.00 VARIACAD : 1.0000]
FRENTES MULTIFLAS Ce - DoC  FTADKCIONAL 04 0.00 VARIACAQ AVALIANDO : 1.0000
COMSBTENCIA F& - ooo  FTADKONAL DS 0,00
AREA Ca: 000 FTADKCIONAL 06 0.00
TOPOGRAFIAFI- 0.00

. _—

e

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

J WOCO023702486771

umero

10:15,sobon

as

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/07/2023
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003884-25.2019.8.26.0405 e codigo bNWnf4la.

é copia

Este documento



Walmir Pereira Modoth

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

fls. 664

39 anox

Desde 1983

L
& pu @
Yele Avaliar
umidesk
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAD : ALAMEDA DAS VIOLETAS 181 DATA: 08/07/2023
FATOR OFERTA/TRANSACAD : OF
EDIFICACAD VALORES DE VEMDA © |BAPE-SP - 2023 - 3AD FAULD - 55
OBSERVACAD :
I0MA DE AVALIACAD
Descricdo da Zona de Avaliocdo : RESIDEMCIAL HORIZONTAL ALTD
Fr f Ce Pmi Pma <] Ar Fa A Min
15.00 015 1.00 30,00 £0,00 0,50 400,00 1,00 400,00
FATORES
FATOR INDICE
Lecolizacdo 1,00
E Testada 14,14
[] Frofundidade
[ Frentes silfiplas HEo
[] &rea
[ Tepografia plang
E Consisléncia S8Co
Ve
‘ w
't?t Avaliar
umidesk
¥
MATRIZ DE UNITARIOS
N Valor . Variacdo | Varacdo
Num, | Endereco Unitario Homogeneizacao P |, Avakads
[ 1| Mamedodosbaias 34 175781 1.568.47 1.0743 T, 0000
E] 2| Aameda gos Anninos 501 1.082,1F 1.344,F7 1.2447 1.0002
E 3| Alomeda dos Antlrics SN 1.388,35 1.3B8,38 1.0000 1,000
E 4| Mameda dos Jasmins 200 1.152,00 1.834,56 1,6810 1,0004
E 5| RUAL SH 1.800,00 1.762,68 07793 1,0000
E & RUANIL SH 1.500,00 1.677,05 1.1180 1.0001
E 7| RUANL 5H 122222 122222 1,0000 1,0000
= — e e
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U
r.‘?"i Avakiar
umidesk
ADERENCIA
M. Observado Cakulado
i 1.757,81 1.888,47
2 1.082,19 1.346,97
3 1.388,38 1.388,38
4 1.152,.00 1.936,56
5 1.800,00 1.762,68
[ 1.500,00 1.677,05
7 1.222. 22 1.222.22
ad e
=1 L]
r‘?‘i Avaliar
umnidesh
GRAFICO DE DISPERSAO
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4.2 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS
4.2.1 - CASA PADRAO SUPERIOR

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

junho/2023, temos o seguinte cdlculo do valor unitdrio, conforme segue:

Indice de Preco: CUB-SP/Sinduscon-SP
2022 Ano: 2023
Més Custo Unitario Basico R8-N - (R$/m2) - Total
JAN 1.912,53
FEV 1.912,60
MAR 1.909,14
ABR 1.914,68
MAL 1.942,27
| JUN 1,054 65 IJ
1.2.1 - Ristico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 - Proletario 0,624 0,734 0,844
1.2.3 - Econdmico 0919 1,070 1,221
124 - Simples 1,251 1,407 1,743
1.2 — CASA —
1.2.6 - Superior 2,356 2,656 3,008
1.2.7 — Fino 3,331 3,865 4399
1.2.8 — Luxo Acima de 4,843

Considerando-se que as construgdes de apoio se
enquadram na seguinte classificagdo: "1.2.6 - Casa Padrdo Superior", limite
médio, segundo a Tabela de Classificagdo das Edificagdes e Tipologia
Construtiva, temos:

Pc = 2,656

Vu = CUB/SP (RsN/Sinduscon) x Pc

Vu=2,656 x R$ 1.954,65 /m?

Vu=R$ 5.19155 /m?

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

Edificacoes Valores de Venda - 2002/2006, temos:

VB = Vu x Ac x Foc Onde:

VB = Valor da benfeitoria;
Vu = valor unitdrio = R$5.191,55 /m?;

Ac = drea construida = 380,40 m?;

Foc =R + K x (1 - R)

R = valor residual = 0,20;

IE = Idade da edificagdo nha avaliagdo = 20 anos;

IR = Vida Referencial = 70 anos;

TE/IR = 28,57 %;

Ec = Estado de conservagdo = (D) - Entre Regular e
necessitando de reparos simples;

K=0,7544.

Substituindo e calculando:
VB = R$ 5.191,55/m? x 380,40 m? x (0,20 + 0,7544 x (1 - 0,20))
VB = R$ 1.586.844.15

Ou, em nimeros redondos:
VB = R$ 1.587.000,00

(Hum milhdo, quinhentos e oitenta e sete mil reais)
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4.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas

anteriormente calculadas, através da seguinte expressdo: VI = VT+ VB

VI = R$ 709.000,00 + R$ 1.587.000,00 (VB 1) = R$ 2.296.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL
R$ 2.296.000,00
(dois milhdes, duzentos e noventa e seis mil reais)

Vdlido para julho de 2023.

g — —— ==
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteddo do presente
Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado do imdvel a sequir descrito, nos termos
dos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerido por MARIA
SILVEIRA MARTINS, em face da MASSA FALIDA DE FUTURO
BRILHANTE SUPERMERCADOS LTDA (MATRIZ), corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n® 101.389, do 1° Cartério de Registro de Iméveis de Barueri.
Alameda Das Violetas, n® 181, Cond. Morada Das Flores, Aldeia da
Serra, Santana De Parnaiba - SP.

R$ 2.296.000,00
(dois milhdes, duzentos noventa e seis mil reais)

Vadlido para julho/2023
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente Laudo, que se compde de 51 (cinquenta e um) folhas,

vindo esta, datada e assinada pelo Perito.
Acompanham o presente Laudo, os seguintes anexos:

ANEXO I = Avisos de Vistoria.

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, ha Resolugdo n® 233 do CNJ
e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram d disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais
interessados no site do TJSP, Link de Acesso ao Pidblico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustiga (ou
seguimento processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), "Curriculum Vitae", Carteiras de Habilitagdo (CREA
e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado - USP), Direito PUC/SP, Técnico em Eletrdnica -

Objetivo, Habilitagdo do INCRA para Georreferenciamento em Iméveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.

Osasco, 10 de julho de 2023.

N
WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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ANEXO I

Cépia dos comunicados de vistoria, nos termos do Artigo 474 do CPC.

- — T ———e e
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Osasco, 04 de maio de 2.023.

Prezado Dr. Ricardo Boyad jian

Fone: (11) 99979-2238

e-mail = ricardodjian@hotmail.com

ref.: VISTORIA

Processo n.”: 0003884-25.2019.8.26.0405

Vara: 2° VARA CIVEL DA COMARCA DE OSASCO - SP

Agdo: AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTEMNCA

Partes: MARIA SILVEIRA MARTIMS x MASSA FALIDA DE FUTURO
BRILHANTE SUPERMERCADOS LTDA (MATRIZ)

Atendendo ao disposto nos artigos 474 e 4606, 52°, do Codigo de Processo Civil,
fica Vossa Senhoria ciente que serd realizada nova vistoria, no dia 18 de maio
de 2023, as 13:30 horas. no imadvel, objeto da mencionada Acdo, situado na
Alameda Das Violetas, n® 181, Morada Das Flores, Aldeia da Serra, Santana De
Parnaiba - SP, em conformidade com a determinacio nos autos acima em
epigrafe.

OBS5: A presenga das Partes, Procuradores e Assistentes Tecnicos € facultativa.
Porém, em muito contribuira para o bom desenvolvimento dos trabalhos.

*FAVOR CONFIRMAR O RECEBIMENTO DESTE*

Atenciosamente,

WALMIR PEREIRA MODOTTI

CREA 128.880/D

- —_———— -
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 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 13/07/2023 as 10:15 , sob 0 nUmero WOC023702486771

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003884-25.2019.8.26.0405 e codigo bNWnf4la.
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de engenkaria

Osasco, 04 de maio de 2.023.

Prezado Dr. Paulo Roberto Quissi:

Fone: (11) 4184-6430

e-mail = financeiroquissi®gmail.com: andamentoquissi®gmail.com

ref.: VISTORIA

Processo n.%: 0003884-25.2019.8.26.0405

Vara: 2° VARA CIVEL DA COMARCA DE OSASCO - SP

Agao: AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENCA

Partes: MARIA SILVEIRA MARTINS x MASSA FALIDA DE FUTURO
BRILHANTE SUPERMERCADOS LTDA (MATRIZ)

Atendendo ao disposto nos artigos 474 e 466, 52°, do Codigo de Processo Civil,
fica Vossa Senhoria ciente que serd realizada nova vistoria, no dia 18 de maio

de 2023, as 13:30 heras. no imdvel. objeto da mencionada Acdo. situado na
Alameda Das Violetas, n® 181, Morada Das Flores, Aldeia da Serra, Santana De
Parnaiba - SP, em conformidade com a determinagdio nos autos acima em

epigrafe.

OBS: A presenca das Partes, Procuradores e Assistentes Técnicos € facultativa.
Porém, em muito contribuird para 0 bom desenvolvimento dos trabalhos.

*FAVOR CONFIRMAR O RECEBIMENTO DESTE®

Atenciosamente,

WALMIR PEREIRA MODOTTI

CREA 128.880/D

- —_———— -
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 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 13/07/2023 as 10:15 , sob 0 nUmero WOC023702486771

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003884-25.2019.8.26.0405 e codigo bNWnf4la.



