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Engenheiro Civil @ Técnico em Eletronica
CREA 128.880/D Avaliagdes e Pericias de Engenhari
Avaliacdes de Imdveis - Patologias Construtivas
Possessérias - Georreferenciamento de Iméveis Rura
Fraudes contra Concessionirias de Energia Elétrica
Viclagho de Marcas ¢ Patentes de Softwares

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 4° VARA
CIVEL DO FORO REGIONAL VIII - TATUAPE - COMARCA DA CAPITAL
- SAO PAULO

AUTOS N°: 0007376-52.2019.8.26.0008

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENCGA, requerida
por JOSE DE PAULA BRANDAO, em face de SONIA APARECIDA DE PAULA
BRANDAO, dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem
apresentar suas conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual
chegou ao valor de mercado, expresso em resumo a seguir, para o imével situado
na Travessa Forte de Manoel Velho, n® 04, Jardim Vila Formosa, Tatuapé,
nesta Capital.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 29 de maio de 2020.

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
— — B s e

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o 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 02/06/2020 as 13:15 , sob o nimero"WTATZ20700711228
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RESUMO

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
Matricula n® 270.006, do 9° Cartorio de Registro de Imoveis de Sdo Paulo

Travessa Forte de Manoel Velho, n® 04, Tatuapé, Sdo Paulo.
R$ 240.000,00
(Duzentos e quarenta mil reais)

MATO / 2020

| FOTO 01 |

FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO.

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

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado para o imdvel a seguir descrito, nos termos dos AUTOS DO
CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por J OSE DE PAULA BRANDAO,
em face de SONIA APARECIDA DE PAULA BRANDAO:

Uma casa e respectivo terreno, situados na Travessa Forte de Manoel
Velho, sob n°® 4, Vila Antonieta, no 27° Subdistrito - Tatuapé, assim descrito:
Tem inicio no ponto 1, distante 38,32 m da esquina da Travessa Forte de
Manoel Velho, com dngulo interno de 90°4'36", de onde, seguindo pelo
alinhamento predial segue a diregdo AZ = 164°02'35" e com a distdncia de
5,45 m vai encontrar o ponto 2, confrontando nesse alinhamento com a
Travessa Forte de Manoel Velho; do ponto 2, com angulo interno de 90°26'35"
deflete & esquerda e segue a diregdo AZ = 74°29'11" e com a distancia de
18,00 m vai encontrar o ponto 3, confrontando nesse alinhamento com os
iméveis n°s 640/644, casas B, F e 5, da Rua Monte Cardoso; do ponto 3, com
dngulo interno de 89°33'44”, deflete a esquerda e segue a diregdo AZ =
344°02'54" e com a distancia de 5,61 m vai encontrar o ponto 4, confrontando
nesse alinhamento com o imével n°s 1084/1090, da Rua Rego de Barros; do
ponto 4, com dngulo interno de 89°55'5" deflete a esquerda e segue a diregdo
AZ = 253°57'569" e com a distdncia de 18,00 m vai encontrar o ponto 1, onde
teve inicio esta descrigdo, confrontando nesse alinhamento com o imével n°® 3,
da Travessa Forte de Manoel Velho, perfazendo o perimetro a drea de 99,51

m2

. estando localizado na quadra formada pelas ruas Rego Barros, Engenheiro
Bourdot Dutra, Refinaria Presidente Bernardes, Refinaria Mataripe e Monte
Cardoso, lado par. Matriculado no 9° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo

Paulo, sob n® 270.006.

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

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Cddigo
de Processo Civil, foi enviado comunicado as partes do dia e hora da realizagdo

da pericia, conforme fls. 149.

Em diligéncia ao imével, objeto da presente Agdo,
situado na Travessa Manoel do Forte Velho, n° 04, Jardim Vila Formosa,
Tatuapé - Sdo Paulo, em data e hora antecipadamente agendadas, o signatdrio
foi recebido pelo Sr. Olegdrio de Paula, e pela Sra. Sonia, que franquearam o

acesso ao imovel e acompanharam as vistorias.

2.1 - LOCAL

2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Sdo Paulo,

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

o)

\

N\
9

Tv. Forte de Ma&e‘él Velho, 4 - JardimhVila Frfmg\osa

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/06/2020
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TRAVESSA FORTE DE MANOEL VELHO,
NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/06/2020
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RUA REGO BARROS,

NO TRECHO DE ACESSO PARA A TRAVESSA FORTE DE MANOEL VELHO.

FOTOS 04/05

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

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada

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

Travessa Forte de Manoel Velho, n® 04:

ZON A e, ZM
SETOR: .. 116
QUAD RA: i 329
INSCRICA'O IMOBILIARTA: .........cocvenn.... 116.329.0038-5
INDICE FISCAL: ..........cccoveieenine... R$ 577,53
ﬁo{?g\g{ 3 666"‘%
X &
Face da quadra Q‘e
%, Quadra 322 Setor 116 Codlog. 793514 P
b No Logradouro TV FORTE DE ELHO .9&%%
valor 2015 oy
Valor 2016
“f,& Valor 2017
.»4,%4 Valor 2018
/74‘;;.4/_ Valor 2019

Os Dados Cadastrais do Imével e a Planta da Quadra

Fiscal, sdo mostrados a seguir:

— - EEEE e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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pREFE%RA DE Certiddo de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2020
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 116.329.0038-5

Local do imovel:

TV FORTE DE MANOEL VELHO,4-CS 4

VILA ANTONIETA CEP D3480-C05

Imoével localizado na 2* Subdivisdo da Zona Urbana

Endere¢o para entrega da notificacao:
TV FORTE DE MANOEL VELHO, 4-CS 4
VILA ANTONIETA CEP 03460-005

Contribuinte(s):

CPF 048.939.208-39 JOSE DE PAULA BRANDAO

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 100 Testada (m): 545
Area ndo incorporada {m?): 0 Fragao ideal: 1,0000
Asea total (m?): 100

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?); 70 Padrio da construgdo: 1-A
Area ocupada pela construcdo (m?): 70 Uso: residéncia

Anc da construgdo corrigido: 1977

Valores de m* (R$):

- de lerreno: 587.00

- da construgdo: 894,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da drea incorporada: 39.647,00
- da drea nao incorporada: 0.00
- da construgdo: 12.516,00
Base de calculo do IPTU: 52.163,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atuabizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualguer tempo, inclusive em relagio ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imdvel do exercicio de 2020.

Certiddo expedida via Intemet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 25/08/2020. em
http:ffwww _prefeitura.sp.qgov.bricidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissdo: 27/05/2020
Nuamero do Documento: 2.2020.001140528-7
Solicitante: WALMIR PEREIRA MODOTTI (CPF 050.457.788-38)

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/06/2020

é copia
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2.1.3 - ZONEAMENTO

A Lei n° 16.402, que entrou em vigor em margo de
2016, estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico, e
instituindo os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras, dispondo sobre
o parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e ocupagdo do solo do Municipio

de Sdo Paulo.

O local em causa integra a Zona Mista (ZM), que sdo
porgées do territério destinadas a promover usos residenciais e ndo
residenciais, com predominancia do uso residencial, com densidades construtiva
e demogrdfica baixas e médias. Porgdes do territorio localizadas ha Macrozona

de estruturagdo e Qualificagdo Urbana.

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da regido

onde se localiza o imdvel em estudo:

-~

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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Quadro 2A - Pardmetros de parcelamento do solo (dimensdes de lote) por zona -

To)

b

Dimenses minimas de lote DimensBes maximas de lote ®

TIPO DE ZONA ZONA Frente minima Frente méxima

[n:;'l Area minima (m?) S Area méxima (m?) 2

o

2 ::3 20 1.000 150 20000 N

g U ZEU?’ %

o] 20 1.000 150 20.000 o

% ZEUPa N

ZEM o

g ZEM 20 1.000 150 20.000 £

ZEMP o

c o

c ZCa 5 125 150 20.000 3

X o)

ZC-ZEIS 8

ZCOR-1 S

)

2cor | ZCOR2 10 250 100 10.000 s

ZCOR-3 -

o

ZCORa =

©

o ZM o

P ™ Ma 5 125 150 20.000 S

O ZMIS N

= ZMISa [0}

g ZEIS1 ©

o o

ZEIS-2 3

ZEIS ZEIS-3 5 125 150 20.000 17

ZEIS-4 w

o

ZEIS-5 o

ZDE-1 5 125 20 1.000 o

IDE L

ZDE-2 10 1.000 150 20.000 (a) 7

2PI-1 10 1.000 150 20.000 (a) =

ZPl

ZPI-2 20 5.000 150 20.000 (a) %

©

c

S

2

Quadro 3 - Pardmetros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental =

Caeficiente de _ . [0)

Ao mitenrahel Taxa de Ocupacio Maxima Recuos Minimas (metros) Cota parte =

Gabarito Fundos e Laterais Axima de -

T.0. para de altura Altura da temreno O

TPODEZONA | ZONAG) | cA | cA | M | jotesas | TOPRRIONS | | frente | edificagio | Awrada | T a

minimo | bdsicp | Maximo 500 igual ou sqam:r (s i menor ou adrﬁc?l;in unidade (@)

(m) metros? | @ 500 metrog menta g0 | superiora | mERCE o~

10 metros

metros <

2 25U TEU 0,5 1 a 0,85 0,70 NA NA NA ETT 20 o

I ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA i) 40 L

- ZEUP [b) 05 1 2 0,85 0,70 28 NA NA ) NA o

5 | zewe L

2 ZEUPa [c) NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA ) NA o

z 26 ZEM 05 1 21d) 0,85 0,70 8 NA NA 3 20 x

= ZEMP 05 1 2le) 0,85 0,70 28 NA NA 3 a0 =

I 03 1 2 0,85 0,70 48 5 NA i) NA |

e ICa NA 1 1 0,70 0,70 0 5 NA ETH] NA <

2C-ZE15 05 1 2 0,85 0,70 NA 5 NA 3 NA =

2C0R-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA ETT NA ]

2coR ZCOR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA ETH] NA Q

2C0R-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA ETH NA %

2CORa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA i) NA o

Y 03 1 2 0,85 0,70 8 5 NA EXH] NA E

2 ™ ZMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3l NA o]
§ ZMIS 03 1 2 0,85 0,70 28 5 A 3(j1 NA k=)

= IMISa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA i) NA k=]

3 ZEIS-1 05 1 2506 0,85 0,70 NA 5 NA i) NA .8

< ZEIS-2 05 1 aif) 0,85 0,70 NA 5 NA ETT NA g

ZEIS ZEIS-3 05 1 4 [g) 0,85 0,70 NA 5 NA ETT NA ‘B

ZEIS-4 NA 1 2 1h) 0,70 0,50 NA 5 NA ETH NA 4

ZEIS-5 05 1 aif 0,85 0,70 NA 5 NA i) NA _

208 ZDE-1 05 1 2 0,70 0,70 28 5 NA EXH] NA g

ZDE-2 05 1 2 0,70 0,50 28 5 3 3 NA IS

251 ZPI1 0,5 1 15 0,70 0,70 28 5 3 3 NA 'g

P12 NA 1 15 0,50 0,30 28 5 3 3 NA s

o
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2.1.4 - MELHORAMENTOS PUBLICOS s

o

%]

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

préximo.

2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgdes do
territério da Zona Mista, destinadas a promover usos residenciais e ndo

residenciais com densidades demogrdfica e construtiva altas.

A ocupagdo comercial é bastante diversificada
predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias, postos de
gasolina, hospitais, instituigdes bancdrias, dentre outras, ao longo da Rua Régo

Barros, Rua Monte Cardoso e de logradouros circunvizinhos.

A destinacdo residencial é predominada por prédios

residenciais térreos e assobradados.

2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se situa o imével possui toda a quadra

delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.
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Topografia: Plana;

Condigdes no solo e superficie: Firme e seco;

Formato: Irregular;

Frente: 5,45 m;

Profundidade equivalente: 18,25 m;

Area: 99,51 m?.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se uma
edificacdo térrea com trés residéncias e drea total construida de 72,40 m?,
conforme medigdes efetuadas in loco, idade fisica de 43 anos, podendo ser
classificadas como "1.2.2 - Casa Padrdo Proletdrio”, limite médio, de acordo com
o Estudo "Valores de Edificages de Iméveis Urbanos de Sdo Paulo”, e enquadra-

se na referéncia "F" - necessitando de reparos, de simples a importantes.

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

fotogrdfica e croqui que segue:
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III - CRITERIOS DE AVALIACAO s
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3.1 - TERRENO

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

AvaliagGes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

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

Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu

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

Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno

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

elementos comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:

— = e S e e e e,
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a) Dedugdo de 10% no prego, para cobrir risco de
eventual super estimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No

caso de transcricdo, ndo haverd o referido desconto.

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

Tabelas I e IT.
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c¢) Consideragoes 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 )f, dentro dos limites: FR / 2 < FP < 2FR

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

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 < 3 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)F}, para: PE > 3,0 . Pmax

" ow

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

sdo retirados das Tabelas I e II. PE é a profundidade equivalente.

_— - e S e e e e,
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e) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

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

CA = (AR/AT)?.2°

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

das Tabelas I e II.

f) Consideracgdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da presenga de frentes mdltiplas ou esquina, com o emprego

da formula prevista nas "“Normas”.

CE = C.. Amin

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

retirados das Tabelas I e II.

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

previstos, conforme tabela abaixo.
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Topografia Depreciagao Fator*

Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00

Declive até 5% 5% 1,05

Declive de 5% ate 10% 10% 1.11

Declive de 10% até 20% 20% 1,25

Declive acima de 20% 30% 1.42

Em aciive até 10% 5% 1,05

Em aclive até 20% 10% 1,11

Em aclive acima de 20% 15% 1,18

Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00

Abaixe 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 expressdes 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.

Situagao Depreciagao Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu 10% 111
acesso, mas nde atinge o proprio terreno, situado em posicdc mais alta ¥

Terreno situado em regido inundave! e gue € atingido ou afetado 30% 143
periodicamente pela inundacéo 2 >

Terreno permanentemente alargado 40% 1.67

Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

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

langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio.

e .
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J) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do o
o
%]

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 ds benfeitorias. Podemos citar as seguintes restrigdes: dreas non
aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, imoveis
tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservagdo da natureza, reserva

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

Faixa “non aedificandi" de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

m) Consideracgodes 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

— = e S e e e e,
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3.1.1 - PESQUISA DE MERCADO s

o

(2]

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 na mesma
regido geoecondmica e negécios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os 13 (treze) elementos comparativos
homogeneizados, fez-se os cdlculos estatisticos obtendo-se a média aritmética
e seus limites de confianga compreendido no intervalo de mais ou menos 30%
em torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro

quadrado resultou em:

Vu = R$ 2.156,75/m?

(dois mil, cento e cinquenta e seis reais e setenta e cinco centavos por m?).
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3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o

Estudo Valores de Edifica¢ées de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

Referido tfrabalho representa a revisdo das
anteriores "Normas para Avaliagdo de Imdveis” e "Normas para Avaliagdo de
Iméveis na Desapropriagdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de AvaliagGes e

Pericias de Engenharias e estd baseada na NBR 14653.

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

A) Valores unitdrios:

Os valores unitdrios médios, assim como os intervalos
de valores relativos aos padrdes construtivos, estd vinculado ao valor do H8-N

do SINDUSCON, conforme tabela a seguir:
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A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas. S
INTERVALQ DE §
CLASSE GRUFO PADRAD VALORES -
Minime | Médio Ma;lm ﬂ
1.1- BARRACO 1.1.1- F'acr:i:u Rustico 0.080 0,080 0.120 g
1.1.2- Padrao Smples 0,132 0,138 0,180 O
1.2.1- Padrdo Ristico 0,380 0,420 0480
1.2.2- Padrio Proletano 0482 0,578 0.660
1.2.3- Padrdo Econdmico 0,672 0,735 0800
1.2- CASA 1.2.4- F'acrfﬂ:- 5 Tples 0,912 1.058 1.200
1.2.5- Padrao Medio 1.212 1,288 1.560
1.2.6 -Padrdo Superior 1,572 1,776 1.880
1.2.7- Padrio Fino 1,882 2,438 2,880
1- RESIDENCIAL 1.2.8 Padrdo Luxe Acima de 2,89
1.3.1- Padrdo Econdmico 0,600 0,310 1,020

Sam elevadgor | 1,032 1,266 1.500
Com alevader | 1,280 1,470 1,680

. Zamelevagor | 1,512 1,748 1.080
1.3- APARTAMENTO 1.3.2- Fadraa Medie Com alevader | 1,692 1,928 2160
Semelevagar | 1,002 2,226 | 2460
Com elevador | 2,172 2,408 2840

1.3.2- Padrao Simples

1.3.4- Padrio Superior

1.3.5- Padr3o Fino 2,652 3,088 3480
1.3.8- Padrio Luc Acima de 3,42
2.1.1- Padrdo Econdémico 0,600 0,780 0260
21.2-Padro Sem elevador 0,872 1,208 1440
Simples Com elevadar 1,200 1,410 1,620
. 912- Padrso Médic Sem alzvadar 1,452 1,656 1.860
2.1- ESCRITQRIOQ Com elevanar 1,632 1,838 2040
2- COMERCIAL - 2.1.4- Padrio Sem elzvadar 1.872 2,046 | 2220
SERVIGO - Sup=rior Com elevasor 2,052 2,286 | 2520
INDUSTRIAL 2.1.5- Padr3o Fino 2,532 3,088 3600
2.1.8- Padrio Luxc Acima de 3,81
2.2.1- Padrio Econdémico 0,240 0,350 0480
2.2- GALPAO 222 F'acr:i:u 5 r,anEE 0492 0,726 0860
2.2.3- Padrao Medic 0,872 1,326 1.680
2.2 4- Padrio Superior Acima de 1,62
2.1.1- Padrao Smples 0,080 0,120 0.180
3- ESPECIAL 3.1- COEERTURA 3.1.2- Padrio Médic 0,182 0,245 0,300
2.1..3- Padric Superior 0,312 0,456 0.600

B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo das
benfeitorias:

O valor unitdrio da edificacdo avalianda, fixado em

fungdo do padrdo construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequagdo ao

Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo - Foc para levar em conta a

depreciagdo, através da seguinte expressdo:

Foc =R + K x (1 - R)

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/06/2020

é copia
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Onde: o
Qo
7
R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, o
i3
expresso em decimal, obtido na Tabela 1. P
i3
K = coeficiente de Ross/Heideck. ga
S 2
SE
3
= o]
Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R) s
T O
8 o
g«
8 ©
3
. VIDA REFERENCIAL VALOR RESIDUAL 8o
CLASSE TIPO PADRAO g9
Ir (anos) "R" (%) t—% f}',
RUSTICO 5 0 a©
BARRACO 9 ®
SIMPLES 10 0 n g
7 [}
RUSTICO 60 20 S 2
9]
PROLETARIO 60 20 3 é’
n
ECONOMICO 70 20 w e
o
SIMPLES 70 20 ©°
CASA . 32
MEDIO 70 20 G5
SUPERIOR 70 20 2 E
RESIDENCIAL i)
FINO 60 20 <
[e]
C =
LUXO 60 20 3 g
ECONOMICO 60 20 =5
© 8
SIMPLES 60 20 e
, e g
MEDIO 60 20 8 e
APARTAMENTO o2
SUPERIOR 60 20 SR
c
< O
FINO 50 20 £ 3
LUXO 50 20 o %
= w =2
ECONOMICO 70 20 a2
X =
SIMPLES 70 20 =8
, 39
) MEDIO 60 20 <3
ESCRITORIO =g
SUPERIOR 60 20 = @
S o
FINO 50 20 @5
c »
LUXO 50 20 3
. £Eg
COMERCIAL RUSTICO 60 20 8.9
O) =n
. SIMPLES 60 20 53
GALPGES , o9
MEDIO 80 20 D
f=gyo1
SUPERTOR 80 20 @ =
RUSTICO 20 10 2
g n
COBERTURAS SIMPLES 20 10 5
s 0
SUPERIOR 30 10 o9
S 3
S -
gc
o =)
\q) .:
o ©
— T R e S e e T e c o
. . ~ O =
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000 EG
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O estado de conservagdo da edificagdo serd classificado o

o

%]

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Estado Depreciagdo (%)

a) Novo 0,00

b) Entre novo e regular 0,32

c) Regular 2,52

d) Entre regular e reparos simples 8,09

e) Reparos simples 18,10

f) Entre reparos simples e importantes 33,20

g) Reparos importantes 52,60

h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20

i) Sem valor 100,00

O Fator "K" é obtido da tabela 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 conservagdo da edificagdo 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;

— = e S e e e e,
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paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus custos o
o

(2]

para uma eventual recuperagdo.

— = e S e e e e,
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B

o

X S

Idade em % ESTADO DE CONSERVACAO %
da vida §
referencial a b c d e f g h 5
g

2 0,990 0987 0965 (0910 0,811 0,661 |0469 |0,245 g
°

4 0,979 0976 |0955 (0900 |0,802 |0,654 |0,464 |0,243 S
o

6 0,968 0965 (0944 (0890 |0,793 |0,647 |0,459 |0,240 §
8 0,957 0954 (0933 |0879 |0,784 |0,639 |0454 |0,237 (‘,?3
(5]

10 0,945 0942 (0921 (0869 |0,774 |0631 |0,448 |0,234 °
e}

12 0,933 0930 |0909 |0857 |0,764 |0623 |0442 |0,:231 u%
14 0,920 0917 |0897 (0846 |0,754 |0615 |0436 |0,228 3
@

16 0,907 09504 (0884 (0834 |0,743 |0,606 |0430 |0,225 ;,3,
>

18 0,894 0891 (0871 (0821 |0,732 |0,697 |0424 |0,222 é
20 0,880 0877 (0858 0809 |0,721 0588 |0417 |0,218 T%s
Q

22 0,866 0863 (0844 (0,796 |0,709 |0578 |0,410 0,215 =
(]

24 0,851 0848 (0830 |0,782 |0,697 |0569 |0403 |0.211 E
®)

26 0,836 0834 (0815 0,769 |0,685 |0,659 |0,396 |0,207 8
28 0,821 0,818 0,800 |0,754 |0,672 |0548 |0,389 |0,204 E
04

30 0,805 0,802 (0,785 |0,740 |0,659 |0538 (0,382 |0,200 E
w

32 0,789 0,786 |0,769 0,725 |0,646 |0,627 |0,374 |0,196 &
34 0,772 0,770 |0,763 |0,710 |0,632 |0516 0,366 (0,192 %
<

36 0,755 0,753 |0,736 0,694 |0,619 0,604 |0,358 0,187 %
(]

38 0,738 0,735 (0,719 0678 |0,604 |0,493 |0,350 |0,183 o
c

40 0,720 0,718 0,702 |0662 |0590 |0,481 |0,341 0,179 g
<

42 0,702 0,700 (0684 |0645 |0575 |0,469 |0,333 |0,174 =
©

44 0,683 0681 |0655 |0628 |0560 |0456 0,324 [0,169 %
c

46 0,664 0662 (0647 (0610 |0544 |0,444 |0,315 0,165 '2
48 0,645 0643 |0629 |0593 |0528 |0431 |0306 [0,160 Té
50 0,625 0623 (0609 |0574 |0512 0,418 0,29 [0,155 '%”
3

@

o

8

)

e

@

S

3

(]

©

L
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3.3 - VALOR DO IMOVEL o

o

(%]

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

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

que houver dados semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imével a partir do
valor do terreno, somd-lo com o valor da constru¢cdo 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 férmula 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

— = e S e e e e,
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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=9951m?
Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 2.156,75/m? (*)

Substituindo e calculando:

VT =9951m? x R$ 2.156,75/m?

VT = R$ 214.618.,19

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 215.000,00

(duzentos e quinze mil reais).

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

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 2.156,75/m? (dois mil, cento e cinquenta e seis reais e setenta
e cinco centavos por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a sequir:

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

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIA(;AO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2020

BJUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 28/05/2020

SETOR: 118 QUADRA: 303 iNDICE DO LOCAL : 833,17 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Avenida Gevernador Adhemar Pereira de Barros NUMERO : 146

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Tatuapé
UF: SP

CIDADE : SAO PAULO - SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

EPAV!MENTA(}AO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 80,00 TESTADA - (cf) m 400  PROF.EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio

TOPOGRAFIA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 70,00 M

PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVAGAO : ¢ - reparos simples

COEF. PADRAO: 1,056 IDADE REAL : 40 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (Kk): 0,561 CUSTO BASE (RS$):1.423,28
VAGAS: 2 PAVIMENTOS :1

VALOR CALCULADO(RS): 59.436,03 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVAGAO:

VALOR VENDA (RS): 400.000,00

Claudino Iméveis

VALOR LOCA(;AO (R$) : 0,00

TELEFONE : (11)-25330020

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORE SNARIA(;I"XO

LOCALIZAGAO Fioc : 0,31 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 3.757,09
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENElZA(;AO x 2.283,47|
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARlA(;i\O : 0,6078
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARlACAO AVALIANDO : 1,0002|
CONSISTENCIA Fc: 0,00 FT ADICIONAL 05 : 0,00

AREA Ca: -0,09 FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0,00

h
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'ELEMENTOS DA AVALIAGAO 2

DADOS DA FICHA 2 g

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2020 [UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 28/0572020 8

SETOR: 116 QUADRA: 218 iNDICE DO LOCAL : 593,23 CHAVE GEOGRAFICA : LDF

- o

DADOS DA LOCALIZACAO o
ENDERECO : Rua Correia de Faria NOMERO : 73

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Tatuapé
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAOQ PAULO-SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTA(;AO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 100,00 TESTADA - (cf) m 400  PROF.EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio

TOPOGRAFIA : caido para os fundos de 5% até 10%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 110,00 M°

PADRAO CONSTR.: casa simples

CON SERVA(}AO : €-reparos simples

COEF. PADRAO: 1,056 IDADE REAL : 40 anos COEF.DE DEPRECMCAO (k): 0,561 CUSTO BASE (R$):1.433.26
VAGAS: 2 PAVIMENTOS :2
VALOR CALCULADO(RS): 93.399,48 VALORARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRAN SA(;AO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 372.000,00 VALOR LOCAQAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Agility Imobiliaria
CONTATO: TELEFONE : (11)-20914010

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZAGAO Floc : 003  FT ADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 2.414,01
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENEIZA(;[\O 2 2.483,33
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIA(;AO 2 1,0329
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIA(;]\O AVALIANDO : 1,0004
CONSISTENCIA Fc: 0,00 FT ADICIONAL05: 0,00

AREA Ca: 0,04  FT ADICIONAL06: 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0,11

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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o
DADOS DA FICHA 3 o
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2020 [XUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 28/05/2020 8
SETOR: 116 QUADRA : 455 iNDICE DO LOCAL : 642,73 CHAVE GEOGRAFICA : Lnr
—
DADOS DA LOCALIZAGAO et
ENDEREGO : Rua Jorge Ogushi NUMERO : 958 g

COMP.: BAIRRO : Tatuapé
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAQ PAULO-SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTA(}AO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINAGAC PUBLICA

[X] REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 100,00 TESTADA - (cf) m 400 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILIDADE :  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio

TOPOGRAFIA ; plano
CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa
PADRAO CONSTR.: casa simples

USO DA EDlFICAQAO : Residencial

AREA CONSTRUIDA : 80,00 M*

CON SERVA(;AO : d - entre regular € reparos simples

COEF. PADRAO: 1,056 IDADE REAL : 33 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0,627 CUSTO BASE (RS):1.432,28
VAGAS: 2 PAVIMENTOS :1

VALOR CALCULADO(RS): 75.918,29 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVAGAO:

VALOR VENDA (RS) : 375.000,00
Imobiliaria Estrela Dalva

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

TELEFONE : (11)-26514016

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZA(}AO Floc: -0,10 FT ADICIONAL 01: 0,00 VALOR UNITARIO : 2.615,82
TESTADA Cf: 0,00  FT ADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 2.236,29
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIA(;AO : 0,8549
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARlA(;Z\O AVALIANDO : 1,0003|
CONSISTENCIA Fc : 000  FT ADICIONAL05: 0,00

AREA Ca: 004  FT ADICIONAL06: 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0,00

e e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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o
DADOS DA FICHA 4 P
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2020 @UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 28/05/2020 8
SETOR: 116 QUADRA : 356 iNDICE DO LOCAL : 595,16 CHAVE GEOGRAFICA : Ln.
—
DADOS DA LOCALIZAGAO 9
ENDERECO : Rua Menasita NUMERO : 31 ,%

COMP.: BAIRRO : Tatuapé CIDADE : SAO PAULO -SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

X PAVIMENTA(;AO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 200,00 TESTADA - (cf) m 800  PROF.EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILIDADE :  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Néo

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 102,00 M

PADRAO CONSTR.: casa proletario

CONSERVA(;AO : f-entre reparos simples e importantes

COEF. PADRAO: 0,576 IDADE REAL : 45 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0,384 CUSTO BASE (RS):1.433,26
VAGAS: 1 PAVIMENTOS :1

VALOR CALCULADO(RS): 3233545 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVAGAO:

VALOR VENDA (RS) : 558.000,00
Hubert Imbveis e ADM

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCAGAO (RS} : 0,00

TELEFONE : (11)-31463939

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZAGAO Floc : 0,03  FT ADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 2.349,32]
TESTADA Cf : 0,00  FT ADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 2.507,48
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIA(;Z\O s 1,0873
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00  FT ADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0004|
CONSISTENCIA Fc: 0,00  FT ADICIONALO5: 0,00

AREA Ca: 010  FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0,00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO €
DADOSDAFICHA 5 2
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2020 &UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 28/05/2020 8
SETOR: 116 QUADRA : 347 iNDICE DO LOCAL : 575,46 CHAVE GEOGRAFICA : LDF
—
DADOS DA LOCALIZAGAO «
ENDERECO : Rua Mente Cardoso NUMERO : 157 ,%

COMP.: BAIRRO : Tatuapé CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

X PAVIMENTA(;AO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 150,00 TESTADA - (cf) m 5,00  PROF.EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILIDADE :  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 140,00 MF

PADRAO CONSTR.: casa simples (-)

CONSERVA(;RO : €-reparos simples

COEF. PADRAO: 0,912 IDADE REAL : 48 anos COEF.DE DEPRECIA(;AO (k): 0,477 CUSTO BASE (RS):1.433,26
VAGAS: 2 PAVIMENTOS :1
VALOR CALCULADO(RS): 87.280,35 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 398.000,00 VALOR LOCAGAO (RS} : 0,00
IMOBILIARIA : Fébio Coscione
CONTATO: Corretor TELEFONE : (11)-947759737
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZAGAO Floc : 000  FT ADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.806,06}
TESTADA Cf : 0,00 FT ADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.879,63)
PROFUNDIDADE Cp : 0,00  FT ADICIONALO3: 0,00 VARIACAO : 1,0407]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIACf\O AVALIANDO : 1,0005
CONSISTENCIA Fc : 0,00  FT ADICIONAL05: 0,00

AREA Ca: 0,04  FT ADICIONAL06: 0.00

TOPOGRAFIA Ft : 0,00

m
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 6

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2020

[XUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 28/05/2020

SETOR: 118 QUADRA: 470 iNDICE DO LOCAL : 614,79 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Padre Manuel Luis de Vergueiro NOMERO : 743

COMP.: BAIRRO : Tatuapé CIDADE : SAQ PAULO - SP

CEP: UF: P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAGAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 85,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF, EQUIV, (Pe): 17,00
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Néo
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 7500 M

PADRAO CONSTR.: casa simples

CONSERVA(;AO : e-reparos simples

COEF. PADRAO: 1,056 IDADE REAL : 45 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0,503 CUSTO BASE (RS):1.433,26
VAGAS: 2 PAVIMENTOS :1

VALOR CALCULADO(RS): 57.778,72 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 320.000,00 VALOR LOCAGAO (RS} : 0,00

IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVAGAO:

Special Imdveis Tatuapé

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

TELEFONE : (11)-26727200

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORE SNARIA(;Z\O

LOCALIZAGAO Floc : 006  FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 324379
TESTADA Cf: 0,00  FT ADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 2.892,91
PROFUNDIDADE Cp : 000  FT ADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0,8652)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0003)
CONSISTENCIA Fc: 0,00  FT ADICIONAL05: 0,00

AREA Ca: 0,07  FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRAFIA Ft :

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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DADOS DA FICHA 7 a
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2020 &UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 28/05/2020 91
SETOR: 116 QUADRA: 338 INDICE DO LOCAL : 617,00 CHAVE GEOGRAFICA : ﬂ
DADOS DA LOCALIZA(,';\O 2
ENDERECO : Rua Padre Manuel Luis de Vergueiro NUMERO : SN ,%

COMP.: Entre os n®s 500 € 700 BAIRRO : Tatuapé
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTA(;AO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 140,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF.EQUIV. (Pe): 28,00
ACESSIBILIDADE::  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Néo

TOPOGRAFIA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 100,00 M

PADRAO CONSTR.: casa econdmico

CONSERVA(;AO : € -reparos simples

COEF. PADRAO: 0,786 IDADE REAL : 38 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0,581 CUSTO BASE (RS$):1.423,28
VAGAS: 2 PAVIMENTOS :1

VALOR CALCULADO(RS): 65.452,11 VALORARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVAGAO:

VALOR VENDA (RS) : 450.000,00

Claudino imoveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCA(;AO (RS$) : 0,00

TELEFONE : (11)-25330020

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORE SNARIACI\O

LOCALIZAGAO Floc : 0,06  FT ADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 2.425,34
TESTADA Cf: 0,00  FT ADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 232579
PROFUNDIDADE Cp : 0.00  FT ADICIONAL03: 0.00 VARIACAO : 0,9590|
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FT ADICIONALO04: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0004)
CONSISTENCIA Fc: 0,00  FT ADICIONALO0S: 0,00

AREA Ca: 0,02  FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRAFIA Ft : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIAQAO

DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - SP- 2020

[UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 28/05/2020

SETOR: 118 QUADRA: 319 INDICE DO LOCAL : 612,72 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Régo Barros NUMERO : 664

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Tatuapé
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAQ PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

4] PAVIMENTA(;AO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[X] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m: 90,00 TESTADA - (cf) m 4,00  PROF.EQUIV. (Pe): 22,50
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Néo

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 20,00 M?

PADRAO CONSTR.: casa econdmice

CONSERVA(}AO ! e-reparos simples

COEF. PADRAO: 0,785 IDADE REAL : 45 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0,509 CUSTO BASE (R$):1.43326
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 1
VALOR CALCULADO(RS): 51.606,91 VALORARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 350.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : D Paula Santos
CONTATO: TELEFONE @ (11)-27435100
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORE SNAR!ACI\O

LOCALIZAGAO Floc : 006  FT ADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 3.025,59
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENEIZA(;AO . 2.660,31
PROFUNDIDADE Cp : 000  FT ADICIONAL03: 0.00 VARIAGAO : 0,8790
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0003
CONSISTENCIA Fc: 0,00 FT ADICIONAL05: 0,00

AREA Ca: -0,06 FT ADICIONAL 06 : 0,00

[ TOPOGRAFIA Ft:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 9

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2020

[XUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 28/05/2020

SETOR: 116 QUADRA: 418 iNDICE DO LOCAL : 607,54 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZA(;i\O

ENDERECO : Rua Vitdria Ligari NUMERO : 47

COMP.: BAIRRO : Tatuapé CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTA(;AO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINAGCAO PUBLICA

[X] REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m: 115,00 TESTADA - (cf) m 500  PROF.EQUIV. (Pe): 23,00
ACESSIBILIDADE :  Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Néo

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 80,00 M°

PADRAO CONSTR.: casa proletario

CONSERVA(;AO : f- entre reparcs simples e importantes

COEF. PADRAO: 0,576 IDADE REAL : 45 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0,384 CUSTO BASE (RS$):1.432,26
VAGAS: 2 PAVIMENTOS :1
VALOR CALCULADO(RS): 25.361,13 VALORARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 280.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Claudino Imbveis
CONTATO: TELEFONE : {11)-25330020

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORE SNARIA(;I\O

LOCALIZAGAO Floc : 005  FT ADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 197077
TESTADA Cf : 000  FT ADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.840,83)
PROFUNDIDADE Cp : 0,00  FT ADICIONAL03: 0,00 VARIAGAO : 09341
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00  FT ADICIONAL 04: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0005
CONSISTENCIA Fc : 0,00  FT ADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 0,02  FTADICIONAL 06 0,00

TOPOGRAFIA Ft : 0,00

. i

.
il |

jlihmmu"mm il |

iz

h

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

Ume

13:15,sobon

as

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/06/2020
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007376-52.2019.8.26.0008 e cddigo BAAE9C1.

é copia

Este documento



fls. 216

. . . o]
Walmir Pereira Modoﬁl N
Engenheiro Civil e Técnico em Eletrénica R
o
REA 128.880/ N
C o Desde 1953
|_
;'\\'. \I 1COoes ¢ }"c' ricias ¢ ,c’ Cf. ne |x"\l\c \%c A
@
5
ELEMENTOS DA AVALIACAO c
DADOS DA FICHA 10 g
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2020 [XUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 28/05/2020 @
SETOR: 116 QUADRA: 330 iNDICE DO LOCAL : 628,24 CHAVE GEOGRAFICA : ™
—
DADOS DA LOCALIZAGAO o
ENDERECO : Travessa Sara dos Santos Azevedo NUMERO: 16 p2

COMP.; BAIRRO : Tatuapé CIDADE : SAO PAULO -SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

4| PAVIMENTAGAO REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[] REDE DE GAS [<REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m: 112,00 TESTADA - (cf) m 7.00  PROF.EQUIV. (Pe): 16,00
ACESSIBILIDADE::  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Néo

TOPOGRAFIA : em aclive até 5%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 100,00 M

PADRAO CONSTR.: casa simples

CON SERVA(;AO : f- entre reparos simples € importantes

COEF. PADRAO: 1,056 IDADE REAL : 45 anos COEF.DE DEPRECIA(;AO (k) 0,452 CUSTO BASE (RS):1.433.26
VAGAS: 2 PAVIMENTOS :2
VALOR CALCULADO(RS): 68.411.22 VALORARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSA(;Z\O
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 300.000,00 VALOR LOCA(;AO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : CL1 Iméveis
CONTATO: TELEFONE : (11)-27825555
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAOQ

LOCALIZAGAO Floc : 0,08  FT ADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 1.798,90
TESTADA Cf : 0,00 FT ADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.710,25|
PROFUNDIDADE Cp : 0,00  FT ADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0,9502
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,000|
CONSISTENCIA Fc: 0,00 FT ADICIONAL05: 0,00

AREA Ca: 0,02  FT ADICIONAL06: 0,00

TOPOGRAFIA Ft : 0,05

B h
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ELEMENTOS DA AVALIAQRO

DADOS DA FICHA 11

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2020

[UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 28/05/2020

SETOR: 147 QUADRA: 189 iNDICE DO LOCAL : 485,41 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Salvarana NUMERO : 34

COMP.: BAIRRO : Tatuapé CIDADE : SAO PAULO -SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTA(;AO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

REDE DE GAS [<REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 104,00 TESTADA - (cf) m 400  PROF.EQUIV. (Pe): 26,00
ACESSIBILIDADE :  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Néo

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 90,00 M

PADRAO CONSTR.: casa simples
COEF. PADRAO: 1,056 IDADE REAL : 28
VAGAS: 2 PAVIMENTOS :1

anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k):

CONSERVA(;AO : €-reparos simples
0,672 CUSTO BASE (RS):1.433.26

VALOR CALCULADO(RS): 71.196,10 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVAGAO:

VALOR VENDA (RS) : 320.000,00

Imobilidria Estrela Dalva

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCAGAO (RS} : 0,00

TELEFONE : (11)-26514016

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORE SNARIA(;IT\O

LOCALIZAGAO Floc : 019  FT ADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 2.084,65
TESTADA Cf : 0,00 FT ADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 2.404,98
PROFUNDIDADE Cp : 0,00  FT ADICIONALO3: 0,00 VARIACAO : 1,1537]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00  FT ADICIONAL04: 0.00 VARIAGCAO AVALIANDO : 1,0005]
CONSISTENCIA Fc : 0,00  FT ADICIONALO5: 0,00

AREA Ca: 0,04  FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRAFIA Ft : 0,00

_ .
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ELEMENTOS DA AVALIA(;;\O g
DADOS DA FICHA 12 %
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2020 @UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 28/05/2020 "’r
SETOR: 148 QUADRA : 034 INDICE DO LOCAL : 700,69 CHAVE GEOGRAFICA : ﬂ
DADOS DA LOCALIZAGAO 2
ENDERECO : Rua Antdnio La Giudice NUMERO : 857 ,%

COMP.: BAIRRO : Tatuapé CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 90,00 TESTADA - (cf) m 400  PROF.EQUIV. (Pe): 22,50
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 70,00 M

PADRAO CONSTR.: casa econdmico

CONSERVA(}AO : f- entre reparos simples e importantes

COEF. PADRAO: 0,786 IDADE REAL : 58 anos COEF.DE DEPRECIA(;AO (k): 0,330 CUSTO BASE (R$):1.43326
VAGAS: 1 PAVIMENTOS :1
VALOR CALCULADO(RS): 26.02313 VALORARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 260.000,00 VALOR LOCA(}AO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Claudino Imoveis
CONTATO: TELEFONE : (11}-25330020

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORE SNARIA(;[\O

LOCALIZAGAO Floc : 018  FT ADICIONAL01: 0,00 VALOR UNITARIO : 2.310,85
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 1.757,73)
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL03: 0,00 VARlA(;i\O . 0,7606]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIA(;Z\O AVALIANDO : 1,0003]
CONSISTENCIA Fc: 0,00  FT ADICIONAL05: 0,00

AREA Ca: 006  FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0,00

e e e e

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

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/06/2020

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007376-52.2019.8.26.0008 e cddigo BAAE9C1.

Este documento



Walmir Pereira Modott
\—-—- )

Engenheiro Civil e Técnico em Eletronica

fls. 219

oe]

N

N

i

—

N~

o

o

S

CREA 128.880/0 <

Desde 1953

(=

;’\\'« \Ih WCOoes ¢ I‘ ‘l' MICIAS ¢ ,t' Cang 'l"‘l\\ \%c A

o

. S

ELEMENTOS DA AVALIACAO 2

DADOS DA FICHA 13 _g

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2020 [XUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 28/05/2020 8

SETOR: 148 QUADRA: 148 iNDICE DO LOCAL : 605,47 CHAVE GEOGRAFICA : th

—

DADOS DA LOCALIZACAO )
ENDERECO : Rua Bernardo Vieira de Mello NOMERO : &7

COMP.: BAIRRO : Tatuapé
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[QPAVIMENTAGAO [X)REDE DE COLETA DEESGOTO ] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m3 80,00 TESTADA - (cf) m
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

4,00

PROF. EQUIV. (Pe) : 20,00

ESQUINA : Néo

TIPO DA F_DIFlCA(;AO : Casa
PADRAO CONSTR.: casa simples (-}

USO DA EDIFICA(;AO : Residencial

AREA CONSTRUIDA :

CONSERVA(;AO : e-reparos simples

80,00 M*

COEF. PADRAO: 0,912 IDADE REAL : 45 anos COEF.DE DEPRECIA(;AO (k): 0,509 CUSTO BASE (R$):1.43326
VAGAS: 2 PAVIMENTOS :1
VALOR CALCULADO(RS): 53.226 48 VALORARBITRADO(RS): 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRAN SA(;i\O
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 300.000,00 VALOR LOCA(;AO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Usudrio NewCore
CONTATO: Corretor TELEFONE : (11)-989254016
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORE SNARIA(;I"\O

LOCALIZAGAO Floc : 005  FT ADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 2.709,67|
TESTADA Cf : 0,00  FT ADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 2.353,25
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL03: 0,00 VARIA(;Z\O 2 0,8685|
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FT ADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0003)
CONSISTENCIA Fc : 0,00  FT ADICIONAL05: 0,00

AREA Ca: 008  FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAFIA Ft: 0,00
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA o
DESCRI(;AO: Travessa Forte de Manoel Velho 4 DATA: 28/05/2020 §
FATOR OFERTA/TRANSAGAO : 0.9 %
EDIFICA(;AO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP-2020 - SAO PAULO - SP g
OBSERVAGAO : o
S
()
o
S
<
o
. 8
ZONA DE AVALIACAO 5
P
Descrigdo da Zona de Avaliagdo:  RESIDENCIAL HORIZONTAL POPULAR Q
ca G
Fr f Ce Pmi Pma P Ar Fa A Min 2
[
5,00 1,00 1,00 15,00 30,60 1,00 125,00 0,20 100,00 (Al
8
FATORES N
FATOR INDICE 9
g Localizagdo 577,53 _8
[] Testada 5,45 8
[] Profundidade N
[] Frentes Multiplas Néo o
[X] Area T
[<] Topografia plano 8
[ Consisténcia seco D
S
E
)
©
©
c
S
2
l_
(]
. E
MATRIZ DE UNITARIOS 8
S
7 Valor i Variagdo | Variagdo
Nam. | Enderego Unitério Homogeneizagao Paradigma | Avaliando é
& 1| Avenida Governador Adhemar Pereira de Barros ,146 3.757,05 2.283 47 0,6078 1,0002 m
[0
4 2 | Rua Correia de Faria ,73 241401 248333 1,0329 1,0004 H_J
4] 3 | Rua Jorge Ogushi 958 261582 2.236,29 0,8549 1,0003 x
4 | Rua Monasita ,31 2.349.32 2.507 48 1,0673 1,0004 E
& S | Rua Monte Cardoso 157 1.806,06 1.879,63 1,0407 1,0005 %(
€ | Rua Padre Manuel Luis de Vergueiro 743 3.343,78 2.892,91 0,8652 1,0003 ’g_
4| 7 | Rua Padre Manuel Luis de Vergueiro SN 242534 2.32579 0,950 1,0004 Q
c
8 | Rua Régo Barros 664 3.026,59 2.660,31 0,8790 1,0003 g
@ 9 | Rua Vitoria Ligari 47 1.970,77 1.840,83 0,9341 1,0005 S_E
=2}
10 | Travessa Sara dos Santes Azevedo 16 1.799,30 1.710,25 0,9502 1,0005 S
o
& 11| Rua Salvarana ,34 2.08465 240492 1,1837 1,0005 '%
& 12 | Rua Anténioc La Giudice 857 2.310,85 1.757,73 0,7606 1,0003 %
1]
X] 13 | Rua Bernardo Vieira de Mello 67 270957 2.353,25 0,8685 1,0003 ©
©
=
2
P
o
o
©
@
Q.
e}
o
N
. ——
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ADERENCIA
Nam. Observado Calculado
1 3.757,05 2.283,47
2 2.414,01 2.493,33
3 2.615,82 2.236,29
4 2.349,32 2.507,46
5 1.806,06 1.879,63
6 3.343,78 2.892,91
7 2.425,34 2.325,79
8 3.026,59 2.660,31
9 1.970,77 1.840,83
10 1.799,90 1.710,25
11 2.084,65 2.404,98
12 2.310,85 1.757,73
13 2.709,67 2.353,25
GRAFICO DE DISPERSAO
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APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Terreno Local : Travessa Forte de Manoel Velho 04 Tatuapé SAO PAULO - SP Data: 28/05/2020
Cliente : Avaliacdo
Aream?:9951 Modalidade : Venda
Distribui¢do espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitarios :2.508,76
Desvio Padrio : 586,06
-30%:1.756,13
+30%:3.261,38
Coeficiente de Variagao : 23,3500

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Média Unitarios :2.257 40
Desvio Padrio : 363,60

-30%: 1.580,18

+30%:2.934 82

Coeficiente de Variagao : 15,1100

Descrigao GRAU 1T GRAU I GRAU I 12
1 Caras. da ol avalisnds CoTplfu qua.nto a todas g Completa qto aos fatores D Adogdo de situagio D 3
variaveis analisadas usados no tratamento paradigma
Quantidade minima de
12 S 3

dados de mercado usados g D D 3

Identificagdo dos dados Apresentagio de inform ref a Apresentagio de inform ref a lApresentagdo inform ref a

de mercado as caract dos dos dados @ as caract dos dos dados D jcaract dos dados ref aos D 3

Intervado de ajuste de cada

fator e p/ o conj de fatores 0202125 X 0.50.:22.00 O 0Nz of 3

GRAU DE FUNDAMENTA(;AO: n

FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  2.257,40
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE 0,0000

FRENTES MULTIPLAS: 0000
VALOR UNITARIO (R$/m2): 2.156,75000
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

FATOR AREA: -0,0500
VALOR TOTAL (RS) :214.618,45

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 2.120,65
INTERVALO MAXIMO :2.394,15

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 1.93537
INTERVALO MAXIMO : 2.377,13

GRAU DE PRECISAO: il

B
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4.2 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Considerando-se que as construgdes se enquadram na
seguinte classificagdo: "1.2.2 - Casa Padrdo Proletdrio", segundo a Tabela de

Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 0,576 x R8-N
Vu=0,576 x R$ 1.433,26/m? = R$ 825,55/m?
Area Construida: 72,40 m?

Idade: 43 anos

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

Edifica¢des Valores de Venda, temos:

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

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 72,40 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 825,55/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 43 anos;

Ir = Vida Referencial = 60 anos;

Estado de conservagdo = (F) Necessitando de reparos,
de simples a importantes;

K=0,254.

— = e S e e e e,
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Substituindo e calculando:

VB =72,40 m? x R$ 825,55/m? x (0,20 + 0,254 x (1 - 0,20))

VB = R$ 24.099,19

Ou, em nimeros redondos:

VB = R$ 24.000,00

(Vinte e quatro mil reais).

43 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas

anteriormente calculadas, através da seguinte expressdo:

VI =VT + VB

VI = R$ 215.000,00 + R$ 24.000,00
VI = R$ 239.000,00

Ou, em nimeros redondos:
VALOR TOTAL DO IMOVEL:
VI = R$ 240.000,00

(Duzentos e quarenta mil reais).

Vdlido para MATIO / 2020.

— = e S e e e e,
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Conforme cdlculos efetuados no conteldo do presente
Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado para o imével a seguir descrito, nos
termos dos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por J OSE
DE PAULA BRANDAO, em face de SONIA APARECIDA DE PAULA
BRANDAO, corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
Matricula n® 270.006, do 9° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo

Travessa Forte de Manoel Velho, n® 04, Tatuapé, Sdo Paulo.
R$ 240.000,00

(Duzentos e quarenta mil reais)

MAIO / 2020

e .
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou

datilografar o presente LAUDO, que se compde de 75 (setenta e cinco) folhas,

vindo esta, datada e assinada pelo Perito.

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na
Resolugdo n* 233 do CNJ e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram a
disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link de
Acesso ao Pdblico 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,

Georreferenciamento em Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,

P. Deferimento.

Sdo Paulo, 29 de maio de 2020.

WALMIR PEREIRA MODOTTI
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