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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° 0010498-12.2020.8.26.0405

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerido
pelo BANCO DO BRASIL S/A, em face de J BONACH DISTRIBUIDORA
COMERCTIAL EIRELI EPP, dando por terminados seus estudos, diligéncias e
vistorias vem, respeitosamente, a Vossa presenga para apresentar suas
conclusdes, expressas no seguinte LAUDO, pelo qual chegou ao valor total dos

imdveis expressos em resumo a seguir.

Termos em que,
P. Deferimento.

Osasco, 05 de outubro de 2023.
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WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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RESUMO
VALOR TOTAL DO IMOVEL 1:
Matricula n® 74.645, do 2° Cartorio de Registro de Iméveis de Tatui -

SP.
Rua Francisco Rozendo de Camargo, Quadra D, Lote 01, Loteamento
Ecopark, Tatui - SP.
R$ 215.000,00
(duzentos e quinze mil reais)

OUTUBRO / 2023

Foto 1: Vista do imével avaliando 1.
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VALOR TOTAL DO IMOVEL 2:

Matricula n°® 69.740, do 1° Cartério de Registro de Iméveis de Osasco -
SP.
Rua Joaquim Gongalves Ledo, n°® 47, Vila Osasco, Osasco - SP.
R$ 752.000,00
(Setecentos e cinquenta e dois mil reais)

OUTUBRO / 2023

Foto 2: Vista do imével avaliando 2.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo dos
valores totais dos imdveis a seguir demonstrados, nos termos dos AUTOS DO
CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerido pelo BANCO DO BRASIL S/A,
em face de J BONACH DISTRIBUIDORA COMERCIAL EIRELI EPP:

a) IMOVEL 1:
Matricula n® 74.645, do 2° Cartério de Registro de Iméveis de Tatui - SP.

Rua Francisco Rozendo de Camargo, Quadra D, Lote 01, Loteamento Ecopark,

Tatui - SP;

b) IMOVEL 2:

Matricula n® 69.740, do 1° Cartério de Registro de Imdveis de Osasco - SP.

Rua Joaquim Gongalves Ledo, n°® 47, Vila Osasco, Osasco - SP.
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IMOVEL 1:
Matricula n® 74.645, do 2° Cartério de Registro de Imoveis de Tatui -
SP.
Rua Francisco Rozendo de Camargo, Quadra D, Lote 01, Loteamento

Ecopark, Tatui - SP.
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IT - IMOVEL 1

Imagem 1: Descrigdo da drea do imével 1 na matricula.

Livro N° 2 - Registro Geral REGISTRO DEIVEIS

FICHA
01

7= MATRICULA
74,645

RN 2 e W el . e = Mo e Yn W s W e S B o

aos fundos, confrontando com o lote 02; 49,11m do lado esquerdo, confrontando
com a drea institucional; 20,03m nos fundos, confrontando com a faixa non
aedificand (sistema dle lazer), perfazendo a drea de 923,06m2 Cadastro municipal
n® 1143.0001 - ZN 06 - exercicio 2011.

Ao a0

VISTORIA

Em diligéncia ao imdvel, objeto da presente Agdo, em
17 de julho de 2023, as 16:00 h, conforme agendamento, certiddo de publicagdo
nos autos, fls. 291, e comunicados de vistoria anexos, o signatdrio constatou
que os representantes da Requerida ndo estavam presentes ho hordrio marcado
para a vistoria, mas foi recebido pelos funciondrios do Condominio Ecopark,
sendo possivel a inspegdo completa do imével. Desta forma, a avaliagdo
procedeu-se com base no item 8.4 da referida norma e atende as prescrigoes
do item 7.3 da ABNT NBR 14653-2/2011.

s R — e e -
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2.1 - LOCAL
2.1.1 - CARACTERISTICAS DA LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imdvel 1, objeto da presente agdo, estd localizado
na Rua Francisco Rozendo de Camargo, Quadra D, Lote 01, Loteamento Ecopark,
Tatui - SP.

A reprodugdo do Mapa da Cidade de Tatui - SP,
retirada do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo

do imdvel.

Imagem 2: Mapa do local retirado do Google Maps.
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da do local retirada do Google

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

Imagem 3: Imagem aérea da regido retirada do Google Earth.
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

O imodvel 1 encontra-se cadastrado na Prefeitura

Municipal de Tatui, com a seguinte situagdo:

Cadastro n°: 1143.0001

PREFEITURA MUNICIPAL DE TATUI

SECRETARIA DA FAZENDA E FINANCAS
Av. Cénego Jodo Climaco, 140, Centro
Divisdo de Cadastro
Fone: (15) 3259-8429, e-mail: cadastro@tatui.sp.gov.br

51805/2023
Certificamos, a pedido da parte interessada, que revendo os
assentamentos destinados a lancamentos dos impostos imobiliarios, constatamos o valor venal
relativo ao seguinte imovel:

EXERCICIO: 2023

Imovel: 19262 Inscrigao Cadastral: 1143.0001
Enderego: FRANCISCO ROZENDO DE CAMARGO, Complemento: Apto:
Bairro: RESIDENCIAL ECOPARK

Quadra: QD D Lote: LT 01 Zona: Zonab

Proprietario: WESLEY DE SOUZA FREITAS

Area do Terreno: 923.0600

Area Edificada: 0.0000

Valor Venal Territorial: R$ 93.579,82 (Noventa e trés mil quinhentos e setenta e nove reais e
oitenta e dois centavos)

Valor Venal Predial: R$ 0,00 ()

Valor Venal do Imével: RS 93.579,82 (Noventa e trés mil quinhentos e setenta e nove reais e
oitenta e dois centavos)

Tatui, Quinta-feira, 8 de Junho de 2023 as 19:14
A VALIDADE DESTA CERTIDAO APLICA-SE AO EXERCICIO CORRENTE

Certidao emitida em conformidade com o Decreto numero: 13.567/2012 de 19/12/2012.

A veracidade desta certidao esta condicionada verificao de sua copia original na Intemet, no
endereco http://portalcidadao.4rtec.com.br/pmtatui

YFHNYY-051805/2023
8/6/2023 19:14:48

—— —_——i T —— e
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
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local do imével é igualmente servido pelos principais
melhoramentos publicos urbanos, tais como: pavimentagdo asfdltica, guias,
sarjetas, rede de distribuicdo de dgua, rede de coleta de esgoto, rede de
energia elétrica, rede de telefonia, correio, servigo de coleta de lixo e

transporte coletivo préximo.

2.1.4 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei Complementar n® 5.385, de 10 de
setembro de 2.019, que dispde sobre a revisdo e atualizagdo do Plano Diretor
do Municipio de Tatui, além de disciplinar os pardmetros do parcelamento, o uso
e a ocupagdo do solo, cédigo de posturas e cddigo e obras, o imével estd inserido

no zoneamento "ZR3", conforme ilustram os quadros a sequir:

To A Pr To
TAXA DE COEFICIENTE DE PERCENTUAL TAXADE
FZONAS DE USD (CUPACAD | APROVEITAMENTO MINIMO DE CONFORTO
MAXIMA MAXIMOD PERMEABILIDADE (W7)
(%) (%)
Zona Urbana Central - ZUC (3,90 4.0 50
Zona Urbana | - ZUI 0.70 2.0 100
Zona Urbana 2 - Z12 0,70 2.0 100
Zona Urbana 3 - ZU3 (.60 1.5 10 450
Zona Industrial - ZI1 Livre Livre Livre
Corredor de Comércio e Servigos | - CCS1 0,70 2.0 80
Corredor de Comercio e Servigos 2 - CCS2 0,70 20 &0
Corredor de Comércio e Indasina - CCl 0,50 2.0
Macrozona Rural - MZR Livre Livre Livre Livre
F —T e e e S S

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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O local em causa integra a "ZU2" - Zona Urbana
2, que compreendem dreas localizadas nos principais vetores de expansdo da
cidade as normas de parcelamento, uso e ocupagdo do solo devem: estimular
o uso residencial de média densidade; admitir usos ndo residenciais, tais como
comércio, servigos e inddstria de pequeno porte, visando a proximidade entre
habitagdo e local de trabalho, desde que ndo causem incomodos a vizinhanga;
fixar indices urbanisticos compativeis com edificagcées de padrdo popular,

inclusive prédios verticalizados.

Imagem 5 - Localizagdo do imdvel inserido na referida zona.
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Imagem 6 - Mapa completo do zoneamento de Tatui.
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2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO DO IMOVEL

O local apresenta caracteristicas do referido
zoneamento, com predomindncia de imdveis do tipo residencial, de uso misto e
alguns exclusivamente residenciais, sendo os comerciais ocupados por empresas

de pequeno e médio porte de distintos segmentos.

No entorno da drea do imdvel 1, destinada a ocupagdo
de uso diversificado, encontra-se a Rodovia Presidente Castello Branco, a
Rodovia Prefeito Antonio R. Schincariol, que da acesso ao municipio de Tatui, e
o posto da Policia Rodovidria Estadual, além de um adensamento de imdveis
residenciais, predominado por habitagées de tipologia padrdo simples, médio e
superior, de acordo com o Estudo "Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos

de Sdo Paulo - 2019".

A ocupagdo comercial restante é pouco diversificada,
sendo constituida por: lanchonetes, bares, restaurantes, hotéis, oficina
mecdhica, mercearia, instituigdes religiosas e alguns outros comércios de
produtos variados, ao longo da rua onde situa-se o imdvel e de logradouros

circunvizinhos.

2.2 - 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 Tatui e consoante

a matricula supracitada, além do que foi constatado in loco, o mesmo possui

- — e ~Ca
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20,00 metros de frente para a Rua Francisco Rozendo de Camargo, possuindo

as seguintes caracteristicas:

Topografia: Plano;

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

Frente: 20,00 m;

Profundidade equivalente: 48,58 m;
Area: 923,06 m?

2.3 - BENFEITORIAS

Sobre a drea do terreno acima descrito ndo foi

observada nenhuma benfeitoria ou edificagdo.

Imagem 7 - Vista drea do terreno.

apu
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O loteamento onde estd localizado o imdvel
apresenta servigo de portaria com recepgdo e seguranca em 24 horas por dia,
entrada e saida social e de servigos, acesso de pedestres, monitoramento por
CFTV, drea verde com lago, playground, campo de futebol, saldo de festas, mini

mercado 24 horas por dia, trilha ecoldgica e pista de caminhada.
As caracteristicas do imdvel, objeto da presente
Agdo, podem ser observadas no mapa e na documentagdo fotogrdfica que

seguem:

Mapa do loteamento do imével 1.
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Foto 3 - Vista geral da Rua Francisco Rozendo de Camargo, Quadra D, Lote 01,

Lot. Ecopark, Tatui - SP, local que dd acesso a frente da edificagdo estudada.
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Foto 4 - Outra vista geral da Rua Francisco Rozendo de Camargo, Quadra D,

Lote O1.
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Fotos 5 e 6 - Vistas da fachada frontal do imével objeto da agdo.
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Foto 9 - Detalhe da marcagdo do lote objeto da agdo.
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2.4 - CRITERIOS DE AVALIACAO - VALOR DE MERCADO DO TERRENO

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 14.653-2 de 2011.

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 geoecondémica, contendo atributos os
mais semelhantes possiveis aos do imével avaliando, preferentemente
contempordneos. Porém, quando ndo houver paridade, ndo serd admitida a

atualizacdo através de indices econdmicos.

O terreno avaliando enquadra-se no 6Grupo I - Zonas

de uso residencial horizontal médio, como 2°.
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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:

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 haverd 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.
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c¢) Consideracdes 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 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

n w

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

sdo retirados das Tabelas 1 e 2. PE é a profundidade equivalente.
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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)?.20

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

das Tabelas 1 e 2.

f) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da presencga de frentes miltiplas 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 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 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 Econdmicas - FIPE - USP.

I) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio em fungdo de possuir restrigdes legais ao seu pleno aproveitamento,
bem como as benfeitorias. Podemos citar as 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
—i e i
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2.4.1 - 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.

- Apds 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 avaliatério,

possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados obtidos nas avaliagdes.

- — e ~Ca
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 06/10/2023 as 10:45 , sob o nUmero WOC0O23703708964

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010498-12.2020.8.26.0405 e codigo tHHyVhy5.



fls. 339

Walmir Pereira Modoth 359 anox

Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagées e Pericias de Engenharia

Através do processo de Tratamento Por Fatores, os

comparativos selecionados foram homogeneizados levando em conta:
- elasticidade de pregos:;
- localizagdo.

- testada e profundidade;

Conforme o enquadramento do terreno quanto ao

zoneamento e grupo supracitado, tem-se que:
a) O Coeficiente de frente (Cf), é de “0,20".
b) O Coeficiente de profundidade, é de “0,50".

c) O coeficiente de esquina ou frentes mdltiplas ndo se aplica ao presente

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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2.4.2 - 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$ 168,20/m?

(cento e sessenta e oito reais e vinte centavos por m2)
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2.4.3 - VALOR DO IMOVEL

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

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, 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 bésica 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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2.5 - CALCULOS AVALIATORIOS
2.5.1 - 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 = 923,06 m?
Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 168,20/m?(*)

Substituindo e calculando:

VT =923,06 m? x R$ 168,20/m?

VT = R$ 155.000,00

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 155.000,00

(Cento e cinquenta e cinco mil reais).

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

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 168,20/m? cento e sessenta e oito reais e vinte 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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2.6 - AVALTACAO DAS BENFEITORIAS
2.6.1 - VALOR DAS BENFEITORIAS INTRODUZIDAS

No que se refere ds benfeitorias, utilizaremos o
Método do Custo de Reedicdo, em conformidade com o item 9.6 da NORMA
PARA AVALTACAO DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP: 2011, considerando-se
o custo unitdrio do metro quadrado, com base nos valores unitdrios da TCMR -

Tabela de Custos de Manutengdo e Reformas da Editora Pini.

9.6 Método do custo
Metodo utilizado para a apuragao do custo de reedicao de benfeitonias.
8.6.1 Método da gquantificacao de custos: Utilizado para identificar o custo de reedigao de benfeitorias. Pode

ser apropriado pelo custo unitario basico de construgao ou por orgamento detalhado, com identificagao das
fontes consultadas.

O cdlculo para a avaliagdo das benfeitorias a seguir
descritas, serd efetuada considerando-se o custo unitdrio do metro quadrado,
com base nos valores publicados na TCMR - Tabela de Custos de Manutengdo e

Reformas da Editora Pini, conforme planilha apresentada a seguir:

-Construgdo parede de alvenaria (muros).

- BDI = 30%

Fa — .- e e e
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Total
Especificagdo das

MDO
Cédigo TCHR Quantidede | Und | Mat. | Cont. Subtotal
= benfeitorias e e | (hateho0) (%)

INFRAESTRUTURA LOCAL

06.101.000035|Construgio parede de

: 17480 [ m* | 23078 | 38,72 [R$ 26950 R$47.132,32
SER alvenaria (muros).

Subtotal (sem BDI e sem Eventuais) R$ 47.132,32
Bonificagdes e Despesas Indiretas (BDI) - 20,11% R$ 9.478,31
Eventuais - 10,00% R$ 4.713,23

Total (com BOI e com Eventuais) R$ 61.323,8¢

Total (com BDI e com Eventuais) - Arredondade R$ 60.000,00

Em ndmeros redondos:

VALOR DAS BENFEITORIAS:

VB = R$ 60.000,00
(sessenta mil reais)

Base: Outubro / 2023

2.7 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serad dado através da soma das parcelas anteriormente

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

VI = R$ 155.000,00 + R$ 60.000,00

VI = R$ 215.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
VI = R$ 215.000,00
(duzentos e quinze mil reais)

Base: Outubro / 2023.
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IMOVEL 2:
Matricula n® 69.740, do 1° Cartério de Registro de Iméveis de Osasco -
SP.

Rua Joaquim Gongalves Ledo, n°® 47, Vila Osasco, Osasco - SP.
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III - IMOVEL 2

Imagem 8: Descrigdo da drea do imovel 2 na matricula.

* OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE 0SASCO

MATRICULA FOLHA LIVRO N* 2 - REGISTRO GERAL

169.740 || 001
\ DATA: 08 de Novembro de 2002

[;MOVEL:"Parte do lote 13 da quadra 109 da Vila Osasco, nesta
cidade, medindo 5,00m. de frente para a rua Joaquim
Goncalves Ledo, por 32,45m. da frente aos fundos pelo lado
direito; 34,00m. da frente aos fundos pelo lado esquerdo,
tendo nos fundos a metragem de 4,85m., encerrando a d4rea
total de 162,00m2, confrontando de quem da rua olha para o
terreno, do lado direito com o remanescente do lote n. 13,
do lado esquerdo com o lote 14, e 16, e nos fundos com 0
lote n. 17 .

CADASTRO:- 23241.32.85.0037.99.999.01.

VISTORIA

Em diligéncia ao imével, objeto da presente Agdo, em
18 de julho de 2023, as 17:30 h, conforme agendamento, certiddo de publicagdo
nos autos, fls. 291, e comunicados de vistoria anexos, o signatdrio constatou
que os representantes da Requerida ndo estavam presentes ho hordrio marcado
para a vistoria, ndo sendo possivel a entrada no mesmo e inspegdo interna 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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3.1 - LOCAL
3.1.1 - CARACTERISTICAS DA LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imovel 2, objeto da presente agdo, estd localizado

na Rua Joaquim Gongalves Ledo, n°® 47, Vila Osasco, Osasco - SP.
A reprodugdo do Mapa da Cidade de Osasco - SP,
retirada do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo

do imdvel:

Imagem 9: Mapa do local retirado do Google Maps.
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Imagem 10: Imagem aérea da regido retirada do Google Earth.
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Imagem 11: Imagem aérea aproximada do local retirada do

Google Earth.
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3.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

O imdvel 2 encontra-se

Municipal de Osasco, com a seguinte situagdo:

Cadastro n° 23241.32.85.0042.00.000.01

fls. 359

39 anoy

Desde 1983

cadastrado na Prefeitura

FPREFEITURA DO MUNICIFIO DE OSASCO
P SECRETARIA DE FINANCAS

CERTIDAC DE VALOR VENAL N.° 033.685,/2023

EM PESQUISA EFETUADA EM NOSSA BASE DE DADOS CADASTRAILS
ANALOGICA RELATIVA AOS TRIBUTOS IMOBILIARIOS,

DIGITAL
CONSTATAMOS OQUE
IMSVEL DESCRITO ABAIXC VEM SENDC TRIBUTADD COM OS5 SEGUINTES VALORES:

EERBCTIETO -« o i m i oo i o) i i e s 20232
COC & i e i i nessensassmnesnsesnens 2224611392
INSCRICAD CADASTRAL ..v.v-weeeaanoa 23241.32.85.0042.00.000.01
RUOA JOARQUIM GONCALWVES LEDO, 47 - Q

EMDEBREQD ..vvsssssnsnssnnsssnes LD Centro - Osasco — BP
HOME,/RAZAO SOCTAL vcuweeoenesesns RONALDO D NASCIMENTO
CPEF/CNPT . cewcnncnmnnsnmennnns 940.626.568-53
VALOR VENAL DO TERRENO{VVT} -- e RS S1.232,08
VALOR VENAL DOS PREDIOS(VVP) ... RS 226.539, 66
VALOR VENAL DO IHﬁVELf?VI] e B JIIB.1T7L, 75

CONSTRUCOES
H® CONSTREOCRD TIPO EDIFICACRO ARER COMETROCED (M%) WALOR VEMAL PREDIO (ES)

1 Residencial Soorado

263,30 226.939.66

cgasco, 4 de outubro de 2023

Internet, no enderego:

A PRESENTE CERTIDAO POS

=
PARTIR DA DATA DE EMISSA

valida ate: 01/04/2024

CSdigo de Controle da Certiddo:

A aceitagdo desta certidic esti condicionadas 3 verificagioc de sua autenticidade na
www. Financas.osasco. sp.gov. br

Ul VALIDADE DE 120 (CENTO E OITENTA) DIAS CONTADOS A
Lo 8

GhBEA.157E.63F0

r Qualguer rasura ou emenda invalidard este documento.

e e e
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3.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

fls. 360

39 anoy

Desde 1983

O local do imével é igualmente servido pelos principais

melhoramentos publicos urbanos, tais como: pavimentagdo asfdltica, guias,

sarjetas, rede de distribuicdo de dgua, rede de coleta de esgoto, energia

elétrica, rede de telefonia, correio, servigo de coleta de lixo e transporte

coletivo préoximo.

3.1.4 - ZONEAMENTO

De acordo com o Plano Diretor, que disciplina sobre o

parcelamento, o uso e a ocupagdo solo, além do zoneamento urbanistico no

Municipio de Osasco, o imével estd classificado como integrante da MUC,

conforme ilustra o quadro a seguir:

DEMAIS AREAS ZAMIU ICE
MACROZONA | CA | CA| CA | TO| TP [GA| CA |CA| CA |TO | TP |GA| CA|CA|CA|TO | TP | GA
Min. | Bas. | Max. | (%) | (%) | (m) | Min. | Bds. | Max. | (%) | (%) | (m) | Min. | Bds. | Max. | (%) | (%) | (m)
MDU__ [ 03 | 10| 40 | 70 |20% | 7203 | 10| 50 | 80 |20%'| 90| 03 | 10| 40 | 80 [15% | 72
MUC 03|20 30]| 70 |15%]| 51|03 1,0\ 40 | 80 |20%'| 66 | 03 | 1,0 | 30 | 80 | 15% | 51
MDET 01|10 20 |8 |[15%|27 |01 |10/ 30 |8 |20%| 51| 01|10/ 20]80 [15%] 27
MDTP 02 | 10|20 |7 [15%|27 |02 |20 30|80 |20%|51|02|10| 20|80 |15%] 27
MCADS | NE | 05| 05 | 15 | 70% | 12 | NE | NE | NE [ NE | NE | NE| NE | NE | NE | NE [ NE | NE
MPA NE | 05| 05| 05 95% 6 | NE|NE| NE | NE| NE | NE| NE | NE | NE | NE | NE | NE
Notas:
1) Para lotes menores que 250m2 adotar 15%.
Siglas:
CA - Coeficiente de Aproveitamento
TP - Taxa de Permeabilidade
GA - Gabarito de Altura
ZAMIU - Zona do Anel de Mobilidade e Integragdo Urbana
ICE -Zona de Centralidade
MDU - Macrozona de Dinamizagdo Urbana
MUC - Macrozona de Urbanizagdo Consolidada
MDET - Macrozona de Desenvolvimento Econdmico e Tecnologico
MDTP - Macrozona de Desenvolvimento de Territdrios Periféricos
MCADS = Macrozona de Conservagao Ambiental e Desenvolvimento Sustentavel
MPA - Macrozona de Preservagdo Ambiental
NE = Ndo Existente
Fa — . e e e e S
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O local em causa integra a "MUC" - Macrozona de
Desenvolvimento de territérios periféricos, caracterizadas por: presenga de
bairros consolidados do ponto de vista urbanistico, dotados de infraestrutura
urbana e com predomindncia de ocupagdo formal e regular das edificagées;
oferta adequada de transporte publico; presenga de espagos de lazer
plblicos; boa distribuigdo de atividades produtivas, com a existéncia de
centralidades; sistema vidrio estruturado com boas condigdes de
deslocamento, porém com baixa capacidade de absorver aumento de
demanda, agravado pelo processo de verticalizagdo que a drea vem sofrendo

nos ultimos anos.

Imagem 12 - Localizagdo do imével inserido na referida zona.
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Imagem 13 - Mapa completo do zoneamento de Osasco.

MAPA 01- Macrozoneamento !
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3.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO DO IMOVEL

O local apresenta predomindncia de iméveis do tipo
residencial, de uso misto e alguns exclusivamente residenciais, sendo os
comerciais ocupados por empresas de pequeno e médio porte de distintos
segmentos.

No entorno da drea do imével 2, destinada a ocupagdo
de uso diversificado, encontra-se a Av. Cdsper Libero, a Av. Antonio Carlos
Costa e a Av. Santo Antdnio, além de um adensamento de imdveis residenciais,
predominado por habitagdes de tipologia padrdo econdmico, simples e médio, de
acordo com o Estudo "Valores de Edificagées de Imadveis Urbanos de Sdo Paulo

- 2019".

A ocupagdo comercial restante é muito bem
diversificada, sendo constituida por: lanchonetes, bares, restaurantes,
instituicdes de ensino, oficinas mecdnicas, farmdcia, lotérica, mercado, saldes
de beleza e alguns outros comércios de produtos variados, ao longo da rua onde

situa-se o imével e de logradouros circunvizinhos.

3.2 - 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 Osasco e
consoante a matricula supracitada, o mesmo possui 5,00 metros de frente para

a Rua Joaquim Gongalves Ledo, possuindo as seguintes caracteristicas:

- — e ~Ca
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Topografia: Plano;

Condigdes ho solo e superficie: Seco;
Formato: Regular;

Frente: 5,00 m;

Profundidade equivalente: 33,22 m;
Area: 162,00 m?.

3.3 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito encontra-se edificada
uma casa assobradada com destinagdo de uso predominantemente residencial,

identificada na imagem abaixo.

Imagem 14 - Vista drea do terreno e da residéncia.
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A edificagdo assobradada apresenta-se geminada de
um lado, satisfazendo projeto arquitetdnico simples. Estrutura simples de
concreto e alvenaria, revestidas interna e externamente. Cobertura em telhas
cerdmicas, com estrutura de cobertura em madeira, sem forro na parte
externa. Esquadrias gerais em madeira, vidro e madeira e portdo principal de
ferro e revestido com madeira. Areas externas e garagem sem tratamentos
especiais, com piso cerdmico comum. Fachadas parcialmente pintadas sobre

embogo e/ou reboco e com aplicagdo de cerdmica.

Com  caracteristicas  predominantes de uso
residencial, drea construida total de 263,30 m?, e idade fisica aparente de 30
anos, o imével pode ser classificado como “1.2.4 - Casa Padrdo Simples”, limite
minimo, de acordo com o Estudo "Valores de Edifica¢ées 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 "E" - Necessitando de reparos simples, segundo o Quadro 1 do

referido estudo.

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

fotogrdfica que seguem:

- — e ~Ca
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Foto 10 - Vista geral da Rua Joaquim Gongalves Ledo, Vila Osasco, Osasco -

SP, local que da acesso a frente da edificagdo estudada.
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Foto 11 - Outra vista geral da Rua Joaquim Gongalves Ledo, n® 47.
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Fotos 12 e 13 - Vistas da fachada frontal do imével objeto da agdo.
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Foto 14 - Detalhe da fachada do imével.
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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.

- — e ~Ca
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 06/10/2023 as 10:45 , sob o nUmero WOC0O23703708964

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010498-12.2020.8.26.0405 e codigo tHHyVhy5.



Walmir Pereira Modott 39 anos

E Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagées e Pericias de Engenharia

3.4 - CRITERIOS DE AVALIAGCAO - 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, 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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3.4.1 - 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 médio, como 2°.

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.
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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.

- — 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 06/10/2023 as 10:45 , sob o nUmero WOC0O23703708964

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010498-12.2020.8.26.0405 e cddigo tHHyVhy5.



fls. 379

Walmir Pereira Modoth 359 anox

Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagées e Pericias de Engenharia

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 Econdmicas - FIPE - USP.

I) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio em fungdo de possuir restrigdes legais ao seu pleno aproveitamento,
bem como as benfeitorias. Podemos citar as 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
—i e i
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3.4.2 - 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.

- — e ~Ca
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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 avaliatério,

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.

Conforme o enquadramento do terreno quanto ao

zoneamento e grupo supracitado, tem-se que:
a) O Coeficiente de frente (Cf), é de "0,20".
b) O Coeficiente de profundidade, é de “0,50".
c) O coeficiente de esquina ou frentes miltiplas ndo se aplica ao presente
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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3.4.3 - 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$ 2.021,07/m?

(Dois mil, vinte e um reais e sete centavos por m2)

3.4.4 - 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. 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

seguir:
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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 - Economico 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
13- 1.3.3 — Médio
Com elevador 4,568 5,075 5,583
APARTAMENTO
Sem elevador 5377 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 - Econdbmico 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

Fa — .- e e e
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Tabela 1 - Vida Referencial (IR) e Valor Residual (R) para os iméveis.

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) “R"” (%)
RUSTICO 5
BARRACO
SIMPLES 10
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
y 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 edificacdo sera classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro 1 a seguir:

- — 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 06/10/2023 as 10:45 , sob o nUmero WOC0O23703708964

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010498-12.2020.8.26.0405 e cddigo tHHyVhy5.



Walmir Pereira Modoth

- ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA

CREA 128.880/D

fls. 389

39 anoy

Avaliagses e Pericias de Engenharia

Quadro 1 - Estado de Conservagdo - EC.

Desde 1983

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Nova

0,00

: Ediﬁuglb NOVa Ou com tdbmu geral e wﬁtﬁcéd. com

menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

Entre nova e regular

Regular

0,32

2,52

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demao leve de pintura para recompor sua aparéncia

“tdificacio seminova ou com reforma geral ou substancial

entre dois a Cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficials localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre regular e
necessitando de
reparos simples

8,09

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e tnincas localizadas e
superficials € pintura externa e interna

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interma apoés reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico,

Necessitando de
reparos simples 3
importantes

33,20

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura extema e intermna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo e/ou recuperacio localizada do sistema
estrutural. As instalacBes hidriulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo ¢ com substituigdo eventual
de aigumas pecas desgastadas naturaimente, Eventualmente
possa ser necessaria a substituicJo dos revestimentos de
pisos @ paredes, de um ou de outro comodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituigdo de telhas de cobertura

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicio de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizacdo e/ou recuperacdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalagBes hidriulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicio de pecas aparentes. A
substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes, da

maioria dos cdmodos, se faz necessania. Substituicio ou
reparos importantes na impermeabilizagio ou notethado.

H

Necessitando de
reparos importantes a
edificacdo sem valor

75,20

Edificacdo cujo estado geral com estabilizacdo efou
recuperacdo do sistema estrutural, substituicdo da
regularizacio da alvenaria, repatos de fissuras o trincas
Substituigdo das instalacbes hidraadicas e elétnicas
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes
Substituigio da impermeabilizacio ou do telhado

| Edificacio sem valor

| 100,00

Edificac3o em estado de ruina.
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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 edificagdo serd 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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ESTADO DE CONSERVACA
Idade em % da c o
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 09173 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
—— e
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3.5 - CALCULOS AVALIATORIOS
3.5.1 - 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 = 162,00 m?
Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 2.021,07/m?(*)

Substituindo e calculando:

VT =162,00 m? x R$ 2.021,07/m?

VT = R$ 327.413 .34

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 327.000,00

(Trezentos e vinte e sete mil reais).

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

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 2.021,07/m? (Dois mil, vinte e um reais e sete centavos por
m?), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa

de mercado de iméveis a seguir:

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

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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405
[ ] L ]

w" r
unidesk

DADOS DO AVALIANDO

AP RESENTA(;.E.O DOS RESULTADOS

Tipo @ Temeno
cliente : 71
Aregm? : 162,00

VALORES UNITARIOS

Local - RUA JOAGUIM GONCALYES LEDO 47 VILAOSASCO OSASCO - 5P

Modalidade : Venda

piskibuicdo espacial

Data : 0SFI0/2023

WALORES HOMOGENEIZADOS

media Unildrios - 2.106,72
Desvio Fadrdo - 30000

- 305 1.4T4,70

+ 30% ;273674

coeficiente de variogdo : 142400

GRAU DE FUNDAMENTACAO

média Unitdrios ; 2.321,60
Desvio Padrdo : 221,44

- 30% 162512

+ 30% ;. 3.018,08

coeficiente de variagde ; 75500

VALOR UNTARID (RS/m2): 2.021,07000

Descrigdo GRAUIN GRAUI GRAUI 11
1 e des sl eveedion dis Complel qumio o pdes Complsts gin s fnres D Edogda de siuagin I:l 3
varidueis snamade usadas no belmenio paradigma

Qe fidade minima de 4 s 3

dados de mercado ussdos E D 2

kenBicagao dox dados Apreseningio denfoem refs ndes Apreseningo de inform refn odas 0O Apresening & inform refalbdos =

= mErcads = carncldos dos dados samadas = carncidas dos dades analfizad, dosdados ref sos falnres D 3
[ |t vado de s de oo
42 |sior £ pi o conjdeflores 0Ma 1% 00200 O 0A0= 250" Ol o
GRAU DE FUN DAMENTAC_.EDZ ]
FORMACAOC DOS VALORES
MEDIA SAMEADA [RE) 232180
TEITADA: -, 1500 PROFUNDIDADE ~ 9.0000
FRENTES MULTIFLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0.0000

INTERVALOS DE CONFIANCA, (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) - 327.413,85

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

MTERVALO MINBMO : 221071
INTERVALO MAXIO © 2432 .47

GRAU DE PRECISAC

BTERV ALD MIMIMD ©
NTERVALD MAXIMD : 2.171,13

FA71.01

GRAU DE PRECEAOD: Il

e
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DADOS DA FICHA 1

ELEMENTOS DA AVALIAC Ao

COMP
CEF :

BAIRRO : Cipava

UfF - 5P

DADOS DA REGIAD

MUMERD DA PESQUEA : DIASCO - 39 - 2023 [luTizADD DATA DA PESGQUISA : 05/10/2023
SETOR: P1036 GUADRA : iINDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEQOGRAFICA

DADOS DA LOCALIIAC:&O

ENDERECO : Rug Alv oro A im MWUMERD - 50

CIDADE - OSASCO - 5P

MELHOR AMENTOS @
[€]FAVMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[F] REDE DE LUMINACAD PUBLICA

[ rREDE DE DETREBUICAD DE AcGua [TV A CABO

AREA (Ar) né: 150,00 TESTADA - (cf) m B.00  PROF.EGQUNV. [Pe): 18,75
ACESSEWLIDADE:  Dirsftg FORMATO - Regular ESQUIMA : MG
TOFOGRAFIA © plano

COMSETENCIA seco

DADOS DA BENFEITORIA

AREA CONSTRUIDA :

150,00 M*

TFO DA EDI’-ICAI!;;D s iZazg

UsC DA EDIF EAQ:&D : Resadencial

FADRAC COMNSTR casa econdmico [+

CONSERVAGAD : & - reparos smples

COEF. FPADRAO:

0,500 IDADE REAL : 40

0,581

onos COEF.DE DEFRECIACAD [k):

CUSTO BASE [R§) 1.957.54

OBSERVACAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZ AC_I.ELCI

VAGAS I O FAVIMENTOS 10
VALOR CALCULADO(RS): 146,254 2% WALOR ARBITRAD O [RS): 215.000,00
FATORES ADICIONAIS
ADICION AL 01 1.00 ADICKIN AL 02 1,00 ADICION AL 03: 1,00
ADICION AL 04: 1.00 ADICION AL 05 1,00 ADICKIN AL B4 1.00
DADCS DA TRAN SA(_:.EUD
WATUREZA - Ofer VALOR VENDA (RS): £30.000.00 VALOR LOCACAOD [RS): 0,00
IMOBILIARLA - FALG ADM
CONTATO : TELEFOMNE - (11}-012103322

FATORES HORMA IBAFPE/SP FATORES ADICIONAILS VALORES/VARIACAQ
LOCALTACAD Floc - 0.00 FT ADICION AL D1 0,00 VALOR UNITARIO : 2,346, 67)
TESTADA CF : 0,05 FT ADKCION AL D2 : 0,00 HOMOGENEIZACAD ; 0.483,77)
FPROFUNDIDADE Cp - 0.00 FT AD KON AL O3 0.00 \FARIA{;‘EO E 10454
FRENTES MILTIFLAS Ce : 0.00 FT ADKCION AL D4 0.00 VARIACAD AVALIANDO : 1.0000
COMSETENCIA Fo 0,00 FT ADICION AL OS5 0,00
AREA Ca- 0.00 FT ADICION AL D4 0,00
TOF OGRAFIA Fi: 0,00

- —_— .

e
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DADOS DA FICHA 2

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIAC AO

SETOR: PT03B GUADRA -

DADOS DA lUCA!IEACﬁ o

WUMERD DA FESQUEA : ©5A5C0 - 5F - 2023
INDICE DO LOCAL: 1.00

[FluThZADD DATA DA FEIQUISA : 05/10/2023
CHAVE GEQGRAFICA :

ENDERECO : Rua Joagquim Gongalves Lédo
COMP -
CEF : UF: 3P

DADOS DA REGIAD

BAIRRO : Cipava

MUMERD : 114

CIDADE; O3ASCD -5P

MELHORAMENTOS :

[] RECE DE GAS

DADOS DO TERRENG

E P.A‘I'MENT.AK_:.;D E REDE DE COLETA DE ESGOTO

[<repE DE DETRBUICAD DE Acua []Tv A CABD

[F] REDE DE LUMIN ACAC PUBLICA

PADRAD COMSTR.: cosa smpies [-)

COEF. PADRAO:

AREA [Ar) me: 162,00 TESTADA - {cf) m 500 PROF. EQUIV. [FE): 30,40
ACESSBLIDADE:  Diretg FORMATO Regular ESGUINA : Hae

TOPOGRAFIA - piang

CONSBTENCIA - seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDFICACAD © Caza US0 DA EDIFICACAD : Rerdencial AREA CONSTRUD A - 24500 M2

0.712 IDADE REAL - 20

CONSERVACAD : d - enfre regular & reparos simpiles

anos COEF.DE DEFRECIACAD (k) 0,800 CUSTO BASE (R3): 1.957.54

OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VAGAS: O FAVIMENTOS 10
VALOR CALCULAD O{RS): 340.914,17 VALOR ARBITRADO (RS): 432 000,00
FATORES ADICIONAIS
ADICION AL 01 1,00 ADICION AL 02 1.00 ADICION AL 03 1,00
ADICION AL 042 1.00 ADICION AL 05: 1.00 o e e 1.00
DADOS DA TRANSAC_ZEO
NATUREZA - Oferta VALOR VENDA (R$): £30.000.00 VALOR LOCACAO [R3): 0,00
IMOBILLA REA © Zi inteligéncia imobiliaria
CONTATO - TELEFONE - (11)-253862765

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAILS VALORES/VARIACAO ‘
LOCALEACAC Floc poo  FTADKCKONALDD: 0,00 VALOR UNITARIO : 2171,36
TESTADA CF - 015 FT ADKCIOMALDZ 0,00 HOMOGENEIZACAOD : 2.51 r.ml
FROFUNDIDADE Cp - 000 FTADKCIONALD3: 0,00 VARIACAD : 1_145:'
FRENTES MULTIFLAS Ce | poo  FTADICIONALOA: 000 VARIACAO AVALIANDO : 10000
COMSSTENCIA Fo 000 FTADKKONALDS: 0,00
AREA Ca: ooo  FTADKCIONALDS: 0,00
TOF OGRAFIA Fi: .00

- —_— .

e
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DADOS DA FICHA 3

ELEMENTOS DA AVALIAC Ao

HWUMERC DA PESQUBA : OSASCO - IF - 2023

SETOR : PTOSE GUADRA - NDIKCE DO LOCAL : 1.00

DADOS DA LOCALZACAD

FEluiizapo DATA DA PESQUISA - 05/10/2025
CHAVE GEOGRAFICA

ENDERECO : Rua Jooquim Congalv es Lédo
BAIRRO : Cipava
UF: 5P

COMF.C
CEFP :

DADOS DA REGIAQ

MUMERD : 151

CIDADE: O3ASCO -

5P

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

DADOS O TERRENO

[] REDE DE LUMIN ACAD PUBLICA

[ REDE DE DETRBUNCAD DE AcuA [E]TV A CABO

FADRAO COMSTR.: casa smpias [+]

COEF. PADRAD: 1,200 IDADE REAL: 10

AREA [Ar) me: 164,00 TESTADA - (cf) m 500 FROF.EQUN. [Fe): 20,50
ACESSBLDADE:  Direta FORMATO - Reguiar ESQUINA - Mo

TOF OGRAFLA - plano

CONSETENCIA : seco

DADOS DA BENMFEITORIA

TPFO DA EDFICACAD - Casa US0 DA EDIFICACAD : Residencial AREA CONSTRUDA - 15500 M

anos COEF.DE DEFRECIACAD [k):

CONIERVACAD : c-reguiar

0916 CUSTO BASE (R3): 1.757.54

VAGAS: © FAVIMENTOS 0
VALOR CALCULADO(RS): 333,517,584 VALOR ARBITR AD O (RS): 485.000,00
FATORES ADICIONAIS
ADCIONAL 01: 1.00 ADICION AL D2 1.00 ADICION AL 03: 1,00
ADICIONAL 04 1.00 ADICION AL 05 1.oo ADICION AL 04: 1.00
DADOS DA TRANSACAOD
M ATUREZA - Oferia VALOR VENDA [R$): 1.000.000,00 VALOR LOCACAD (R$): 0,00
IMOBILIARLA : robifaria esperanga
CONTATO : TELEFONE - [11}-38814155
OBSERVAGCAD:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NOREMA IBAFPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD ‘
LOCALE ACAD Flog - 0,00 FT ADKCION AL 07 : 0,00 VALOR UNITARIO : 253049
|
TESTADA Cf 005 FT ADKCION AL D2 0,00 HOMOGENEIZACAQ : 244558
al |
FROFUNDIDADE Cp - 0,00 FT ADICION AL 03 - 000 VARIACAD : 1.0455
FREMTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADKCION AL D4 : 0,00 VARIACAD AVALIANDO : 1.DCDCII
COMSISTENCIA FC : .00 FT ADKCION AL DS 0.00
AREA Co - 0,00 FT ADKCION AL 04 - 0,00
TOP OGRAFLA Fi: .00
ra =z —_— e
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DADOS DA FICHA 4

ELEMENTOS DA AVALIAC Ao

NUMERC DA PESGUSBA @ DFASCO - 57 - 2023

FlutezaAnc DATA DA PESGUISA - 05/10/2023

COMP.: BAIRRO : Cipav
CEP : UF: 5P

]

DADOS DA REGIAD

SETOR : FI036 QUADRA - iINDICE DO LOCAL :  1.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCAL[EAC@'\O
ENDERECO : Rua Joogquim Gongalv es Lido HUMERD : £¢

CDADE: O5ASCO -5P

MELHORAMENTOS :
pJFAvVMENTACAC [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[] REDE DE LUMIN ACAD PUBLICA

[ reDE DE DETRBUICAD DE Acua [TV A CABO

PADRAC COMSIR.: coso econdmico

COEF. PADRAC: 0.78¢ IDADE REAL : 50

AREA [Ar) me: 275,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF.EQUN. [Pe): 27,50
ACESSBLDADE:  Dirsta FORMATO - Reguiar ESQUINGA NEo

TOPOGRAFIA - caigo pana os fundos de 10% aré 0%

CONSETENCIA : seco

DADOS DA BEMNFEITORIA

TFO DA EDFICACAD - Casa US0 DA EDIFICAGAD : Resdencial AREA CONSTRUIDA - 23400 ME

anos COEF.DE DEFRECIACAD [k):

COMSERVACAD : - entre reparos smpiss & imporantes

0,407 CUSTO BASE (RS} 1.757.54

VAGAS: O PAVIMENTOS 10
VALOR CALCULAD O[RS): 144.555,70 WALOR ARBITRAD O(RS): 178.000,00
FATORES ADICIONAIS
ADICION AL 01: 1.00 ADICION AL 02: 1.00 ADICION AL 03 1.00
ADICION AL 0d: 1.00 ADICION AL D5: 100 ADICION AL 042 1.00
DADOS DA TRANSACAQ
NATUREZA - Oferta VALOR VENDA [R¥): 750.000.00 VALOR LOCACAC (R3] 0,00
IMOB ILIAR I - Triarte Emp imo
CONTATO : TELEFOME - {11)-340215873
OBSERVAGAO:
RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD
FATORES MORMA IBAFE/SF FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO |
LOCALEACAD Flos : o00  FTADICIONALDD: 0,00 VALOR UNITARIO : 173455
TESTADA Cf : 000 FT ADICIONALDZ: 0,00 HOMOGENEIZACAOD : H ﬁ-B.laI
PROFUNDIDADE Cp : .00 FT ADICKOMAL D3 0,00 VARIACAO : 1.250:.|
FRENTES MULTIFLAS Ce : o0 FTADICIONALOA: 0,00 VARIACAD AVALIANDO : -
CONSISTENCIA Fo - 000 FTADICIONALDS: 0,00
AREA Ca: 000 FTADICIONALOS: 0,00
TOF OGRAFIA Fi: 0.25
i —_——ie S e
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DADOS DA FICHA 5

ELEMENTOS DA AVALIAC Ao

HUMERC DA PESGUBA : CSASCO - 55 - 2023

SETOR: PIO3E GQUADRA: MDICEDOLOCAL: 100

DADOS DA LOCALIZACAD

[utizanc DATA DA PESGUISA - 05/10/2023

CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Joaquim Songalv es Lédo
COMP .-
CEF::

BARRO : Cipava
UF : 5P

DADOS DA REGIAD

MUMERD - sn

CIDADE - O5A5C0 - 5P

MELHORAMENTOS :
i PAVIMENTACAC [£] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[]ReDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[] REDE DE LUMINACAO PUBLICA

[ repE pE DETRBUGAC DE Acua [TV A caBO

FADRAO COMSTR.: casa smpies |-}

COEF. FADRAD: 0,712 IDADE REAL : 30

anos COEF.DE DEFRECIACAD [k}

AREA [Ar) mf: 150,00 TESTADA - {cf) m 500 PROF. EGUN._{Pe): 30,00
ACESSBLDADE:  Dirsta FORMATO - Reguiar ESQUINA Hao

TOP OGRAFIA - piano

CONSBIENCIA seco

DADOS DA BENFEITORIA

TFO DA EDFICACAD © Casa USO DA EDIFICACAD : Resdencial AREA COMSTRUIDA : 18300 ME

CONSERVAGCAO : c- reguiar

0,741

CUSTO BASE [RS): 1.757.54

VAGAS D D FAVIMENTOS 10
VALDR CALCULADOC(RS): 249 086,85 VALOR ARBITRADO (RS): 335.000,00

FATORES ADICIONAIS

ADKCKONAL 01: 1,00 ADICION AL D2: 1,00 ADIKCION AL 03 1.00

ADICION AL 04: 1.00 ADICKON AL 05: 100 ADNCION AL 04 1.00

DADOS DA TRANSACAO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA [R$): 530.000.00 VALOR LOCACAC (R$): 0,00
IMOBILIARIA - SACCO MOVES

CONTATO : TELEFOME - {11)-383874343
OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD ‘
LOCALEACAD Floc © £.00 FT ADICIOMAL DT : 0,00 VALOR UMNITARIO - 154867
TESTADA CF: 03 FT ADKCIONALDZ : 200 HOMO GENE]IACB‘O : 21 2'-.':n5~I
FROFUMDIDADE Cp - 0,00 FT ADICIONAL D3 0,00 VARIACAD - 1.14S?|
FRENTES MULTIPLAS Ce - £.00 FT ADICIONAL 04 0,00 VARIACAO AVALIANDO - 1_9(;.;.;\.'
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICION AL 05 0,00 -

AREA Ca: £.00 FT ADICION AL 04 0,00
TOFOGRAF Fi: 0,00

s = =

e
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r“'v

DADOS DA FICHA &

ELEMENTOS DA AVALIAC Ao

HWUMERD DA PESGUBA : OSASCO - 59 - 2023

SETOR: PT03E GQUADRA: NDICEDO LOCAL: 100

DADOS DA LOCALI EA(_:;E\ o

[lutizano DATA DA PESGUISA - 05/10/2023
CHAVE GEDGRAFICA :

ENDERECO : Rua Luciano dos Santos Gamia

COMP -
CEF :

BAIRRO : Cipava
UF: 3P

DADOS DA REGIAD

HUMERD - 100

CIDADE : OSASCO -5P

MELHORAMENTOS :
= FAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[]REDE DE GAR

DADOS DO TERRENO

[] REDE DE LUMINACAD PUBLICA

[ kEDE DE DETRBUKCAD DE Acua [E]Tv A CABO

PADRAC CONSTR.- casa simpies

COEF. FADRAD: 1,058 IDADE REAL : 20

AREA [Ar) me: 148,72 TESTADA - [cf) m 300 PROF.EGUN_{Fe): 29,75
ACESSBLIDADE:  Dirsta FORMATO Eeguiar ESGUINA Hao

TOFOGRAFIA - piang

CONSBTENCIA - seco

DCADOS DA BEMFEITORIA

TFO DA EDFICACAD : Caosg USO DA EDIFICACAD : Perdencial AREA COMETRUIDA : 193,70 ME

anos COEF.DE DEFRECIACAD [k):

CONSERVACAC : d - enire regular e reparos smples

0800 CUSTO BASE [R$) 1.957.54

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

VAGAS: O FAVIMENTOS :0
VALOR CALCULADOI(RS): 320,327,456 VALOR ARBITEAD O (RS): 456.000,00
FATORES ADICIONAIS
ADICKON AL 01 1.00 ADICKON AL 02 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICKON AL 04: 1.00 ADICKDON AL 05 .00 ADICION AL D& 1,00
DADOS DA TRANSAC.ECI
MATURELA : DOferta VALOR VENDA {RS): T24.030,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIA RIA © LISUARD NS CORE
CONTATO - TELEFOMNE - (11)-058106257

FATORES NORMA IBAFE/SP FATORES ADICIONAIS \"AI.DRES.."VARJACJEO |
LOCALEAGAD Floc - o00  FTADKCKOMALOT: 0,00 VALOR UNITARIO - 1.739.21
TESTADA Cf: 0,15 FT ADICION AL 02 0,00 HOMO GENEHAC.&O . '-.???.SEI
PROFUNDIDADE Cp - oo FTADKCIOMAL D3 0,00 VARIACAO : 1.145?'
FREMTES MULTIFLAS Ce - pon  FTADKCIONALOS: 000 VARIACAD AVALIANDO : By
COMSISTENCIA Fi - 000 FT ADKCKOMAL DS 0,00 )
AREA Cao: coo FT ADKCEIMAL 04 a,00
TOPOGRAFIA Fi: 0,00

i —

e
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DADOS DA FICHA 7

ELEMENTOS DA AVALIAQ..EO

sofAvaliar!

MUMERO DA FESQUBA 1 OIASCO - 57 - 2023

[utizADc DATA DA FESGUISA - 05/10/2023

COMP.S
CEP :

BAIRRO : Cipava
UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

SETOR: P1036 GUADRA: NDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALZACAC
ENDERECO : Pua Ll WUMERD - 5n

CIDADE : O3SASCD - 5P

MELHORAMENTOS :
[FAVMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[] REDE DE LUMIN AGAC PUBLICA

[ reDE DE DETREUGAD DE AGua [TV A CABO

AREA [Ar) m: 125,00 TESTADA - {cf) m
ACESSBLIDADE:  Dirsta FORMATO :
TOFOGRAFIA - planc

CONSETEN CIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

Regular

800 PROF. EQUIV. (Fe):

E3GUINA : tiao

TFO DA EDFICAGAD - Cosg
PADRAD CONSTR.C O30 econdmico [+

COEF. PADRAD: 0,700 IDADE REAL : 45

Uso DA EDFK]A!;AO : Residencial

onos COEF.DE DEFRECIACAD [K):

AREA CONSTRUDA : 18500 M
CONSERVACAD : & - repomes smpiss

0,507  CUSTO BASE (RS} 1.957.54

VAGAS: O FAVIMENTOS 10
VALOR CALCULADO{RS): 145,576,585 VALOR ARBITEADO [RS): 294.000,00
FATORES ADICIONAIS
ADICKOMAL D1 1.00 ADKCEON AL 02 1.00 ADICION AL 03: 1,00
ADKCIONAL 04: 1.00 ADICION AL 05 1,00 ADKCION AL 04 1.00
DADHOS DA TRANSACAC
M ATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R3): 550.000.00 VALOR LOCACAO (R%): 0,00
IMOBILIARLA - Oliver Margues imobiliaria
CONTATO TELEFOME: (11)-053862785
OBSERVACAOD:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAC
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAILS VﬁlORES,"‘u’ﬂlEiAQJ&D |
LOCALZACAD Floc : 0.00 FT ADKCKON AL 01 0.00 VALOR UNITARIO : 215200
TESTADA CF : 005 FTADKIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZACAD : 2.250,22
FROFUNDIDADE Cp - 0,00 FT ADICION AL 03 000 VARIACAD : 1,0455.|
FRENTES MULTIPLAS Ce : ooo  FTADKIONALDA: .00 VARIACAD AVALIANDO : -
COMSISTEN CIA Fc - 0,00 FT ADIKCION AL 05 0,00
AREA Ca: 0.00 FT ADICKON AL 04 0,00
TOFDGRAFA Fi - 000
3 e — e
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DADOS DA FICHA 8

ELEMENTOS DA AVALIAC A0

Aakiar

WUMERD DA PESQUBA : DIASCO - 38 - 2023

SETOR: P103B GUADRA - INDICEDOLOCAL; 1,00

DADOS DA LOCALZACAG

[£uTiZzADD DATA DA PESGUISA - 05/10/2023
CHAVE GEQOGRAFICA :

ENDEEECO : Rua Podre Donmett

COMF -
CEF :

BAIRRO : Cipava
UF : 5P

DADOS DA REGIAD

HUMERO - 100

CIDADE: O3ASCO -5F

MELHORAMENTOS :
[X]FAVMENTACAC [] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS

DADGS DO TERRENO

[] REDE DE LUMINACAC PUBLICA

[ kepE pE DETRBWICAD DE AGua [€]Tv A caBO

DADOCOS DA BENFEITORIA

AREA (Ar] m: 143,00 TESTADA - [cf) m
ACESSEBLIDADE:  Dirstg FORMATO - Regular
TOF OGRAFIA © plano

CONSETEN CIA - seco

800  PROF.EGUN.{Fe):

ESQUINA Hdo

TPO DA EDFICACAC - Casa
PADRAO CONSIR : casa smpiss

COEF. PADRAO: 1,055 DADE REAL: 30

UsD DA EDFEAQ.‘QO : Resdencial

anos COEF.DE DEFRECIACAD (k)

AREA CONSTRUIDA : 182,00 ME
CONSERVACAQ : d - enfre reguidr  repams smples

0.710  CUsTO BASE [R5) 1.957.54

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAOD

VAGAS: O FAVIMENTOS 0
VALOR CALCULADO(RS): 248.586,39 YALOR ARBITEADO([RS): 384.000,00
FATORES ADICIONAIS
ADICKONAL 01: 1.00 ADICKIN AL 02: 1.00 ADIKCION AL 03: 1.00
ADKCKON AL 04: 1.00 ADICKIN AL D5: 1.00 ADICIOH AL 04 1.00
DADOS DA TRANSAC_I:&U
N ATUREZA - Oferta VALOR VENDA (R$): 79415000 VALOR LOCACAD (RS) - 0,00
IMOBILIARLS © LISUIA R0 NEWCORE
CONTATO : TELEFOME - (11}-258106257

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADMCIOMNAIS VALORES/VARIACAC
LOCALZACAD Floc 0,00 FT ADICEIN AL 01 0,00 VALOR UNITARIO : 2.912,85
TESTADA CF - 0,05 FT ADICION AL OZ : 0,00 HOMOGEMEIZACAD : z.41 B.ail
PROFUNDIDADE Cp - 000 FT ADICION AL D3 : 0,00 \l'ARIA[_ZﬁO . I.Gﬁﬁl
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICION AL D4 - 0.0 VARIACAD AVALIANDO : l.ml
CONSETENCIA Fe 0,00 FT ADICION AL 05 - 0,00
AREA Ca- 0,00 FT ADICION AL 04 0,00
TOFOGRAFIA Fi: 0,00

s e

e
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Desde 1953

L)
Ba
l—.L‘w avaliar '
umidesk
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAD : RUA JOAGRUIM GOMCALVES LEDOD 47 DATA: 05/10/2023
FATOR OFERTA/TRANSACAD : 0F
EDFICACAD VALORES DE VEMDA : [BAPE-3P - 2023 - TAD PAULD - 5P
OBSERVACAD
IONA DE AVA[IA(}.&G
Descricdo da Iona de Avaliogdo : RESIDENCIAL HORILONTAL MEDIO
Fr f Ce Prni Frma P Ar Fa A Min
10,00 0,30 1,00 25.00 40,00 0,50 250,00 1.00 00,00
FATORES
FATOR INDICE
| Localizogdo 1,00
E Testada 5,00
[] profundidade
[] Frentes milplas NGO
[] Area
<] Topografia plang
[ consisténcia seco
i8p
[ [ ]
0 Avaliar
3
umidesk
r
MATRIZ DE UNITARIOS
: Valor Sl Variacdo | Variocdo
Hom. | Endereco i Homogeneizacdo : g
' Unitario B Paradigma | Avoliando
E I | Rug Arvars Al im sn 234467 245377 10454 1, 0000
E 2| Rug Jooguim Gongaives L2do 114 91,36 2517 21 1, 1487 1,0000
E 3| Rug Joaguim Gongaiyes Ledo 181 2.530.49 2 845 76 10454 1,0000
E 4| Rug Joaguim Gongaiv es ledo &7 1.734 55 2.188,16 1, 2500 1, 0000
(] | ruaiooguim Gongawes LEdo sn 1.844 47 219126 1,1487 1,0000
E &| Rug Luciane deos santes Garcia 100 1.738.21 1.997 82 1,1487 1.0000
[ 7|Ruanlsn 215200 325027 1,0458 1,0000
E 8| Rrug Padmre Donizeti, 100 231283 2418.3% 10455 10000
F= — e e e
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e
umidesk
ADERENCIA
M Observado Calculado
1 2.346,67 2.453,77
2 2.191,36 2.517,21
3 2,530,949 2.645,98
4 1.734,55 2.168,18
5 1.846,67 2.121,26
& 1.739,21 1.997,82
7 2.152,00 2.250,22
8 2,312,83 2.418,39
AW p
=) £
olv Araliario”
umnidesk
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Caleulados
2700 -
3400 -
3400
3400 =
5300 /
_’./
3200 -
-
3100 =t
3000 -
2000 —
3800 <
2700 2 =
|
2600 ~—
£ 2500 &
=2 2400 ? ——
= 3900 L L
& 4 L IF
2200 L
o
2.100 % .
2000 i =
1800 i i
1300 -
1700 —=
1600 = —
1400 e
1.400 =
1300
1200+——=
1100 4—===
1200 140 160 180 2000 2200 2400 2600 2200 3000 5200 3400 2400
Ohservadn
Fa e e e e
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3.6 - CALCULO DO VALOR TOTAL DO IMOVEL
3.6.1 - CASA PADRAO ECONOMICO

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

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

Custo unitario hasico no Estado de Sao Paulo, padrao R8-N, agosto de 2023
R$/m?

Mao-de-obra (com encargos sociais)* 110317
Material 800,72
Despesas Administrativas 5365
Total 1957 54
(*) Encargos Sociais: 176,20%

1.2.1 — Rastico 0,409 D, 481 0,553

1.2.2 - Proletario 0,624 0,734 0,244

1.2.3 - Econdmico 0919 1,070 1,221

[ 1.2 4 — Simples 1,251 1, 4097 1,743
1.2 — CASA

1.2.5 — Medio 1,905 2 154 2355

1 :2:? ; F':JHF;E”‘” 3:331 3:365 4:3 ag

1.2.8 — Luxoc Acima de 4,843

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte classificagdo: "1.2.4 - Casa padrdo simples”, limite minimo, segundo a

Tabela de Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Pc

1,251

Vu = CUB/SP (RgN/Sinduscon) x Pc,
Vu=1,251 x R$ 1.957,54/m?
Vu=R$ 2.448,88/m?

- — e ~Ca
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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 - 2019, temos:

VB = Vu x Ac x Foc Onde:

VB = Valor da benfeitoria;
Vu = valor unitdrio = R$ 2.448,88/m?;

Ac = drea construida = 263,30 m?;

Foc =R + K x (1 - R)

R = valor residual = 0,20;

IE = Idade da edificagdo nha avaliagdo = 30 anos;

IR = Vida Referencial = 70 anos;

TE/IR= 42,86%;

Ec = Estado de conservagdo = (E) - Necessitando de
reparos simples;

K=0,5748.

Substituindo e calculando:
VB = R$ 2.448,88/m? x 263,30 m? x (0,20 + 0,5748 x (1 - 0,20))
VB = R$ 425.458 .74

Ou, em nimeros redondos:
VB1 = R$ 425.000,00

(Quatrocentos e vinte e cinco mil reais)

Fa —ie e e e
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3.7 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Sera dado através da soma das parcelas

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

VI = R$ 327.000,00 + R$ 425.000,00 (VB 1) = R$ 752.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL
R$ 752.000,00
(Setecentos e cinquenta e dois mil reais)

Valido para outubro de 2023.

Fa —e e e 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
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IV - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteddo do presente
Laudo de Avaliagdo, o valor total dos iméveis a seguir descritos, nhos termos dos
AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerido pelo BANCO DO
BRASIL S/A, em face de J BONACH DISTRIBUIDORA COMERCIAL
EIRELI EPP, corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL 1:

Matricula n°® 74.645, do 2° Cartoério de Registro de Iméveis de Tatui -
SP.
Rua Francisco Rozendo de Camargo, Quadra D, Lote 01, Loteamento
Ecopark, Tatui - SP.
R$ 215.000,00
(duzentos e quinze mil reais)

OUTUBRO / 2023

VALOR TOTAL DO IMOVEL 2:

Matricula n°® 69.740, do 1° Cartoério de Registro de Iméveis de Osasco -
SP.
Rua Joaquim Gongalves Ledo, n°® 47, Vila Osasco, Osasco - SP.
R$ 752.000,00
(Setecentos e cinquenta e dois mil reais)

OUTUBRO / 2023

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 06/10/2023 as 10:45 , sob o nUmero WOC0O23703708964

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010498-12.2020.8.26.0405 e codigo tHHyVhy5.



fls. 408

Walmir Pereira Modoth 39 anox

Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagées e Pericias de Engenharia

V - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente Laudo, que se compde de 101 (cento e uma) folhas,

vindo esta, datada e assinada pelo Perito.
Acompanham o presente Laudo, o seguinte anexo:

ANEXO T = 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, 05 de outubro de 2023.

N
WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

Fa — .- e e e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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Desde 1983

Osasco, 13 de junho de 2.023.

Prezado Dr. Jorge Donizeti Sanchez

Fone: - (16) 3515-8500

e-mail = sanchez®sanchezadv.com.br

ref.: VISTORIA

Processo n.°: 0010498-12.2020.8.26.0405

Vara: 2® VARA CIVEL DA COMARCA DE OSASCO

Agdo: CUMPRIMENTO DE SENTENCA

Partes: Banco do Brasil SA x J Bonach Distribuidora Comercial Eireli EPP

Atendendo ao disposto nos artigos 474 e 466, 52°, do Cidigo de Processo Civil,
fica Vossa Senhoria ciente que serd realizada vistoria, no dia 17 de julho de
2023, as 16:00 horas, no imovel, objeto da mencionada Agdo, situado na Rua
Francisco Rozendo de Camargo, Quadra D, Lote 01, Loteamento Ecopark,
Tatui-SP, e para o imdvel situado na Rua Joaquim Gongalves Ledo, n® 47,
Vila Osasco, Osasco - 5P, sedé nodia 18 de julho de 2023, as 17:30 horas
em conformidade com a determinagfio nos autos acima em epigrafe.

OBS (1): A presenca das Partes, Procuradores e Assistentes Técnicos €
facultativa. Porém, em muito contribuird para o bom desenvolvimento dos
trabalhos.

OBS (2): Buscando frazer maior celeridade aos servigos técnicos, solicita-se a
disponibilizagio do espelho do IPTU e do projeto arquitetdnico (planta baixa)
do imdvel, de forma digital (com envio prévio a vistoria) ou impressa (durante a
vistoria) em escala legivel.

*FAVOR CONFIRMAR O RECEBIMENTO DESTE*
Atenciosamente,

WALMIR PEREIRA MODOTTI

CREA 128.880/D

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar,

— e e

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

sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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