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EXCELENTISSIMO SENHOR DoyTtop JUIZ pE

VARA CIVEL DO FORO DA COMARCA pE BARD DIREITO DA 3a

RI -

AUTOS N°: 0009983-87. 1998.8.26.0068

MAIRA DE MORAES MODOTTI, engenheira,

Perita Judicial, nomeada nos autos da AGCAO DE CUMPRIMENTO DE

1 SENTENCA, requerida pela ASSOCIACAO vILLA VELHA

Y RESIDENCIAL, em face de B, P. FOMENTO COMERCIAL LTDA,
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 €Xpresso em resumo a seguir,
para o imovel localizado na RUA PELOURINHO, LOTE N° 57,
QUADRA C, LOTEAMENTO “VILA VELHA — GLEBA I - CHACARA
RESIDENCIAIS”, DISTRITO E MUNICIPIO DE SANTANA DE

PARNAIBA, COMARCA DE BARUERI - SP,

Termos em que,

P. Deferimento.
Barueri, 18 de dezembro de 2.018.

ot | e b ;"
MAIRA DE MORAES MODOTTI ._.
CREA/SP: 5.063.173.950
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VALOR DO 1mM6vEg,
R$ 851.000,00

(Oitocentos e Cinquenta e um mil reais)
Valido para de

Zembro de 2.018

0.
FOTO 1: VISTA DO TERRENO/LOTE AVALIAND

Maira de Moraes Modotti» s

www.malr

maira@modotti.con




RESIDENCIAL, €M face de B.P,

» €M curso na 3a VARA ci
IVEL DO
FORO DA COMARCA DE BARUERI = SP, AUTOS Ne: 0009933

87.1998.8.26.0068.

Este laudo tem por objetivo avaliar O seguinte
imovel:

Rua '?eIQHﬂ_nho, Lote N° 57, Quadra C, Loteamento “Vila Velha
'~ —Gleba I - Chacara Residenciais”, Distrito e Municipio de
Santana de Parnaiba, Comarca de Barueri - SP, esta !
matriculado sob n° 25.582, no Cartério de Registro de Imoveis
de Barueri - SP. |




II - VISTORIA
II.1 - DA VISTORIA 1p Loco

II.2 - LOCAL
I1.2.1 - CARACTERiSTICAS GERAIS pa LOCALIZACAQ

O imével em questdo situa-se na:

v Rua Pelourinho, Lote No 57, Quadra C, Loteamento "Vila
Velha - Gleb; I - Chacara Residenciais”, Distrito e
Municipio de Santana de Parnaiba, Comarca de Barueri -
SP, no quarteirio completado pelas vias: Estrada de Ipanema, u
Rua do Lampio e Rua Chafariz. |

I1.2.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com o Plano Diretor publicado pela

g i i ial de
Prefeitura Municipal, o imdvel esta localizado em Zona Residencia

Baixa Densidade (ZRBD).
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11.2.3 - MELHORAMENTOQS PUBLICOS

Os locajs sio

Servj
melhoramentos publicos: dos  pelos

Seguintes
- Pavimentacsg Asfaltica;

- Guias;

- Sarjetas g

- Agua:

- Energia Elétrica:

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de Lixo:

- Transporte Coletivo Proximo;
- Escola.

I1.2.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso misto,
residencial e comercial. Est3 localizado no Bairro Vila Velha, Santana
de Parnaiba - SP.

A ocupagao residencial é caracterizada por edificios

e casas, de padrao construtivo Médio a Fino, de acordo com a
classificacdo constante no "ESTUDO DE EDIFICACOES VALORES DE

VENDA".

A ocupacdo comercial € caracterizada por diversos

mercados, padarias, lojas diversas, dentre outros. L
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11.3 - DO IMOVEL :
11.3.1 - TERRENO

Topografia: Aclive;

Condigées no Solo e Superficie: Firme e Seco-

Formato: Irregular,

DO IMOVEL

O terreno avaliando POSsuUi  area total de
2.632,00m2, fazendo frente para a Rua Pelourinho conforme Matricula
€ Rua Chafariz conforme local, numa extensdo de 60,00m, em quatro
seégmentos, sendo um de 12,00m em curva concava, outro de 15,70m,
€m reta, e outro de 11,50m em curva convexa no inicio do baldo e
retorno da Rua Chafariz, e o ultimo a 20,80m em curva cbncava, de
frente para o referido baldo de retorno, para quem o olha da via
publica, mede da frente aos fundos, 49,50m, do lado direito e 45,20m
do lado esquerdo, divisando respectivamente com os lotes 15 e 19, nos

fundos 55,50m.
As caracteristicas construtivas do imdvel, objeto da |

lide, bem como as caracteristicas da regido, sao mais bem observadas

na documentagdo fotografica que segue:




Maira M. Modotti

AVALIACOES

& (=] (=31 1A

49,50

il Y

n° 154
2632100 m?2

57

SS' [

45,20




Ma.lm—‘:“mﬁ‘

AVALIACSES

. = e ¢ = £ - ‘C' .

= iy ;i v i N - h,

; 33 - hu_‘,:.;
?" b, ~-—'—""i.'- " = . .

FOTO 2: VISTA DO TERRENO/LOTE AVALIANDO.
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B - FOTO D No

03 -

FOTO 3: VISTA DO TERRENOQ/LOTE AVALTANDO.
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= FOTO DE No 04 o

FOTO 4: VISTA DO TERRENO/LOTE AVALIANDO.
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FOTO 5: VISTA DO TERRENO/LOTE AVALIANDO.
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- FOTO DE No 06 -

FOTO 6: VISTA DO TERRENO/LOTE AVALIANDO.




Maira M. Modotti \

AVALIACOES & PERICIAS

- FOTO DE N° 07 -

FOTO 7: VISTA DO TERRENO/LOTE AVALIANDO.
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III - CRITERIOS DE AVALIACAO
II1.1 - TERRENO

Para iaga
a avaliagao do terrenog serd empregada a

Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos” do IBAPE - Instituto

Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo

- O referido trabalho representa a revisdo das
anteriores “Normas para Avaliacio de Imoveis” e “Normas para
Avaliacao de Imdveis na Desapropriacdo” do IBAPE - Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte
expressao para o cdlculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu
Sendo:

VT = Vaior do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitario basico de terreno

(valor unitario médio), 0S

No calculo do “Vu”
as seguintes

elementos comparativos pesquisados sofrerao

Maira de Moraes Modottis CREA.

WW w.mairan'.odotti.cc\_m.b _

otti,com.bre 11.3774-5886 )
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Tabels 2 - Grupos M e IV
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c) Consideractes de valorizagao ou desvalorizacio
do unitério, em funcdo das testadas distintas das de referéncia, com o

emprego da férmula prevista nas “Normas”. A retro correcdo sera

considerada, desde a metade até 0 dobro da testada de referéncia, ou
seja:

Cf = (Fr / Fp )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 desvalorizagao

m o em drmula
do unitario, em funcdo da profundidade, com 0 emprego da for
1

11.3774-5886

ym.Dr =
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Cp = 1,0, dentro dos limites: Pmi < Pe < pma:
i !

Cp = (Pmi/Pe)r, dentro dos limites: % pmi < Pe < Pmi:

Cp = (0,5)7, Para: Pe < V5 Pmi;

Cp = 1/[(Pma/Pe) + {[1-(Pma/Pe)]. (Pma/Pe)r}],
I} dentro dos limites: Pma < Pe < 3,0 Pma;

Cp = 1/[(Pma/3,0 Pma)+{[1-(Pma/3,0 Pma)]. (Pma/3,0
Pma)r}],

para: Pe > 3,0 Pma

Obs.: Os valores de “Pmi”, “Pma” admitidos, bem
como as restricdes de uso, sdo retirados das Tabelas I e II. Pe éa

profundidade equivalente.

e) Consideracoes de valorizacdo ou desvalorizagio
do unitario, em fungdo da area, com o emprego da férmula prevista
nas “"Normas”.

Ca = (A/125)%2

Obs.: O valor de “AR” admitido, bem como as

jes de uso, sdo retirados das Tabelas I e I1. A

A-5063173950

com b

1 3774-5886
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f) Consideracées de valorizagdo ou desvalorizacio

do unitario,

em fungdo da Presenca de frentes multiplas ou esquina,

com 0 emprego da tabela prevista na Norma:

Zona VEOLxso | Fator |

rmmpmm 10% oa
" 23 incorporagies Paardo Medio 0% 031
&* Zona IncorporagBes Paardo Ato % 055
7 Zona Comessia Pacro Popuar 0% 0.91
8° Zona Comescial PaarSo Medo 10% 091
9* Zona Comerciar Pacr3o Alto % 035
“Falores plcavels as expressbes previstas em 106

g) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacdo
do unitario, em funcio da topografia do terreno, com o emprego dos

valores previstos, conforme tabela abaixo.
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\

| £m acive e 10%

Em aciive e 20%

| £m acive asma de 20%

Abaixo do nivel da nua ae 1.00m
Abaixo do nivel dana e 1,00m e 2,50m

Abaino 6o nived da na 2,50m &e 4,00m

Acima do nivel 63 rua e 2,00m

do nivel 02 rua de 2,00m 2t £,00m
mekmwmsmms

do unitario, em fungdo da consisténcia
m o emprego dos valores previstos,

ou acao da agua,

tabela abaixo.

h) Consideragoes de valorizagao 0

co

u desvalorizagao

do terreno devido a presenca

conforme

= o Jrar |
Siauaga0 Paradgma Tereno Seco | 2 [ 1m0}

Temeno mmwgbm“m\pedemaﬂmoseu

206650, Mas N30 alinge 0 proprio tesreno, sTuado em posicdo mals aka 10% \ 1.11}

Tmmgammeuemwxsm % \ uﬂ
Testeno permanent emente 2agado o% | 187)
Fatores apiicavels 35 expressdes previslas em 10.5 il




Genéricos do Muni

« Obtidos g,
Cipio. Plantg 4

restricées: areas non aedificandi de qualquer natureza, projetos de

alinhamento com recuo, iméveis tombados, zona de vida silvestre,

f unidade de conservacdo da natureza, reserva florestal, manguezais,

¥ |
outras zonas com restrigdo ecolégica e outras restricdes. -

Maira de Morae




Fator terreno €Nncravado

Fator terreng de fundo

Fator terreng interno

II1.2 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos
ficacées de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP.

d0 dos elementos Pesquisados em relacio
ao imovel avaliando, sers feita com base no “ESTUDO DE

EDIFICACOES DE IMOVEILS URBANOS - IBAPE/SP”.
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Os valores unitarios meédios, assim como os

intervalos de valores relativos a0s padroes construtivos

estao
vinculados ao valor do RgN do SIN DUSCON/SP, conforme tabela 2
seguir:
i ey INTERVALO DE | |
CLASSE GRUPO PADRAC VALORES ;
e S I Minimo = Megip  Mawm |
1.1.BARRACO |11 PaxrioRisuco 0060 = 009 | 0120 |
t_f_;vP:.?i;_s__-..«-;m 0,132 0,156 0180 |
(121 Paario Risieo 0.360 0420 0420 |
__! 22 pldf.\-u Proletanc 0492 9578 Oeeg |
1.2 3- Pai¥do Econdmico 0572 0786 0800 |
12 4- Pagrio Semples 0612 1,056 1,200
iyt 125 Pagrds Maao 1212 | 1386 | 1540
126 Paceso Supenor 1512 | AIT8 | 1980
12 7- Padrlo Fino 1,99 2436 | 2880
- RESIDENCIAL 128 Padro Luro Acema o2 2,80
N ==—x {131 P.:la-'iboincn:'mc.: 0810 102 |
132 Padrio Sunies | ST SHwvador 1266 1500 |
o el P~ Semder | 1260 1470 1820
133 PacrSe Mo 'Et"‘{‘f.'hfl.’ 1.745 1580
1.3. APARTAMENTO St e 1926 | 2180
1.3.4- Padr3o Superior | Tt sbevador g 12 < 450
Com sbevasor 2T 2 406 2 840
| 1,35 Paardo Fino > 3,066 e
e _F':q':':';—.‘ u 2 = Azrma de 3.4%
-Pad Ec . 0.780 040
212-Paagrdo = ete:-:x.-r_ 1.206 440
Simples : Com elevaccr 1410 £20
213 Paario Mégig | = Sevasr L SR
2.1- ESCRITORIO | Com etevaoor 183 2040
2- COMERCIAL - 214-Pario [Semdewdor | 18 /46 2270 |
SERVICO - Superor . jComelvedr | 2052 | 2286 | 2520 |
INDUSTRIAL |215-Pasrdofino | 252 | 3068 3600 |
: | 2.1.6- Pagrdo Luko ! Acimva de 161 !
' Ez_s Padrdo Econdmico | 0240 0360 0480 \
1222-Pacrdo | o492 0776 0,960
| 22.cALPA0 | o ' =
IIf [223—%%!0 l oer2 1326 1680 1
: | 22 4- Padr30 Supenor Acima de 1,60 i
! 3.1 1- Pagr30 Simples 0060 | 0320  0.180
3- ESPECIAL 3.1- COBERTURA | 3 12- Paario Mégo 0,192 0246 | 0300
J 3.1_3- Padrio Supenor 9312 045 0600

o
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B) Depreciacio pelo obsoletismo e pelo
estado de conservaca s toria

0 das benfej orias:

O valor unitario da edificagao

xado em funcdo do padrio construtivo,
multiplicado pelo FATOR DE

avalianda, fi é
ADEQUACAO A0
OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO - Foc

para levar em conta a depreciacdo, através da seguinte
expressao:

Foc = R + K * (1 - R), onde:

R = coeficiente residual

correspondente ao padrdo, expresso em decimal, obtido na

TABELA 1.

K = coeficiente de ROSS/HEIDECK

ROSS: D=1-(1-r) (x+ x2)
2 n n?

HEIDECKE: D = A+ (1-C).C
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Tabel Vida Referencia| Valor Residual (p
| e — VALGR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIA| RESIDUAL ‘
| RUSTIEG———+—1f (anos) B 4 (%)
!_ RUSTICO
BARRA U TIC o T =
_——_EE} — | SIMPLES 10 0 -
f |RUSTICO =5 T A e |
PROLETARIO | Y )
ECONOMICO CO | — 70 T
CASA |SIMPLES 20 |39
| MEDIO L g 0
SUPERIOR | 57D | 20
RESIDENCIAL Fno £ i
_|Lxo L =g R |
_Econémm 60 20
ISIMPLES | g9 o 12 lz‘g ,
MEDIO - S NG T
APARTAMENTO 'SUPERIOR. T 60l = g, =
| FINO __; — =\ RS N R |
LUXO 50 20 |
[ ~ [EconGmico 752 1S et (I,
| ( SIMPLL s _l_ et 30
| : MEDIO T SN R e
| | EscrITORIO "SUPERIOR 60 | 20
' | FINO S|, 50 4__@ =
J | LUXO 3% =
———— ——-—'—— .
{COMERCIAL RUS‘TCO Tsn | 20
. SIMPLES | L
I } GALPOES MEDIO 1_ 80 l;__zo
SUPERIOR 80 | 20
i | RUSTICO S T ) 11%__ =
COBERTURAS ISIMPLES | 390 =il i |
___|SUPERIGR ~ 30|

fotti « CREA 5063173950

v.mairamodottl.com.or




Maira M. Modotti s

AVALIAGOES & PERICIAS

O estado de conservacao da edificacdo sera
classificado segundo a graduacdo que consta do quadro a seqguir:

EfRGomem e . L

.Ej_t;)‘_'aovo e T e 2@@%%959 (%) |
b) Entre novo e requiar [ __"62'3_3 =

s [ P g 25000
d) Entre regular e reparos simples | 8,00
e) Reparos simples R ) R Y e
f)_Entre reparos simples e importantes 3350 |
g) Reparos importantes i —s2e0r . |
h) Entre reparos importantes e sem valor 7520 |
i) Semvalor p— 100,00 '

O Fator “"K” é obtido da tabela a sequir,

mediante dupla entrada, onde:

- na linha entra-se com o nimero de relacdo

percentual entre a idade da edificacdo na €poca de sua avaliagao (Ie),
€ a vida referencial (Ir) relativo ao padrao dessa construcdo.

= na coluna, utiliza-se a letra correspondente

ao estado de conservacdo da edificacdo, fixado segundo as faixas

especificadas no quadro anterior.

O estado de conservacdo da edificagao sera

fixado em funcdo das constatagdes em vistorias, observando-se o
estado aparente em que se encontram: sistema estrutural, de

cobertura, hidrdulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus
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revestimentos; pesandg 0S seus cyst
0s Para um
SN a8  eventua|
R T e e ———_ e B — = O L
davida |——

referencial

|
B

|
d e f I g ! h .
>10,910 D,_B_ll 0,661 046910 245||
0,_9_00

0,802 |0 10,654 10,464 10,243 |

0,890 (0,793 [ 0,64 647_| 0,45910,240

0 ,87910,784 |0 /6390,454 [0 237
0,869 |0, 7740, ,631 | 0448|0234|
909 (0,857 o 764 0,623 | 0,44210,231 |
897 0,846 o 754 (0,615 | 0436'0 228 |
0,83410,743 | 0 ,606 | 0 ),430 (0,225
871 _p,_s_‘?_lJ 0,732[0,697 0,424 | o 222 |
80,809 (0,721 [ 0,¢ ,588 0 417—10 218 |
0,796 .7 0,709/0,578 10 410(0,215]|
0,782 o 657 10,569 569 | o A403(0,211
0,769 |0, 685\0 659 0,396 0,207 |
0,754(0,672 |0, 5481 10,38910,204 |

e 1
10,834
o 0,821 ’o 818

0805 0802_ _0740 10,659 0538|0382 GZOGl

0,72510,646 0,627 0,374 0,196 |
310,710(0 53210 516 (0,366 0 192

K 10,694 10,6190 0,604 | 0,358 ~0 187 |

) 0,678 0,604 (0,493 0,350 | 0,183 |

[ 40 10,720 [0,7180,702 0,662 | 0,590 0,48110, 34170 179 ']
[ 42 | 0,702 |0,700|0,684 | 0,645 0,57510,469 |0,3330,174
| 44 | 0,683 [0,681 (0,655 0,628 0,560 10,456 0324l0 169 |
| 46 | 0,664 | 0,662 [0,647]0,610]0,544 0444\0 315[0 165\
| 48 0,645 10,643 /0,629 (0,593 [0,528 0,431 (0,306 0,160 |
| 50 0,625 /0,623 /0,609 /0,574 0,512 0418\0 296 | 0, 155\
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III.3 - VALOR DO IMOVEL

A metodologia €mpregada na presente avaliacdo é
0 Método Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de
terrenos, casas padronizadas, lojas, dapartamentos, escritérios,
armazéns, entre outros, sempre que houver dados semelhantes ap
avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imovel a partir
do valor do terreno, somé-lo com o valor da construcdo 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

comercializagao.

A formula bésica para o emprego do método é:

VI=(VT+VB)XFC.....c0c.... sendo:

VI = valor do imovel procurado

VT = valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagio igual a 1,0
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS
IV.1.-AVALIA(}I\O DO IMOVEL

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacdo do valor unitario basico de area til que reflita a
realidade mercadoldgica imobiliaria da regido avalianda, pesquisou-se
junto a diversas empresas imobilidrias os valores ofertados para venda
na mesma regiao geo-econdémica e negocios efetivamente realizados.
Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos listados

na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos
homogeneizados, fez-se os calculos estatisticos obtendo-se a média
aritmética e seus limites de confianca compreendido no intervalo de
mais ou menos 30% em torno da média, cuja media final

homogeneizada para o valor da venda resultou em:

V. = R$ 323,32/m?

OBS: O valor unitdrio de R$ 323,32/m? (trezentos e vinte e trés reais
e trinta e dois centavos por metro quadrado) foi obtido, através de
Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa

de mercado de casas a seguir.
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Eravimonacio Elmn:comnoumu
] utDE DE GAs EJxeoe oF oismsucio oe dcus EHrvacaro
DADOS DO TerRENG

Gl rroe o nusmmacio risucs

ELEMENTOS DA Ava

DADOS DA FICHA 1 e

DA P T hap =3P <20
SFFOR - QUADRA ; INDICE DO LOCAL: ;o0 CRAVE CEOGaARCA - =3
DADOS DA LOCALZACAD
ENDERECO : BUA SO SiaL MNUMERD ; Lomp
comr. BAIRRD : VLA vep g -."‘ .-
TP : Des3atus WFy 38 SRl
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :

FIADICRONALDS

AKEA (Ar) m. IFm TESTADA . (cf) m R0 RO BOWY. (P a5
ACESSIMUDADE:  Dreig FORMATO ; £ g ESGUINA - A
TOPOGRARA @ o7 OSive ote iR,
CONSATINGIA . socs
iEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIT
ADICIONAL 01 ADOOMAL 02 ADNCIONAL 0
ADNCIOMAL 04 ADRCIOMNAL 05: ADACIOMAL D4
DADO: DA TRANIACAG
NATUKEZA : Ofens VALOR VENDA (RS): 7050 900,00 VALOK LOCAGAD (08] ¢ & 2
MOBHIA RS Loeds ga Forseca Emorecrsmerias MmiblaTos _TTA
CONIAIO: VELEFOME : (17410 dane
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD
F:;o—l ﬁ&ﬁ_lunal PATORES ADICIONAIS VALORES 'VARIACAD \
F1 ADICIONALOY - 159 VALOR UNITARIO : 745
300 FIADIONALOZ ! 5,00 HOMOGENBIZAGAD : 38
G048  FIADICIONALDS : aoc VARIAGAO : 5
200 FLADICIONALDY : 3.0 VARIACAD AVALIANDO : 0
3.0 F1ADSCIONALOS ¢ afle =

tairamodottl.con

dotti.com.br = 11.37;
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ELEMENTOS DA AvAUACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERD DA PESQUISA : BASUER -39 _3pe2 Flumzaso DATA DA FESQUSA - 1411270
seton - GUADRA : INDICE DO LOCAL: * 0o CHAVE GEOGRARCA - R
DADOS DA LOCAUZACAD

ENDERECO : FUA DO CAVDEAMED NUMERG ; =% 42

COMP,: BARRO : v LA veiey CIDADE: 3AR 88 . z=

CIP; Désaza5s WF: 3P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS -

FElravimenTaCAD ElreoE oecowmra ne escoro [Enevz oe nomnac Ao risuca
[E"DEDEGAS  [EIREDE DE DsTRI (R AO DF AGUA BArvacaso

0 o0 FT ADKGONALGS 0.00
F1 ADSCEONALO# ¢

DADOZ DO TERRENOD
AREA {Ar) m> 155m TESTADA - (ch) m 00 PEOF. HOUIY. (Fe): s2pa
ACESSBLIDADE : = FORMATO : Scpuor ESCUNA Hide
TOPOGRARA ; COWS oo S lundi 016 5%
COMUSTENCIA : P
SEM CONITRUCAD
FATORES ADICIONAIS
ADEIONAL 01 o0 ADICIONAL 02 } o AMNCIONAL DX an
ADICIONAL B4 100 ADHCIONAL 65: 2 ADIDIONAL Db o
DADOS DA TRANSACAD
NATUREZA : Ofeta VALON VENDA (RS): + 26000000 VALOR LOCACAD (RS): 200
WAOBRIARIA - Coerio 48 Fonseca Erpresndmenios motdsos LTDA
CONTAID ; TELEFONE : (1tnds i sddd
OBSERVACAD:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAC
anu NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES '\"AHMCKO
ool FT ADICIONAL D3 : I o VALOR UNITARIO : (L
000 FTADIIONAL Q2 30 HOMOGENEIZAGAD : 1508
oo FTADICONALOS X VARIAGAD :
200 FLADICONAL D4 ¢ 309 VARIAGAD AVAUANDO :
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ELEMENTOS DA AvaLAGAG

DADO: DA FICHA 5

um.omruqmemue--:.--mte ‘\\
! ) oot Y []'lllmo hammnm tarizagea

Dravimentacin Ejlmzumnno:mmu nmunlau-;larm
[ REDE DF GAs lmratmm-ciomkm Hrvacasa

CHAVE GEOGRARCA -

DADOS DA LOCALZACAG

ENDERECO : A DO Lamrian ‘m
s s e i o

DADOS DA REGIAQ

MELMORAMENTOS -

DADO: DO TERRENO
AREA (Ar) me LEm TESTADA . (e m B8 PO ke, (Pe) . 83
ACESSIMIDADE :  Segysy FORMAIO : Fepuoe ESCIMA - lido

TOPOGRARA ; &= ocive a8 5%
COMSBTENGIA: o

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADKIONAL D) ADICIONAL 02 oe ATRCIONAL 0% o0
ADSCIONAL 04 o0 ADICIONAL 05: 00 ADCIONAL 04 e
DADOS DA TRANSACAD
NATUREZA : Dtenp VALOR VENDA (RS} : 20 000,00 VALOR LOCACAO (W5) - 00
IMACHEALA B, - ANDRE BARBARESCO
CONTAIO : TELEFOME : (11 stesisTrs

OBSERVACKAO:

RESULTADO DA HDMOG-EN!IIAGAO

!umus NORMA IBAPE/'S?  paromes a ADICIONAIZ VALORES VARIAGAD

500  FIADICIONALDS : 5,00
S0 FI ADSCIONALOS | DX

000  FTADCIONALO) - 0.00 VALOR UNITARIO :

900 FTADIIONALDZ: 0.00 HOMOGENEITACAD :

a0 FI ADSCONALGD £ 500 \'AI!AQIO :

300 FYADKCIONA] 04 : 0:00 VARIAGAD AVALIANDO

loraes Modotti « CREA 5063173950
. mairamodotti.com.br
maodotti.com.br « 11.3774-5886
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5

| ELEMENTOS DA AVALIAGAO
pADOS DA FICHA é
WUMERD DA PESOUIA ; BARVER: - 5F - 2078 FlumzADO DATA DA PISQUIIA : 14/12/20°2
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: | 20 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZACAD
ENDERECO : BUA DO5 CiCiDs NUMERD : LOTE 23
COMF.: BARRD : VLA VESA CIDADE ; BARUER: - 5%
UF: 3P

CEP: 04513075
DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

E)ravimentacAo [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
[FREDE DE DiSTRBUICAO DE AGuA (K] Tv ACABO

(<] REDE DE RUMINACAO PUBUCA

REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m" s74800 TESTADA - {¢) m 4500 FROFE. EQUIV. (Fe): srLs
ACESSIBMLUDADE : Ceero FORMATO : R&Quicr ESQUINA : o
TOPOGRARA ; o Ocive oth 5%

CONSSTENCIA:  seco
SEM CONITRUGCAO

FATORES ADICIONA!S
ADIDIONAL 01: e ADICIONAL 02 oo ADICIONAL 0X: X
ADNCIONAL 04: o0 ADICIOMAL 05 G ADICIONAL 04 | 00

DADOS DA TRANSAGAD

VALOR LOCATAO (RS): 000

NATUNETA : Oferta VALOR VENDA (KS): 1375 080 00

000 FTADICIONALD2 : 0  HOMOGENEIZAGAO :

o000 FIADIIONALGS : 250  VARIAGAO :

oo FEADICONALDY : 990 VARIACAO AVALIANDO :
oo FI ADICIONALCS felaq}

000 FI ADICIOMALDS : 000

000

MOMIARIA ; Coels da Fonaeca Emproendmentos mebitdnms LTDA
CONTAIO: TELEFONE: (112198 800
OBSERVACAOD:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
[ratoRes NORMA 1BAPE/SP FATORES ADICIONAIS  VALORES/VARIACAOD »
G0 FTADICIONALD! : om0 VALOR UNITARIO ;
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ELEMENTOS DA AVAUAGCAO
DADOS DA HCHA 7
Wnnm.w-.-s- - 5# - 2016 [FJumiZADO DATA DA FLSQUSA © 14122018
SEIOKT PUADNA ¢ INDICE DO LOCAL: | 0 CHAVE GEOGEAHCA :
DADOS DA LOCALIZACAD
MUMERD 1 LOTE 28

tmﬂtco:!..mbo: CICLOS

COMP
CEP: DAAASETS

BABRG : v AVE 42
UF: SF

CIDADE ; BaRUER - 57

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[FJPAVIMENTACAO  [E] REDE DE COLETA DE ESGOTO [l REDE DE RUMN
Eymeoe0EGAS  [EInEDEDE D TIBIACAO D AGUA  [=] IV ACABOD

ACAD PUBUCA

DADOS DO TERRENO
AREA (As) e 304500 1ESTADA - (cf) m 3500 PROF EQUIV. (Pe) 00
ACESSIMIDADE = Creto FORMATO : reguce ESQUINA: o
10POGRARA | o acive ote TN
CONSSIENCA : o
SEM CONSTRUGAO
FATORES ADICIONAIS
AINOIONAL 01: ADICIOMAL 02 O AMCIONAL 03:
ADICIONAL B8 ADICIOMAL 0% o ADICIONAL D4: 0
DADOS DA TRANSAGAD
NATUREZA : Ofeta YALOR VENDA (RS) : E00.000,00 VALOR LOCATAD [RS): 0.0
IMOBILARIA Sovéro Gores Seal Eslats
CONIATO : TELEFOME: (1141505885

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALORES/VARIAGAO

[ratones NORMA 18ARE 5P FATORES ADICIONAIS
oo FTADICONALDD : 0 VALOR UNITARIO : b AR
500 FTADICIONALD: 0,00 HOMOGENEIZAGAD : 249 5
Doé  F1ADICIONALDY : 800 VARIAGAO : ate
gc0  FTADICGONALDA : 000  VARIAGAO AVALIANDO : 000
o0 FTADICIONALOS : 0%
o006 FIADICIONALDS : 200
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ELEMENTOS DA AVAUACAO
DADOI DA FICHA L]

; RiMERO DA PEVOWRSA : BARUER - 55. 2018 Fencano oarapa PESOOHA ; "2/ 202
Wy SEOR ¢ QUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRANCA
| DADOS DA LOCAUZACAO
] ENDERECO : RUA Sta-a NIMERD - LOTE W
¥ COMP: BABND : VL& VEL~a ODADE « J480FF
J CEF: Q4822087 UF: 5*
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :

[ raviintacido (=] REDE DE COUETA DE FSGOTO (] nroE DE RUMNAC KO PiEBLCA
[I®TDF DF GAS [EIRIDE DE DSTRMIGAC DF AGUA  F1 1V ACARD
DADOS DO TERREND

AREA [As) m™ 2FH0 TESTADA - {cf) m F00 PROP, (O, (Pe) TA 4
ACTSSBIIDADE ; Demta FORMATO ; vegor ESCHRMA 1iéa
TOFOGRARA : = agive ate IR

COMMSTENCIA : PO

SEM CONSTRUCAOD

FATORES ADICIONAIL
ADICIONAL 01 100 ADICIONAL 02: 100 ADICIGNAL 03 W
ADICIOMAL 04 x ADICIONAL 05 r.og ADICIONAL (4 20

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferts VALOR VENDA (RS): £71200.0¢ VALOR LOCAGAD (R8): 000
MO MUARIA © BMO Desenvolriments ¢ Negtcios Imattarss Lda Eoo

CONTATO ; TELEFONE : (11341010672
OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

000

FTADICIONAL 04 :

FATORES ADICIONAIS VALORES VARIAGAD
oo FTADICIONALOY : 000 VALOR UNITARIO :
000 FTADKIONALD2: 200 HOMOGENEITAGAO : 8 L.
o FTADICIONALOY: s VARIAGAO '.
000 FLADICIONALDS ¢ a0 YARIAGAQ AVALIANDO : ||
o000 FTADCIONALDS - T J]
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] ey e ELEMENTOS DA AVAUACAO .

HIWMW:WUP.-‘.’-?}'E (Flumaano parapa PESOUSA : "ari=r 2
SETOR @ QGUADRA : INDICE DO LOCAL: 1 20 CHAVE GEOGRARCA AL
DADOS DA LOCALZACAD
ENDERECO : Bus SiimA NUMERG : L2732
COMP,: BAIRRO : VLA vEL =4 CIOADE : AR ER) . 35

[. CEP: Da532-087 urF: 5o

I DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :
ClravimentacAo [Z]RfDE DE COLETA DE B3GOTO (5 neDe DE NEMANACAD PiBcA
I mror pr GAs Enmoe or ooTAmacAc pE AGUA  [F] TV AcABn

PADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m™ EERAR TESTADA - (cf) m 600 PROF. EGUIV. (Fe): 4187
ACESHMMIDADE :  Dwsts FORMATO : Teguar BOUMA Tm
TOFOGRARA ; =T osive ate I

CONSISTENCIA: .

SEM CON3ITRUCAO

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: o0 ADICION AL 02- 100 ADEIONAL O o0
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 08: o ADSIONAL 06

=

DADOS DA TRANSAGAQ

NATUKEIA ; Ofeta VALOR VENDA (RS): * 145500 00 VALOR LOCACAO (RS): 000
WAOBULARIA - BHO Desanvesments ¢ Negdcias Mmobdaros Ligs Epo

CONIAID :

OBSERVAGCAOD:

TEHEFONE: (1t-at807633

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

[ratoRes NORMA BAPE/3P FATORES ADICIONAIS  VALORES /VARIAGAO
a0 FTADICIONALDT: 000 VALOR UNITARIO :
500 FIADICIONALD 0,00 HOMOGENBIIAGAD : 7029
gon  FIADICIONALGY: 260 VARIAGAO:
apa  FTADICONALGS: 380 VARIAGAO AVALIANDO 300

aon  FIADICONALGS: 500
F1 ATICIONALOS ¢
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MODELOD pg ESTATISTIC A DESCRITIVA
DESCRICAG : ISRRENG BawyER; . LA VELH& DAM: 1y
FATOR OFERTATRANSACAG | =4
EDRCACAD vaLORgs DEVENDA: parpse . o, 18- BATLER) . 5a
OBMRVACAD .
IONA DE avaLACAD
Descricdo da 2ong de Avalisgdo: et DENCIAL FORTONTAL ALTD

Fi 1

D topograna B S2tve o sx
& conustancig o2z

MATRIZ DE UNITARIOS

A Valar - Vorocae | Variacsa
! Nom. ’ Enderego Unilario Homog&nehn;do Paadigma | Avaando

T4 &0 SE5 A AEEn a5
[@_ | Bua cOtoriaL tomw 13 e e -
J 4/ RUASO Caeer o 4z [ 450,03 453 45 e 2200
5]?.44 DO LAMPIAS (0%E 39 ! 271,08 7435 |
: = = : 3 8 | o000 X
&[ RUADOS CICLo5 (D1E 3 0.3 |
& Wil LN
& 4K 4y &y .
7| RUA DOS CCi0s oTE 2448 : _

a]au.s;--«-i LOTEYW

a’ RUA Sinma LOTE 32
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1 274,69 25 10
3 450,18 450,89
] &
5 271,18 274 56
L] 450,33 450,71
7 236,45 249,59
_-—--.a_ i _hzm,ln e 178,74
9 270,00 1,25
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS :
DADOS DO AVALIANDO
Tpo: Te=anc . Local : 'Jab,‘_.!t-.':*_-lnhcm‘-t 57 QUACPA £ ViLa VEHAMPUER (13 Oalo; 1427258
Clienle : AVALUSAD UDICIAL
- hream*; 3 a0200 Modatidade | \enda \
! Diviebsig o0 =xwocinl
|
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
MéSo Unibrion : 317 ¢ Média nisdrios : 323 32
Dievvio Podido - 67 7
0%, 228 33
® 30% ;43032
Coeficionte de Variacao - 13 2470 Coeticiente da Vanacoo | 27 30
GRAU DE FUNDAMENTACA D
| Deicricdo GRAUTI] GRAUII GRAGI 7
= Tehrem e wam & 3 P N
1] dn e’ sante o o D “"I'!:w“br- E m::c-m;,- D ;
s o ¥
! Lot L TR Sy . D 3 t:: y L—] ?
g[=rshaasic s mon AFTPMTICL e e o amem 0 AITIROTI NS 00 WS o 3ieea () [ormwtsiio mhom dansam. [
P 1 carset 5o 808 Satos yasmmion 1 vy 009 094 Saton sxpantoe ¥ fewacions nnca it an e LI | 2
s il L] R ) = G E
GRAU DE FUNDAMENTAGAD: 0
FORMACAD DOS VALORES
MEDIA SANEADA (KS): 5235,
TESTADA: 08,0000 PROFUNMDIDADE 0000
FRENTES MULTIFLAS: 55000 FATOR ARTA: 0000
VALOR UNTARKD (RS/m2} 157 35000 VALOR TOTAL (8$) : 20 582 02
INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Paradigme INTERVALOS DE CONFIANG A (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO ;375 55 WNIERVALO MINWAO : 372,69
INTERYALO MAXIMO : 371 3¢ INTERVALD MAXIMO : 373 72
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE FRECBAD; R

Maira de Morae

nairamodotti.com.br

m.br«11.3




Maira M. Modotti

AVALIACOES & PERYIAS

IV.2 - CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,
tem-se, entdo, para o calculo do valor do Imével em questio:

»; VT = Vy x Ay

| VT = Valor do terreno procurado
At = 2.632,00m?2
VT = R$ 323,32/m?x 2.632,00m?
VT = R$ 850.978,24

Ou, em nimeros redondos:

VT = 851.000,00
i : : il_reais)
Valido para dezembro de 2.018,
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V. - CONCLUSAQ

7 N® 57, Quadra ¢, Loteamento “vij, Velha -
Residenciais", Distrito e Munici
Comarca de Barueri -

Gleba I - Chicara
Pio de Santana de Parnaiba,

SP, objeto de avaliacdo nos autos da ACAO
DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida pela

ASSOCIACAO
VILLA VELHA RESIDENCIAL, em face de

B.P. FOMENTO COMERCIAL
LTDA, em curso na 32 VARA CIVEL po FORO DA COMARCA DE

BARUERT - SP, AUTOS No: 0009983-87.1998.3.26.0068, ¢ de:

VALOR DO IMAOVEL i
R$ 851.000,00
(Oitocentos e cinquenta e um mil reais)

|
Valido para dezembro de 2.018 _‘1

s Modotti - CREA 5063173950

dattl.combr

11.37 14 7.':'|ull'|
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VI. - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, digitou o

presente LAUDO, que se compoe de 45 (quarenta e cinco) folhas
digitadas de um lado s6, vindo as demais rubricadas e esta, datada e

assinada pela Perita Judicial.

T T

Acompanham o presente laudo, o seguinte anexo:

ANEXO I = Aviso de Vistoria.

Em atencdo ao disposto nos Artigos 156 e sequintes do CPC, na Resolucio n®
233 do CN] e no Provimento CSM no 2306/2015, informa que se encontram & disposicao das partes,
respectivos advogaros, e demails interessados, no site do TISP, Link de Acesso an Pablico Externo,
http://www.tsp.jus.br/auxliaresjustica/auxiliadustica/consulta publica {ou seguimento
processos/servicos/cadastro de auxiliares da justica), "Curriculum Vitae®, carteira de habilitac3o (CREA),
diploma de Engenharia Civil (Graduacso - USP), e certidGes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.
Barueri, 18 de dezembro de 2.018.

WVM:‘l b el Ty /PW‘A“H

MAIRA DE MORAES MODOTTI
CREA/SP: 5.063.173.950

Maira de Moraes Modotti « CREA 5063173950

www.malramodotti.com.byr
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