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Engenheiro Civil @ Técnico em Eletrdnica
CREA 128 880/D Avaliacdes e Pericias de Engenharia

Avaliagtes de Iméveis - Patologias Construtivas
Fossessdrias - Georrelerenciamento de Imévels Rurais
Fraudes conira Concessionirias de Energia Elétrica

Violacho de Maican o Patentos de Softwares

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA la. VARA
CIVEL - COMARCA DE ATIBAIA - SP

AUTOS N° 0005930-94.1996.8.26.0048 (0832/96)

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro,
Perito Judicial, nomeado nos AUTOS DA FALENCIA DE PRODUTOS
ALIMENTICIOS ESTANCIA DE ATIBAIA LTDA., requerida por IMPERIO
COMERCIO E REPRESENTACOES 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 conforme
resumo a seguir, para o imével localizado na Rua Luigia Graziani Tebecherani,
n° 60, Jardim Residencial Santa Luzia, Cidade de Atibaia, Estado de Sdo
Paulo, matriculado sob n® 80.746, no Primeiro CRI de Atibaia.

Termos em que,
P. Deferimento.

Atibaia, 09 de Maio de 2.018.
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WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

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

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/05/2018 as 13:55 , sob o numero WAIA18700414891
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RESUMO

VALOR DO IMOVEL

R$ 1.874.000,00

(Hum milhdo, oitocentos e setenta e quatro mil reais)

Maio / 2.018

Vista do Imével Avaliando, localizado na Rua Luigia Graziani Tebecherani,

n° 60, Jardim Residencial Santa Luzia, Cidade de Atibaia, Estado de Sdo
Paulo, matriculado sob n® 80.746, no Primeiro CRI de Atibaia.

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

De acordo com o Respeitdvel despacho do MM. Juizo, fls.
1959 e 3813, o presente Laudo tem como objetivo a avaliagdo do imével,
descrito a seguir, referente aos AUTOS DA FALENCIA DE PRODUTOS
ALIMENTICIOS ESTANCIA DE ATIBAIA LTDA., requerida por IMPERIO
COMERCIO E REPRESENTACOES LTDA., em curso na la. VARA CIVEL -
COMARCA DE ATIBAIA - SP, AUTOS N° 0005930-94.1996.8.26.0048
(0832/96):

Rua Luigia 6raziani Tebecherani, n® 60, Jardim Residencial Santa Luzia,
Cidade de Atibaia, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 80.746, no
Primeiro CRI de Atibaia.

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

Em diligéncia ao imével, objeto da presente Agdo, situado na
Rua Luigia Graziani Tebecherani, n® 60, Jardim Residencial Santa Luzia, Cidade
de Atibaia - SP, o signatdrio constatou que o proprietdrio ndo se encontrava no
imdvel. Desta forma, a avaliagdo procedeu-se com base no item 8.4 da NORMA PARA
AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP, de 2011, que atende as
prescrigdes do item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2/2011.

2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZAGAO

O imével em questdo situa-se na Rua Luigia Graziani
Tebecherani, n°® 60, no quarteirdo completado pelas vias: Rua Papa Pio XII, Rua

Doutor Rubens Barbosa Tavares e Alameda Nicolau Jodo Tebecherani.

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Atibaia, do Google

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

S

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

fls. 3955

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/05/2018 as 13:55 , sob o numero WAIA18700414891

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005930-94.1996.8.26.0048 e codigo 2A93D8C.



fls. 3956

\/\"ﬂ In\il‘ 1")1.‘1‘1.'“‘;'1. /\AUL‘]OHi
e ———

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica
CREA 128.880/D

Deade 1953

_,"\\'..Irn\ DS e I".'-'r.'r.lﬁ- .L' l..:lln.la'l'lhul'hl

212 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada

pela Prefeitura Municipal de Atibaia, o imével possui a seguinte situagéo:

ZONA: Exclusivamente Residencial 2 - (ZR2)

INSCRICAO IMOBILIARIA: 01.002.022.00-0095611

Os dados Cadastrais do Imdvel, obtidos na Prefeitura

Municipal, séo mostrados a seguir:

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

CERTIDAQ DE DADOS CADASTRAIS E VALOR VENAL DO IMOVEL
N°: 10388/2018

SITUACAO CADASTRAL

Inscrigao: 01.002.022.00-0095611

Praprigtario: NT EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

Compromissano.  ATALICIO GOMES NCGUEIRA

Endereco: AVN LUIGIA GRAZIANI TEBECHERANI 60

Complemento:

Lote: 0z Quadra: 03 Testada Principal: 20,00
Bairra; JARDIM RES SANTA LUIZA Cidade: ATIBAIA
Loteamento: JARDIM RESIDENCIAL SANTA LUIZA CEP: 0
VALORES VENAIS | AREAS - Exercicio: 2018

Area do Terrena: 800,00 Terreno R$ 320.000,00
Area Parte [deal Terr.: 0,00 Parte ldeal Terreno: R$ 0,00

Area Construida: Construcio
Arsa Parte |deal Const: 0,00
Terreno Excedenta: 0,00
Area Global: 800,00

Parts ldeal Construgds:  R$ 0,00
Valor Venal Excedente:  R$ 0,00
Valor Venal Total: R$ 320.000,00

A Prefeitura da Estancia de Atibaia, através da Secreataria de Planejamento e Finangas, CERTIFICA que ofs) valor(es)
venal(is) acima, foi{ram) atribuido{s) para langamento do exercicio de 2018 para o imével em questdo, ressalvando o direito
de a Fazenda Municipal atualizar quaisquer elementos que venham a ser apurados ou que se verifiquem a qualquer tempo,

inclusive am relacio ao periodo abrangido por esta certidao,

Certidao Emitida as 09:43:02 horas do dia 07/05/2018 (hora & data de Brasilia),
Cadigo de controle da certidso: CVVC1BAD3BEBAEOFCEES3CESB1EGSIFBISS

A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada na opgao
Certidao Emitida Gratuitamente

--Validade 60 dias

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos ptiblicos:

- Pavimentagdo Asfdltica;

- Guias;

- Sarjetas;

- Agua;

- Energia Elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de Lixo;

- Transporte Coletivo Préximo;

- Escola.

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

O local apresenta caracteristicas de uso misto,

predominantemente residencial.

A ocupagdo residencial é caracterizada por edificagbes
térreas, assobradadas e verticais, de padréo construtivo "Econdmico, Simples
e Médio", de acordo com a classificagdo constante do "ESTUDO DE

EDIFICACOES VALORES DE VENDA - 2007".

A ocupagdo comercial é de &mbito local e bastante
diversificada, predominando postos de servigos, lojas de materiais para
construgdo, bares, padarias, farmdcias, papelaria, consultdrios, escolas,

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

2.1.5 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e
ocupagdo do solo, o imével situa-se Zona Exclusivamente Residencial 2, com
dreas de ocupagdo horizontal, com predominancia de casas e de comércio ou
prestagdo de servigos populares, as restrigdes de uso e ocupagéo de solo dessa

Zona serdo descritos a seguir:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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2.2 - DO IMOVEL
2.2.1 - TERRENO

Topografia: Plano, no nivel da via;
Condig8es no Solo e Superficie: Firme e Seco;

Formato: Irregular.

O terreno do imével avaliando estd matriculado sob n°

80.746, e possui as seguintes dimensdes:

Frente: 24,00 m;

Fundos: 24,00 m;

Lateral Esquerda: 36,46 m;
Lateral Direita: 36,46 m;
Area: 875,00 m?.

O terreno do imével avaliando estd matriculado sob n°

70.735, e possui as seguintes dimensdes:

Frente: 24,00 m;

Fundos: 24,00 m;

Lateral Esquerda: 36,46 m;
Lateral Direita: 36,46 m;
Area: 875,00 m?.

O imével avaliando € indivisivel e possui drea total de:

Area total: 1.750,00 m2.

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

Sobre o terreno do imével, acima descrito, encontra-se
edificada uma casa com caracteristicas de uso residencial, encerrando a drea

total construida de 702,21 m?2.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do
imével, objeto da lide, bem como as caracteristicas da regido, podem ser

observadas na documentagdo fotogrdfica que segue:

Com base na NORMA PARA AVALIAGCAO 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:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Item 8.4 Vistoria do imével avaliando

E imprescindivel a vistoria do bem avaliando para registrar suas|

caracteristicas fisicas e outros aspectos relevantes d formagdo do seu valor.

Quando néo for possivel o acesso ao interior do imdvel, o motivo deve ser

Jjustificado 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, escritorios ou conjuntos habitacionars;
¢) 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|

clrcunsténcias atipicas, valorizantes ou desvalorizantes.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL OBJETO DA PRESENTE
ACAO, NOTANDO-SE OS MELHORAMENTOS PUBLICOS PRESENTES, BEM
COMO AS CARACTERISTICAS DA REGIAO.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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VISTA DA OUTRA VIA.
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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VISTA DA FACHADA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE AGAO.
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VISTA DA ENTRADA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.
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VISTA DAS CONSTRUCOES ERGUIDAS SOBRE O TERRENO.
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III - CRITERIOS DE AVALIAGAO

3.1 - TERRENO

Para a avaliaglio do terreno serd empregada a “Norma
para Avaliagdo de Imdveis Urbanos de 2011", do Instituto Brasileiro de

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

Referido  trabalho representa a revisdo das
regulamentagdes anteriores, que sdo: "Normas para Avaliagdo de Imdveis -
2005", e "Normas para Avaliagdo de Imdveis na Desapropriagdo”, ambas do

Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

Segundo referidas Normas, temos a seguinte expressdo

para o cdlculo do valor do terreno:

VT =Vu/{1+[F,-1)+(F2-1)+(Fs-1)+ (Fn-1)1}x AT
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Sendo:

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

F1, F2, F3, Fn: Fatores ou Coeficientes

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

transagdo, ndo haverd o referido desconto.

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

Tabelas I e IT.

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

fls. 3970

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/05/2018 as 13:55 , sob o numero WAIA18700414891

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005930-94.1996.8.26.0048 e codigo 2A93D8C.



fls. 3971

*08AE6YZ 061p02 8 8%00°92°' 89661 #6-0£65000 0SS920.d 0 SWIOJUI ‘Op-OjuswndoerdualsjuoDILqe/6d/enbipeised/iq snl-dslyfessy:sdpy als o assaoe ‘|eulbluo o Juajuod eled
16871700281 VIVA\ OJaWNU O qOs * GG:¢| Se §10Z/S0/ L Wd 0pejoo0jold ‘Ojned OeS 9p Opejs3 Op edlsNf 8p [eunqul @ |1 1OAON VHIFd3d HINTVYM Jod sjuswie}bip opeuisse ‘[eulbuo op eldoo 9 ojuswnoop 8)s3

iy m
e =
e s
¥ 3
~ -
& &
- o
2 S
- S
; 2
; 3
3 oy ©
“ ; (W8] £¢01 way oIy ogiped s N o
I opluiepu ouadns ey wn Bl 0092 o = = E o o L
3 a2 BLBA 0ADSdSal OjBAISIUl 000°% 002"t Sy 4 mwmm_wm_hwuc_ 3 © 5
i o ‘sodnub sejss eled — | BUOLed (= D_. :
: “seidnnuw sajual no euinbsa ) %wm%ﬂw_w S i apsii |g m mv o m
« ¥ OLLILIN oglped S 9 o 5 O
Bp BIOUSNUI [BNIUSAS B 1BS||BUB : - - o°
H Uw caue .WM c,_u_._w:u;“ e Eu“:mm oos'z- oos | 008 i HEBdy W 9t ag3siodioou) m m. B m S
H e TR - — =]
9 OPILIBP D[eAIBIUl Op BIO) o5 0EN BUOZ o8 m. M o L C))
s Seale WoJ SousLs) Bied ZEnL — fendod 2 o S S
= S805BPUSLLINISI SB IBAISS z ¢ % oA UBIBe 5 o %)
: adep a0 | J[1)oosz | o000z e By o |sodeiodioou;| & . .m
- ©
-4 BUOZ Q=
7 oeAISiUl | oy s E
5 _ oponusp | eoyde 3 ¥ |BjUDZUOH N )
) 000L-00¥ | 009 e | o 0s‘0 510 09 ] sk st | S g =
B3I BD BlOUSN| 55 08N : { @ L=
£ IEpniSs opiusp ojeAlaiul op b ! BUOZ o€ a 3 m
B10} SEAIE L0 SOUsLS) Bled %%%MMW eonde _mmwwnfn_f M M & T o
= L ‘ s L N =
ST 00§ - 002 05z ealde a5 oBN 050 0z'o or k14 oL jelnuapisay m g 3 .w 3
g RUg 0 i N~
- B IEPNISS ‘'OpIUSp ofEAlaIul Op U . | suoze B G £
H B10J SEBIE L0 SOUsLIs) Bled e wie ] m 2 ©0
- L k ! |ejuozZUoH a =
O 00¥ — 001 szl as-eady | 85 0BN eolde 85 0BN oeN oe 11 g [eIouspIsey o M, o
I...__.. BUCZ ;) el
A (;w) (w) s D «ds b ] "d ] e
” ‘sealzep 807 op i apepip sjusi i |epusisisy > &
..\uru\l sielefi saoiealasqo  OANSULIRIEIBOUSIBIGI  pale o mewt -unjoid _mwmn_ 1014 op |ewixel Joid joid ap ajusld 5 F
ojensll]  Bp Al  ep yso Op 8luLodxy  sjusodx ©
~ i v P 1800 seidnmni 9 ouWu_vc — SMMH._E@EM YNOZ nm 2
- L 0
- .\m, S303epuawioday 8 sedlisisloeieD a1snly ap saiojed mv
= £
w©
& g
@ o
N E
8 &
oL
o

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica

\/\}{ 1!!1\i!‘ -l"ji..‘l‘l.‘



fls. 3972

=h|.'l\!1.n'|.|

Deade 1953

s de O

Feric

.—\'..q!r.'.\ oes e

\"‘UL JO’H

ereira /

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica
CREA 128.880/D

Walmir P

*08AE6YZ 061p02 8 8%00°92°' 89661 #6-0£65000 0SS920.d 0 SWIOJUI ‘Op-OjuswndoerdualsjuoDILqe/6d/enbipeised/iq snl-dslyfessy:sdpy als o assaoe ‘|eulbluo o Juajuod eled
16871700281 VIVA\ OJaWNU O qOs * GG:¢| Se §10Z/S0/ L Wd 0pejoo0jold ‘Ojned OeS 9p Opejs3 Op edlsNf 8p [eunqul @ |1 1OAON VHIFd3d HINTVYM Jod sjuswie}bip opeuisse ‘[eulbuo op eldoo 9 ojuswnoop 8)s3

o
S
<
1
N
o
D
ojrBIUl N
. op ojusp  ea)de . — eojjde (s — eojde eojjde saodeg) B w
000°¢ - 052 oos eoljde as oeN I°e EN  ag oBN 1l BN o oBN 35 0N BUOZ .1} 2 o
Bale ep eusnyul s 0EN 020 f, 2
B 12pniss opiulsp ojeAlsjul .._M_I, Wv.m %) m
0p BIO] SBAIB 0D SOUSLS] S5 0 s 9
: NG o &= o=
Bled "0838ZI[230] Bp BIDUSN{UI ) i i d " &I =]
o ougpun Jojen ojed ogdeyeny | 0000Z | ggg-g (FPOBUER BONDE oo g0 oo ggy  BUI9R looideesogy 2OdE ®alde | jewjsapul | G L
. -000Z wolide 85 ogN a5 0BN ss0BN  G@SOEBN | BUOZOL | o -9
85 0BN i @ 5
D5
ofeAISIUl © m
op onuep £'e°01 Wwey . . Shr s g S F
000L-08Z | 008 | ooude sseoydy | 090 aL' 09 0z 1A w0 | 8 3SE
; d BUOZ .6 ]
seidn|nw seusl) no 8s OBN 5 2 o 3
BUINDSS B RIJUSNLIUI [EMUSAD olensUl 0 GG DT
e IBSiEUR 8 BAIE Bp RIUSN|UI B op cusp £E70L Wal . : OIPSI ceIPEd 8 © & © £
lepnisa opiujop ojgneyl op eioy | 008 =002 | 002 "o’ os poudy 050 s2'0 or 0z oL i) |5 8 Bl f oo
seale W0d Souala)l BIEd e 0L as 0N . Buoz.g (@3 = .w 2
2 a ~
S805BpUSILIOIS] SB IBAISSAD ST 00 s z M
B Op oNuBPIEE 0} Way - . ogIped o o 2
00¢ - 08 0oL poyde | as-eondy 05’0 0z'o o¢ oL g ERIETT) 5 S
8s oBN BUOZ o/ @ S
() (w) | e * ., il sy nig i g
‘sealeap - 8)070p spepip s)usl elwnuly | enuaiaEey 2 E
sieiab sagienrasqp 0ONSUBlRIRIBRURIAIRT BUINDSS | 0oy sojed| Jojegop |Pwixeny Joid|  loid ap aualy S
oleAJelll 8P BANY 5 ann _Ww_mgﬂ__ﬂw% op sjusodxy  syusodxg sepusiajey VNOZ M W
_ ealy = apepipunjoid 3 sjuald @
o
S3052pUAWOIY 3 SBIRSLSIdRIED sisnly ap saioje4 =
£
S
a
®©
>
o



fls. 3973

\/\"t 'I.lli\i*' 1_I’t'l'¢‘i!‘¢ A j\'J\L'H. I&'l'ffl

T ——

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica

>REA 128.880 = =
CREA D Deade 1953

1 1 ! ~ 1
_'\'.<| AL S &° OIS D CNOaEninaertiin

c) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitério, em fungdo das testadas distintas das de referéncia, com o emprego
da equagdo prevista nas “Normas”. A retro corregdo serd considerada, desde a

metade até o 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 IT.

d) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da profundidade, com o emprego da equagéo prevista nas
“Normas”.

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

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

CP = (0,5, para: PE < % Pmin;

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

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

CP = 1/[(Pmax/3. Pmax)+{[1-(Pmax/3. Pmax)]. (Pmax/3. Pmax)},
para: PE > 3,0 . Pmax
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Obs.: Os valores de "Pmin", "Pmax" admitidos, bem como

as restri¢des de uso, sdo retirados das Tabelas I e IT.

e) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

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

CA = (A /125)0%°

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

f) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em fungdo da presenga de frentes miltiplas ou esquiha, com o

emprego da equagdo prevista nas "Normas” e dos fatores na Tabela a seguir:

Zona Valorizagdo Fator
49 Zona Incorporagdes Padrdo Popular 10,00% 0,91
59 Zona Incorporagdes Padréo Médio 10,00% 091
6% Zona Incorporagdes Padrée Alte 5,00% 0,95
7% Zona Comercial Padrdo Popular 10,00% 0.91
89 Zona Comercial Padrde Médie 10,00% 091
99 Zona Comercial Padrdo Alto 5.00% 095

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

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/05/2018 as 13:55 , sob o numero WAIA18700414891

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005930-94.1996.8.26.0048 e codigo 2A93D8C.



fls. 3975

\/\"t 'I.lli\i*' 1_I’t'l'¢‘l.l‘¢ A j\'J\L'H. l&'l'ffl

T ——

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica

CREA 128.880/D -, -
I Deade 1953

1 1 ] = |
Awaliagdes ¢ ericias de Cngaeninaria

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

previstos, conforme tabela abaixo:

Plano 100
Caido para os fundos de 10% a 20% 125
Caldo para os fundos mais de 20% 143
Em aclive até 10 % 105
Em aclive até 20% 111
Em aclive acima de 20% 118
Abaixo de nivel da rua até 100 m 100
Abaixe do nivel da rua de 100 ate 250 m 11
Abaixo do nivel da rua de 2 50 até 400 m 125
Acima do nivel da rua até 200 m 100
Acimado nivel daruade 200a 400 m 11

h) Consideracées de valorizacdio ou desvalorizacdo do
unitério, em fungdo da consisténcia do terreno devido a presenca ou agdo da

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

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

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/05/2018 as 13:55 , sob o numero WAIA18700414891

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005930-94.1996.8.26.0048 e codigo 2A93D8C.



fls. 3976

\/\Jt llli\il' 1_1t'l't‘i!‘¢ A j\’J\L'\t I&‘l'ffl

T ——

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica

REA 12 B0 - -
CREA 128.880/D Deade 1953

1 1 ! - . ]
"\'.<| AL S &° OIS D CNOaEninaertiin

T T B YD I D0 B 100

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

atinge o terreno 111
Terreno em regidio inunddvel e que € atingido periodicamente pela

TAUNAEGED .evvvereeeietctcaeieieecsetetesesaesseasasseasssssassesesesasasassssasessassasamanssansssssnssssesesasn 143
Terreno permanentemente alagado ... 167

i) Consideragdes de valorizagdo ou desvaloriza¢do do
unitdrio, em fungdo da localizagdo do terreno, serdo utilizadas, se necessdrio,
através de indices empiricos do mercado ou da relagéio entre os valores de

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

Jj) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo

utilizadas, se necessdrio, através de pesquisa mercadoldgica.
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k) Atualizagdo dos elementos comparativos serd
realizada, se necessdrio, através da variagdo 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 seguintes restrigdes: dreas non
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
restrigdes.

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

Reserva Florestal

m) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitério em fungdio de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado....

Fator terreno de fundo............ccoveeeeeveevevecncereeeennnns 0,60

Fator terreno interno.............cccceveveveeeeeeeeeeererneennnes 0,70
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3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o Estudo

Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

Referido trabalho representa a revisdo das regulamentagdes anteriores, que
sdo: "Normas para Avaliagéio de Imdveis - 2005", e "Normas para Avaliagdo de
Imdveis na Desapropriagdo”, ambas do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e

Pericias de Engenharias - IBAPE, e estd baseada na NBR 14653, de 2011.

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

Valores unitdrios

Os valores unitdrios médios, assim como os intervalos de
valores relativos aos padrées construtivos, estd vinculado ao valor do R8-N do

SINDUSCON, conforme tabela a seguir:

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

fls. 3978

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/05/2018 as 13:55 , sob o numero WAIA18700414891

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005930-94.1996.8.26.0048 e codigo 2A93D8C.



fls. 3979

\/\"t 'I.lli\i*' 1_I’t'l'¢‘i!‘¢ A j\'J\L'H. I&'l'ffl

T ——

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica

>REA 128.880 = =
CREA D Deade 1953

1 1 ! ~ 1
_'\'.<| AL S &° OIS D CNOaEninaertiin

INTERVALO DE
CLASSE ngps%%%‘i} 4| PADRAO CONSTRUTIVO VALORES
Minimo | Médio | Maximo
Grupo L1 - 1.11-RUSTICO 0,060 | 0,000 | 0,120
BARRACO 1.1.2 - SIMPLES 0132 [0156 | 0,180
1.2.1-RUSTICO 0,360 | 0,420 | 0,480
1.2.2 - PROLETARTO 0402 0576 | 0,660
1.2.3 - ECONOMICO 0,672 | 0,786 | 0,900
Grupo 1.2 - 1.2.4 - STMPLES 0,912 | 1,056 | 1,200
CASA 1.2.5 - MEDIO 1,212 | 1,286 | 1,560
1.2.6 - SUPERIOR 15672 |1776 | 1,980
1.27 - FINO 1,002 |2,436 | 2,880
1-RESTDENCIAL 1.2.8 - LUXO Acima | 2,89
1.3.1 - ECONGMICO 0,600 | 0,810 | 1,020
Stelevador | 1,032 | 1,266 | 1,500
1.3.2 - SIMPLES I levador | 1,260 1,470 | 1,680
133 mépLo |B/elevador | 1512 | 1746 | 1980
GRUPO 13 - C/elevador | 1,692 | 1,026 | 2,160
APARTAMENTO 13.4 SUPERTOR | 3/€levador | 1992 2226 | 2,460
Clelevador | 2,172 | 2,406 | 2,640
1.3.5 - FINO 2,652 | 3,066 | 3,480
1.3.6 - LUXO Acima | 3.490
2.1.1 - ECONGMICO 0,600 | 0,780 | 0,060
5 12. SIMpLES | /elevador | 0972 [1,206 | 1440
C/elevador | 1,200 | 1,410 | 1,620
, Stelevador | 1,452 | 1,656 | 1,860
GRUPQ 2.1 - 2.1.3- MEDIO
e s |l
2 - COMERCTAL eewior: | : :
SERVICOS/ e bl e 2,052 | 2,286 | 2,2520
INDUSTRIAL 2.15 - FINO 2,532 | 3,066 | 3.600
2.16 - LUXO Acima | 3,61
2.2.1 - ECONGMICO 0,240 |0.360 | 0480
GRUPQ 2.2 - 2.2.2 - 5SIMPLES 0402 | 0,726 | 0,060
GALPAO 2.2.3 - MEDIO 0972 | 1,326 | 1.680
2.2.4 - SUPERIOR Acima | 1,60
3.1.1 - SIMPLES 0,060 | 0,120 | 0.180
3_EspEcTAL  |GRUPO31- 3.1.2 - MEDIO 0,192 [0,246 | 0,300
COBERTURA : : :
3.1.3 - SUPERTGOR 0,312 |0,456 | 0,600
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B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de

conservagdo das benfeitorias

O valor unitério da edificagdo avalianda, fixado em fungdo
do padréo construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequagdo ao Obsoletismo
e ao Estado de Conservagéio - Foc para levar em conta a depreciagéo, através

da seguinte expressdo:

Foc=R+K.(1-R)

Sendo:

K = coeficiente de Ross/Heideck

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,

expresso em decimal, obtido na Tabela a seguir:
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) "R (%)

RUSTICO 5 0

BARRACO SIMPLES 10 0

RUSTICO 60 20

PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

Casn MEDIO 70 20

SUPERIOR 70 20

RESIDENCIAL =G 5 5

LUXO 60 20

ECONOMICO 60 20

SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

APARTAMENTO 1 SeerToR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

" MEDIO 60 20

ESCRITORIO I SperTon 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

COMERCIAL RUSTICO 60 20

i SIMPLES 60 20

bl MEDIO 80 20

SUPERIOR 80 20

RUSTICO 20 10

COBERTURAS | SIMPLES 20 10

SUPERIOR 30 10
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O estado de conservagdo da edificagdo serd classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Estado Depreciagdo (%)
a) Nove 0,00
b) Entre novo e regular 0,32
c) Regular 252
d) Entre regular e reparos simples 8,09
e) Reparos simples 18 10
f) Entre reparos simples e importantes 33,20
g) Reparos importantes 52 60
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i) Sem valor 10000

O Fator "K" é obtido da tabela a seguir, mediante dupla

entrada, onde:

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

(Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.

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

anterior.

O estado de conservagdo da edificagdo serd fixado em
fungdo 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 revestimentos; inferindo os seus custos

para uma eventual recuperagdo.
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Tdade em % ESTADO DE CONSERVA;:KO
da vida
referencial a b e d e £ g h
2 0,990 | 0987 |0965|0910| 0811 | 0661|0469|0,245
4 0979 |0976|0955|0900(0,802|0654|0464|0,.243
3 0,968 |0965|0,944|0,890|0,793 |0,647|0,459|0,240
8 0957 |0954|0935|0,879|0,784|0639|0,454|0,237
10 0945 |0942|0921|0869|0774| 0631|0448 |0.234
12 0,933 |0930|0909|0,857|0,764|0,623|0,442| 0,231
14 0920 | 0917 |0897(08456|0,754| 0615|0436 (0,228
16 0907 |0904|0884|0834|0,743|0606|0430| 0225
18 0894|0891 0871|0821|0732|0697|0424|0222
20 0880 (0877|0858 |0809|0721|0588| 0417|0218
22 0866 |0863|0844(0,796|0,709|0578(0410| 0,215
24 0851 |0848|0830|0,782|0,697|0569|0403| 0,211
26 0836 |0834|0,815|0,769|0,685|0,659|0,396|0,207
28 0821 | 0818 |0800|0,754|0672|0548|0,389|0,204
30 0805 |0802|0,785(0,740|0,659|0538(0,382|0,200
32 0,789 (0,786 |0,769|0,725|0646|0627|0.374| 0196
34 0772 |0770|0,763| 0710|0632 | 0516 | 0,366 | 0,192
36 0,755 |0,753|0,736 (0,694 | 0619|0604|0,358 | 0,187
38 0738 (0735|0719 (0678 |0604|0493|0,350| 0,183
40 0720|0718 |0702|0662|0590| 0481|0,341| 0179
42 0,702 |0,700|0684|0645|0575|0469|0,333| 0,174
44 0683 | 0681|04655|0628|0560|0456|0,324| 0,169
46 0664 (0662|0647|0,610(0,544 0444 0,315| 0,165
48 0645 (0643|0629|0593(0,528| 0431|0,306| 0,160
50 0625 |0623|0609|0574| 0512|0418 |0,296| 0,155
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Os critérios adotados no desenvolvimento do presente

laudo téchico obedeceram as recomendagdes da Norma para Avaliagdo de

Imdveis Urbanos do IBAPE/2011, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2

da NBR 14653-2, de 2011.

A metodologia empregada na presente avaliagdo é o

Método Comparativo Direto, indicado para estimar o valor de mercado de

terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazéns,

entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imével a partir do

valor do terreno e somé-lo com o valor da construgdo com os custos diretos e

indiretos, conforme descrito neste capitulo.

A férmula bésica para o emprego do método é:

VI = (VT +VB)

Sendo:

VI = valor do imével procurado

VT = valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias.
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagéo
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 venda de imdveis ha mesma regido
geoecondmica e hegécios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obteve-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

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

quadrado de drea (til resultou em:

qmf = R$ 451,68/m?

OBS: O valor unitdrio, de R$ 451,68/m? (quatrocentos e cinquenta e um reais
e sessenta e oito centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos,

cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : ATIEAIA - 5F - 2015 [JUNLZADO DATA DA PESQUISA : 10/05/2018
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Aiomeda Doulor Péricles Tolede za MNUMERO: 102
COMP.: BAIRRO : Via Garderia CIDADE : ATIBAIA - 5P
CEF: UF: SF
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO (%] REDE DE RUMINACAC PUBLICA
[]REDE DE GAS [JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar} m= 60,00 TESTADA - (cf) m 2000 FROF. EQUIV. (Pe): 2300
ACESSIBIUDADE:  Deeta FORMATO : Ireguior ESQUINA : Héio
TOPOGRARA : am acive 0t 5%
CONSISTENCIA:  ssce

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 113 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 04 100

DADOS DA TRANSAGAOC
MATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS} : 320.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : KG Iméveis

CONTATO : Corretor TELEFONE: (11}-44110077
OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAC
LOCALZACAO Floe : oo FTADICIONALOT : gz VALOR UNITARIO : 43634
TESTADA Ci : -004  FTADICIONALDZ: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 3070
PROFUNDIDADE Cp : opo  FTADICIONALO3: Q00 VARIAGAO : 02954
FRENTES MULTIFLAS Ce : 0po  FTADICIONALOM : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,000
(CONSISTENCIA Fe ! [aXe's] FT ADICIONALOS ¢ 800
AREA Ca: 0po  FTADICIONALQS : .00
TOPOGRARA Fi: 005
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : ATIEAIA - 5F - 2015 [JUNLZADO DATA DA PESQUISA : 10/05/2018
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Ainmeda Javiang Alvim MUMERQ : 274
COMP.: BAIRRO : Via Garderia CIDADE : ATIBAIA - 57
CEF: UF: SF
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO (%] REDE DE RUMINACAC PUBLICA
[]REDE DE GAS [JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (A} m= 565,00 TESTADA - (cf) m 1200 FROF. EQUIV. (Pe): 47.08
ACESSIBIUDADE: ~ Deeta FORMATO : Ireguior ESQUINA : Héio
TOPOGRARA ! coide para os fundosotg 5%
CONSISTENCIA:  ssce
SEM CONSTRUGAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 115 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 04 100

DADOS DA TRAN SAQRG

MNATUREZA : Dferia

IMOBILARIA :
CONTATO ;

KG Imoveis
Corretor

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;RO

VALOR VENDA (RS}: 280.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME & (11)-44110077

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAC

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZACAO Floe : 000
TESTADA Ci : 0.03
PROFUNDIDADE Cp : 00g
FRENTES MULTIFLAS Ce : 0.00
(CONSISTENCIA Fc: 000
AREA Ca: 0,00
TOPOGRARA Fi: 005

FT ADICIONAL 01 : i3
FT ADICIONAL 02 ¢ 0.00
FT ADICIONAL 03 : 200
FT ADICIONALO4 : 000
FT ADICIONAL0S ¢ 2,00
FT ADICIONAL 04 : 0.00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

VARIA‘;iO AVALIANDO :

444072
42650
07562

10003

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

fls. 3987

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/05/2018 as 13:55 , sob o numero WAIA18700414891

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005930-94.1996.8.26.0048 e codigo 2A93D8C.




\/\"t llH\iI‘ 1—14.'1‘1.‘

T ——

A j\"\c"lc JC‘"H;

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica
CREA 128.880/D

Deade 1953

W |!l. WoOes & } Yericias ¢ I.-' l..'-ri:.u'lljh L I
ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : ATIEAIA - 5F - 2015 [JUNLZADO DATA DA PESQUISA : 10/05/2018
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAQ:‘O
ENDERECO : Alomeda Luigia Groziane Telbecherani MNUMERG ¢ 27
COMP.: BAIRRO : Jardim Sao Nieoiou CIDADE : ATIBAIA - 5P
CEF: UF: SF
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS
[JPAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO (%] REDE DE RUMINACAC PUBLICA
[]REDE DE GAS [JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar} m= 4.500.00 TESTADA - (cf) m 5000  FROF. EQUIV. (Pe): 9000
ACESSIBIUDADE:  Deeta FORMATO : Ireguior ESQUINA : Héio
TOPOGRARA @ plonoc
CONSISTENCIA:  ssco

DADOCS DA BENFEITORIA
TIPO. DA EDICACAO : Casa USQ DA EDIICACAQ : Residencial AREA CONSTRUIDA : 83000 M°
PADRAO CONSTR.: cose fing CONSERVACAQ : o - enve reguior & reporos Smples
COEF. PADRAO: 2,436 IDADEREAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0772 CUSTO BASE(RS): 1.34057
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0
VALOR CALCULADO(RS): 2093.108,49 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 089 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 04 100

DADOS DA TRANSAGAC
MATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS} : 4.200.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : LN imbveis

CONTATO : Corretor TELEFONE: (11}-44110566
OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAC
LOCALZACAO Floe : opp  FTADICIONALOT : gig VALOR UNITARIO : 3748
TESTADA Ci : <070 FTADICIONALDZ: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 408,60
PROFUNDIDADE Cp : Qo7 FTADICIONALO3: 200 VARIAGAO :
FRENTES MULTIFLAS Ce : 000 FTADICIONALDS : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0004
(CONSISTENCIA Fe ! [aXe's] FT ADICIONALOS ¢ 800
AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0:00
TOPOGRARA Fi: 0.00

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

fls. 3988

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/05/2018 as 13:55 , sob o numero WAIA18700414891

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005930-94.1996.8.26.0048 e codigo 2A93D8C.
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Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica
CREA 128.880/D

DADOS DA FICHA 4

fls. 3989

Deade 1953

1

[ ]
'..ugl..\.-.“-.' Fercias de

l..'_r\..u"\jhn'l.l

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA 1 ATIZAIA - 5F - 2015
SETOR : ‘QUADRA :

DADOS DA LOCALIZIAC Ao

INDICE DO LOCAL :

g UTILZADO DATA DA PESQUISA : 10/05/20718

.00 CHAVE GEOGRARCA !

ENDERECO : Avenido (pé
COMP.: Ref 655

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Vila Gardenia

MUMERQ : 200
CIDADE : ATIBAIA - 5P

MELHORAMENTOS :

g PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

(%] REDE DE RUMINACAC PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar} m= 660,00 TESTADA - {c) m 2000 FROF. EQUIV. (Pe): 2300
ACESSIBILDADE : Deeta FORMATO Iregiiar ESQUINA : Nde

TOPOGRARA : em ociive de 5% oi& 10%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO. DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDIICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 38000 M2

PADRAO CONSTR.: casa supadior

CONSERVACAQ : & - repovs smpias

COEF. PADRAO: 1776 IDADEREAL: 25  anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,686 CUSTO BASE(RS): 1.34057
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 82987571 VALOR ARBITRADO (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 113 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 04 100

DADOS DA TRAN SAQRG

MATUREZA: Oferta

IMOBILARIA :
CONTATO :

OBSERVACAD:

Bromélia Imoveis
Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;RO

VALOR VENDA (RS} : 1.000.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME : (11)-398492166

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZACAO Floe : 000
TESTADA Ci : -0.04
PROFUNDIDADE Cp : 00g
FRENTES MULTIFLAS Ce : 0.00
(CONSISTENCIA Fc: 000
AREA Ca: 0,00
TOPOGRARA Fi: 005

FATORES ADICIONAIS VALQRBNARIAGKO

FT ADICIONAL 01 : gz VALOR UNITARIO : 402,25
FT ADICIONAL D2 ; 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 386,45
FT ADICIONALO3 : 800 VARIAC iO = 0.8954
FT ADICIONALD4 ¢ 000 VARIAGAO AVALIANDO : 10000
FT ADICIONALOS : 9,00

FT ADICIONALOG : Q00

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

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/05/2018 as 13:55 , sob o numero WAIA18700414891

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005930-94.1996.8.26.0048 e codigo 2A93D8C.
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Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica

“REA 128 880/ = "
CREA 128 880/D Deade 1953

Vi |!l. oOoes & F Yericias ¢ I.-' l..:r\:.|.'l\1h L I
ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : ATIEAIA - 5F - 2015 [JUNLZADO DATA DA PESQUISA : 10/05/2018
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Rug dos Jacaranda MUMEROD : 52
COMP.: Ref.c 168-IN172159 BAIRRO : Via Garderia CIDADE : ATIBAIA - 5P
CEF: UF: SF
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO (%] REDE DE RUMINACAC PUBLICA
[]REDE DE GAS [JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar} m= 457.00 TESTADA - (cf) m 2000 FROF. EQUIV. (Pe): 22885
ACESSIBIUDADE: ~ Desta FORMATO : Ireguior ESQUINA : Héio
TOPOGRARA @ plonoc
CONSISTENCIA:  ssco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO. DA EDICACAO : Casa USQ DA EDIICACAQ : Residencial AREA CONSTRUIDA : 34300 M°
PADRAO CONSTR.: cosa supesdior CONSERVACAO : & - reguiar
COEF. PADRAO: 1776 IDADEREAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0741 CUSTO BASE(RS): 1.34057
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0
VALOR CALCULADO(RS): 505205, 13 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 118 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 04 100

DADOS DA TRANSAGAOC
MATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS} : 950.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : Lopes One

CONTATO : Carretor TELEFONE: (11)-22629983
OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAC
LOCALZACAO Floe : oo FTADICIONALOT : 015 VALOR UNITARIO : 545,34
TESTADA Ci : -004  FTADICIONALDZ: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 519,63
PROFUNDIDADE Cp : 015  FTADICIONALO3: 200 VARIAGAO :
FRENTES MULTIFLAS Ce : 000 FTADICIONALDS : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0001
(CONSISTENCIA Fe ! [aXe's] FT ADICIONALOS ¢ 800
AREA Ca: 0po  FTADICIONALQS : 0:00
TOPOGRARA Fi: 0.00

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

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/05/2018 as 13:55 , sob o numero WAIA18700414891

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005930-94.1996.8.26.0048 e codigo 2A93D8C.
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Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica

CREA 128.880/D

Deade 1953

1
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA '

NUMERO DA PESQUISA 1 ATIZAIA - 5F - 2015
SETOR : ‘QUADRA : INDICE DO LOCAL :

g UTILZADO DATA DA PESQUISA : 10/05/20718

.00 CHAVE GEOGRARCA !

DADOCS DA LOCALIZAQ;‘O

MUMERQ : 25
CIDADE : ATIBAIA - 5P

ENDERECO : Rua Vitériao Régia
COMP.: Ref 12467
CEP:

BAIRRO : Vila Gardenia
UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO (%] REDE DE RUMINACAC PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar} m= 380,00 TESTADA - (cf} m 1200 PROF. EQUIV. (Pe): a7
ACESSIBIUDADE:  Desta FORMATO : Imeguior ESQUINA : Néio

TOPOGRARA @ plonoc

CONSISTENCIA:  seco

DADCS DA BENFEITORIA

TIPC. DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 21500 M2

PADRAO CONSTR.: casa fing {<) CONSERVACAO : ¢ -reguior

COEF. PADRAO: 2,550 IDADE REAL: 5 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0545 CUSTO BASE(RS): 1.34057
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 784.660,55 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 121 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 04 100

DADOS DA TRAN SAQRG

MATUREZA: Oferta

IMOBILARIA :
CONTATO :

OBSERVACAD:

VALOR VENDA (RS} : 1.100.000,00
Florido Imoveis

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

Corretor TELEFOME : (11}-34022440

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;RO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICICNAILS VALQRBNARIAGKO

LOCABTACAD Floc : Qoo FTADICIONALOT : i VALOR UNITARIO : 540,37|
TESTADA CI: 002  FTADICIONALOZ: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 48454
PROFUNDIDADE Cp : 0pp  FTADICIONALO3 : 2.00 VARIAGAO : 02404
FRENTES MULTIPLAS Ce : ooo  FTADICIONALO4 000 VARIACAOC AVALIANDO : 1.0000
(COMSISTENCIA Fe ! [aXe's] FT ADICIONALOS : 200

AREA Ca: .00 FT ADICIONALOS : :00

TOPOGRARA Ft: 000

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

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

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/05/2018 as 13:55 , sob o numero WAIA18700414891

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005930-94.1996.8.26.0048 e codigo 2A93D8C.
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Deade 1953
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 7
NUMERO DA PESQUISA : ATIEAIA - 5F - 2015 [JUNLZADO DATA DA PESQUISA : 10/05/2018
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : Ainmeda Javiang Alvim MUMERG : 212
COMP.: BAIRRO : Via Garderia CIDADE : ATIBAIA - 57
CEF: UF: SF
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO (%] REDE DE RUMINACAC PUBLICA
[]REDE DE GAS [JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar} m= 3.500,00 TESTADA - (cf) m 1200 FROF. EQUIV. (Pe): 29167
ACESSIBIUDADE: ~ Deeta FORMATO : Ireguior ESQUINA : Héio
TOPOGRARA @ plonoc
CONSISTENCIA:  ssco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO. DA EDICACAO : Casa USQ DA EDIICACAQ : Residencial AREA CONSTRUIDA : 25000 M°

PADRAO CONSTR.: casa fing {<)

CONSERVACAO : & - reguiar

COEF. PADRAO: 2,550 IDADE REAL: 3 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0555 CUSTO BASE(RS): 1.34057
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 1.074.055.04 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 120 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 04 100

DADOS DA TRAN SAQRG

MATUREZA: Oferta

IMOBILARIA :
CONTATO :

OBSERVACAD:

VALOR VENDA (RS}: 3.000.000,00
Teto e Afeto Imoveis
Sra. Daysa

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;RO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME & (11)-44114501

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICICNAILS VALQRBNARIAGKO

LOCABTACAD Floc : Qoo FTADICIONALOT : i VALOR UNITARIO : 464,35
TESTADA CI: 002  FTADICIONALOZ: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 585,19
PROFUNDIDADE Cp : 03s FT ADICIONALO3 : Q.00 VARlA‘;iO : 12597
FRENTES MULTIPLAS Ce : ooo  FTADICIONALO4 000 VARIACAOC AVALIANDO : 1.0008]
(COMSISTENCIA Fe ! [aXe's] FT ADICIONALOS : 200

AREA Ca: .00 FT ADICIONALOS : :00

TOPOGRARA Ft: 000

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

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/05/2018 as 13:55 , sob o numero WAIA18700414891

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005930-94.1996.8.26.0048 e codigo 2A93D8C.
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Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica

CREA 128.880/D

DESCRI[_:..io + Afiboia - Jardim 382 Micolgu - Mlomedo Luigio Graziane TebecheranDATA ¢

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 07

Pt

(LTS TR S S8 A

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

EDIFACACAQ VAIORES DE VENDA : |BAPE-3F - 2018340 PAULG -5F

OBSERVACAO :
sem Indice
IONA DE AVALIAGAO

10/05/201&

Deade 1953

) &= 4 Ts ,\1h||-'|.|

Descricdo da Zona de Avaliagdo :

RESIDEMCIAL HORIZONTAL ALTO

Fr f Ce Pmi Pma ] Ar Fa A Min
1500 8,18 1.00 30,00 40,80 .50 £00.00 1.00 460,00
FATORES
FATOR INDICE
[ Localizagdo 1.00
[] Testada 4800
[X] Profundidade
[[] Frentes Maltipias Hao
[] Area
[<] Topografia plang
[] Consisténcia o=t
FATORES ADICIONAIS
FATOR iNDICE iNCIDENCIA
FA 1.00 Temreno
Fator Area
MATRIZ DE UNITARIOS
5 Valor s Variagdo | Variagdo
Nim. | Enderege i Homogeneizagdo % -

& Unitdrio g ¢ Paradigma | Avaliando
=] 1| Mameda Doutor Pé cledoza 102 436,38 390,70 0.8554 1,0000
[ 2| Mlomeda joviono Alvim 274 44502 42650 09562 1.0002
@ 3 | Alomeda Luigio Graziane Tebecherani .37 37488 40880 1.0700] 10005
g 4| avenido pé& 200 409 28 366,45 10,5554 1,0000
g 5 | Rua des Jacaranda .59 54638 51%.63 0.3510 10001
E & | Rua Vitcao Régia .55 54037 4864528 0.8405 1,0000
= 7 | Momeda Joviano Alvim 213 48455 58512 2597 1.0008

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

fls. 3993

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/05/2018 as 13:55 , sob o numero WAIA18700414891

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005930-94.1996.8.26.0048 e codigo 2A93D8C.
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CREA 128 880/D - -
Deide 1953
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ADERENCIA
Hiim. ©Observado Calculado

1 436,36 390,70

2 44602 426,50

4 374,86 408,60

4 409,28 366,45

] 546,38 519,62

6 540,37 464,98

7 464,55 585,19

GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Obszervados x Valores Caloulados

o
=
Ly

Caleulado
g
]

ot

@l
X

20 300 350 400 450 a0 550 610 630 500 70 200
Chservade

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

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/05/2018 as 13:55 , sob o numero WAIA18700414891

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005930-94.1996.8.26.0048 e codigo 2A93D8C.
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Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica

- 128 830/ = "
CREA 128 880/D Deade 1953
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v
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AFRESENTA(_;:\O DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo: Tereno local: Aameda Luigia Grazians Tebecherani d0 Jardim Sao Nicolau ATIBAIA-  Dala: 10705/2018

Cliente ; Eng. Walm# Modofi
Aream®: 1.750,00 Modalidade ¢ Vendao

Distribuicdo espacial

il P

P

Garghd e S T
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Meédia Unitdrios : 45767 Média Unitdrios : 457,65
Desvio Padriio : 6352 Desvio Padrio : 77 44
-30%: 321,78 -30%: 314,18
+30% : 597,60 +:30%: 587,19
Coeficiente de Variagdo : 13,5100 Coeficiente de Variacdo : 17,1400
GRAU DE FUNDAMENTAQAO
Descricdo GRAUIN GRAU T GRAUI 11
1 |esrae- asimsua scatange Ool_v’ipi?taquanmam = Compida gio 20e Bores @ Adogio ds stuagdo ol 3
waridvei anasatas usadoans tratamenio paratipms
| Quantiasgs minima g8 i
3603 83 marcado usstos ¥ a ? [ : ] 2
3 p a0 oe inform raf atodss Apresantago gs inform raf ateazs 0 aprezentagio inform raf atodoe 25
et aad 2 0araid 0o dos tes anabeaen | 20 | saract ios dos datios ansieatos caract dos daros ref a0a faiorea af s
4 m?om;“?;;":’ tmais = 2308200 =l 04032804 Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMACAC DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 45163
TESTADA: 01000 PROFUNDIDADE ~ ©.0000
FREMTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0.0000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 407.53 INTERVALD MINIMO : - 486,40
INTERVALO MAXIMO : 453,33 INTERVALO MAXIMO : 53594

GRAU DE PRECISAD
GRAU DE PRECISAD: Il

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

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/05/2018 as 13:55 , sob o numero WAIA18700414891

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005930-94.1996.8.26.0048 e codigo 2A93D8C.
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Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica

REA 12 B/ - -
GREA 129,800 Deade 1953

1 1 i - 1
Awaliagdes ¢ ericias de Cngaeninarma

4.2 - AVALIAGAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-

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

At = 1.750,00 m?;

Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 451,68/m?;

Fp = 48,00 m;

Pe = 36,46 m;

Fr = 15,00 m (testada de referéncia);

Pmin = 30,00 m (profundidade minima);
Pmax = 60,00 m (profundidade mdxima);
Expoente do fator frente "f" = 0,15;
Expoente do fator profundidade "p" = 0,50;
Area de referéncia = 600,00 m?;

Area Minima = 400,00 m?;

Area Mdxima = 1000,00 m2.
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De posse dos valores listados anteriormente
(referenciados segundo as caracteristicas da regido onde se encontra o imével
avaliando), pode-se calcular os fatores pertinentes, conforme explanado no
capitulo anterior. Os valores dos fatores de referéncia utilizados sdo

mostrados a seguir:
Fator Testada: 1,00;
Fator de Profundidade: 1,00;
Fator de Area: 1,00;
Fator de Frentes Mdltiplas: 1,00.
Compondo os fatores segundo os critérios estabelecidos

pelas normas vigentes, segue-se ao cdlculo do valor do terreno.

Substituindo e calculando:

VT = gmf x At / {1 +[(Ft - 1) + (Fp - 1) + (Ffm - 1) + (Fa - 1)]}

VT = R$ 451,68 /m? x 1750,00 m? / {1 +[(1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - 1) +
(1,00 - 1]}

VT = R$ 790.440,00

(Setecentos e noventa mil, quatrocentos e quanta reais)
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4.3 - AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte classificagdo: "Casa Padrdo Superior"; segundo a Tabela de
Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitério Adotado: 1,7762 x R8-N;

Vu=17762 x R$ 1.340,97/m? = R$ 2.381,81/m?;

Area Construida: 702,21 m?;

Idade Estimada: 30 anos.

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagbes, o

obsoletismo e o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estudo -

Edificagdes Valores de Venda - 2007, temos:

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

onde:

VB = Valor da benfeitoria;
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A = drea construida = 702,21 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 2.381,81/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade estimada = 30 anos;

Ie = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservagdo = Necessitando de reparos

simples;

K =0,560.

Substituindo e calculando, vem:

VB =702,21 m? x R$ 2.381,81/m? x (0,20 + 0,560 x (1 - 0,20))

VB = R$ 1.083.801,18

(Hum milhdo, oitenta e trés mil, oitocentos e um reais e dezoito centavos)
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4.4 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas anteriormente

calculadas, através da seguinte expressdo:

VI=VT+VB

VI = R$ 790.440,00 + R$ 1.083.801,18

VI = R$ 1.874.241,18

Ou, em niimeros redondos:

VI = R$ 1.874.000,00

(Hum milhdo, oitocentos e setenta e quatro mil reais)
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no contetido do presente
laudo, o valor do imével localizado na Rua Luigia Graziani Tebecherani, n®
60, Jardim Residencial Santa Luzia, Cidade de Atibaia, Estado de Sdo
Paulo, matriculado sob n® 80.746, no Primeiro CRI de Atibaia, objeto de
avaliagdo nos AUTOS DA FALENCIA DE PRODUTOS ALIMENTiCIOS
ESTANCIA DE ATIBAIA LTDA., requerida por IMPERIO COMERCIO E
REPRESENTAGOES LTDA., em curso na 1a. VARA CIVEL - COMARCA DE
ATIBAIA - SP, AUTOS N° 0005930-94.1996.8.26.0048 (0832/96), é

de:

VALOR DO IMOVEL

R$ 1.874.000,00

(Hum milhdo, oitocentos e setenta e quatro mil reais)

Maio / 2.018
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VI - ENCERRAMENTO

Consta o presente LAUDO de 51 (cinquenta e uma) folhas
impressas de um lado sd, vindo ds demais rubricadas e esta, datada e assinada

pelo Perito Judicial.

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na
Resolugdio n® 233 do CNJ e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram &
disposi¢do das partes, respectivos advogados, e demais interessados ho site do TISP, Link de
Acesso ao Publico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica (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
Georrefenciamento em Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.
Atibaia, 09 de Maio de 2.018.
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