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Fraudos contra Concessiondrias de Enengia Elétrica

Vialagho de Marcan o Patentes de Sofltwaras

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1° VARA
CIVEL - COMARCA DE CUBATAO - SP

AUTOS N° 1005249-70.2016.8.26.0157 (1515/16)

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE EXECUGAO DE TiTuLO
EXTRAJUDICIAL, requerida por JARBAS RENATO NUNES, em face de
FRANCISCO DE ARAUJO FARIAS, dando por terminados seus estudos,
diligéncias e vistorias, vem apresentar suas conclusdes, expressas ho seguinte
LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor de mercado conforme resumo a
sequir, para o imdvel localizado na Rua Sdo Paulo, n°® 295, Parque Fernando
Jorge, Cidade de Cubatdo, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob

n°® 6.157, no Primeiro CRI de Cubatdo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Cubatdo, 11 de Agosto de 2020.
LY
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WALMIR PEREIRA\ MODOTTI
CREA 128.880/D
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RESUMO

VALOR DO IMOVEL

R$ 1.002.000,00

(Hum milhdo e dois mil reais)

Data Base: Agosto / 2.020

Vista do Imdvel Avaliando, localizado na Rua Sdo Paulo, n°® 295, Parque

Fernando Jorge, Cidade de Cubatdo, Estado de Sdo Paulo, matriculado

sob n°® 6.157, no Primeiro CRI de Cubatdo.

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

De acordo com o despacho do MM. Juizo, fl. 300, o
presente Laudo tem como objetivo a avaliagdo do imével, descrito a seguir,
referente aos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL, requerida por JARBAS RENATO NUNES, em face de
FRANCISCO DE ARAUJO FARIAS, em curso na 1° VARA CIVEL -
COMARCA DE CUBATAO - SP, AUTOS N° 1005249-70.2016.8.26.0157
(1515/16):

Rua Sdo Paulo, n® 295, Parque Fernando Jorge, Cidade de Cubatdo,
Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 6.157, no Primeiro CRI de

Cubatdo.

w

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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II - VISTORIA

A vistoria foi acompanhada pelo Dr. José Manuel Pereira
Mendes e pelo Dr. Pedro José do Nascimento, Patronos Requerido da

presente Agdo.

2.1 - LOCAL

2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imével em questdo situa-se na Rua Sdo Paulo, n® 295,
no quarteirdo completado pelas vias: Rua Cidade de Pinhal, Rua Arthur

Bernardes e Rua Marechal Carmona.

A reprodugdo do Mapa Oficial de Cubatdo, do Google

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

’Q/‘;, k)\\\“*’t""“ mércic

_ Buffet Cuba
Googles

w
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada

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

ZONA: Zona 5 (Z5)

INSCRICAO IMOBILIARIA: 01.07.0020.0243.000

Os dados Cadastrais do Imével, obtidos na Prefeitura

Municipal, sdo mostrados a seguir:

. — e ————
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local ¢ servido pelos seguintes melhoramentos puiblicos:

- Pavimentagdo Asfdltica;

- Guias;

- Sarjetas;

- Agua;

- Energia Elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de Lixo;

- Transporte Coletivo Préximo;

- Escola.

~
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2.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de  uso

predominantemente residencial.

A ocupagdo residencial é caracterizada por edificagoes
térreas e assobradadas, de padrdo construtivo "Econdomico, Simples e Médio",
de acordo com a classificacdo constante do "ESTUDO DE EDIFICACOES
VALORES DE VENDA - 2007".

A ocupagdo comercial é de dmbito local e bastante
diversificada, predominando postos de servigos, lojas de materiais para
construgdo, bares, padarias, farmdcias, papelaria, consultérios, escolas,
supermercado, dentre outros, localizados ao longo dos logradouros

adjacentes.

2.15 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e
ocupagdo do solo, o imével situa-se em Zona 5, que compreende a faixa
exatamente continua a subzona residencial, acompanhando as dreas
tradicionalmente cultivadas e jd antropizadas no bairro, cuja extensdo pode
ser melhor visualizada na carta anexa e serd demarcada em campo

oportunamente.

*
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Objetivos:

Garantir o direito de realizagdo das prdticas agricolas tradicionais, de

forma sustentdvel, promovendo adequagdes paulatinas quando as

atividades estiverem em dreas de preservagdo permanente;

e Viabilizar a recuperagdo do solo e da cobertura vegetal onde for
necessdrio;

e Assegurar o uso sustentado dos recursos florestais;

e Estimular e apoiar a realizagdo de prdticas agroflorestais e a visitagdo
de minimo impacto;

e Promover programas que agreguem valor aos produtos e prdticas

agricolas tradicionais.

2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

Topografia: Plano, abaixo do novel da via;

Condigdes no Solo e Superficie: Firme e Seco;

Formato: Irregular.

h
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O terreno avaliando apresenta as seguintes dimensdes:

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno do imdvel, acima descrito, encontra-se
edificado um posto de combustivel com caracteristicas de uso comercial,

encerrando a drea total construida de 384,00 m?2.

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

observadas ha documentagdo fotogrdfica que segue:

E
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FOTO 01

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL OBJETO DA PRESENTE
ACAO, NOTANDO-SE 0OS MELHORAMENTOS PUBLICOS PRESENTES, BEM
COMO AS CARACTERISTICAS DA REGIAO.

I e e —— e
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FOTO 02
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VISTA, NO SENTIDO CONTRARIO DE DIRECAO, DA VIA.

. e e —— e
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FOTO 03

VISTA DA VIA DE CONFLUENCIA COM IMOVEL OBJETO DA PRESENTE

ACAO.

Rua Domingos Rodrigu

~"
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FOTO 04

VISTA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.
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FOTO 05

VISTA FRONTAL DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.
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FOTO 06

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO IMOVEL.

I e e —— e
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Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DOS FUNDOS DO IMOVEL.
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III - CRITERIOS DE AVALIACAO

3.1 - TERRENO

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

AvaliagGes 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:

VI =Vu/{1+[F1-1)+F2-1)+Fs3-1)+(Fn-1)]}x AT

Sendo:

h

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/08/2020 as 10:45 , sob o nimero WCBT20700400621

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005249-70.2016.8.26.0157 e cddigo 58A6389.



fls. 345
\/\"I llli\i!' 1_1¢'I‘t‘il‘i A j\"1lt"'1 IL"HI‘
“-"'_——

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica
CREA 128 880/D

Deade 1958

1 ¥ ! >
'\‘. CHBEAL A S " I CHIC S 1.!|' | |'||I_i"'|]‘|,l.|v"||l

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

Fi1, F2, F3, Fn: Fatores ou Coeficientes

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

comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagoes:

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

de transagdo, ndo havera o referido desconto.

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

Tabelas I e IT.

w
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¢) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do
unitdrio, 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) Consideragées de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da profundidade, com o emprego da equagdo prevista nas
"Normas".

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

CP = (Pmin/PE)?, dentro dos limites: £ Pmin < PE < Pmin;

CP = (0,5)°, para: PE < 3 Pmin;

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

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

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

“
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Obs.: Os valores de "Pmin", "Pmax" admitidos, bem como

as restri¢cdes de uso, sdo retirados das Tabelas I e II.

e) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do
unitdrio, em fungdo da drea, com o emprego da férmula prevista nas "Normas”.
CA = (A / 125)°20

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

f) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do
unitdrio, em fungdo da presenga de frentes miltiplas ou esquina, com o

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

[Zona Valorizagéo Fator
42 Zona Incorporagées Padrdo Popular 10.00% 0,91
5% Zona Incorporagdes Padrde Médio 10 .00% 0,91
6% Zona Incorporagdes Padrdo Alto 5.00% 095
72 Zona Comercial Padrdo Popular 10.00% 091
89 Zona Comercial Padrde Medio 10.00% 091
99 Zona Comercial Padrdo Alto 5 00% 0985

h
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g) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, 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
Caido para os fundos mais de 20% 143
Em aclive até 10 % 105
Em aclive até 20% 111
Em aclive acima de 20% 118
Abaixo do nivel da rua até 100 m 100
Abaixo do nivel da rua de 100 até 250 m 111
Abaixo do nivel da rua de 250 até 400 m 125
Acima do nivel da rua até 200 m 100
Acimado nivel daruade 200 a 400 m 11

h) Consideracdes de valorizagdo ou desvaloriza¢do do
unitdrio, em fungdo da consisténcia do terreno devido a presenga ou agdo da

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

h
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T T O D s 100

’

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

Ly o 111

]

Terreno em regido inunddvel e que é atingido periodicamente pela

T TRV Lo T 143

’

Terreno permanentemente alagado ..., 167

’

i) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizacdo do
unitdrio, em fungdo da localizagdo do terreno, serdo utilizadas, se necessario,
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 necessadrio, através da variacdo dos Indices de Custo de Vida,

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

I) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio em fungdo de possuir restrigoes legais ao seu pleno aproveitamento,
bem como ds benfeitorias. Podemos citar as seguintes restrigdes: dreas non
aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, iméveis
tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservacdo da natureza,
reserva florestal, manguezais, outras zonas com restrigdo ecoldgica e outras

restricoes.
Faixa "non aedificandi” de qualquer natureza........ 0,10
Reserva Florestal...........ccccooeiinicininieeeeeee, 0,10

m) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do

unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado.............cccooeeeeeeeeeeeeeeeeeenn, 0,50
Fator terreno de fundo..........c.oooeeeeeeeeeceeeeeeeeeeeenn. 0,60
Fator terreno iNterno..........ccoceeeeeeceeeeeeeeeeeeeeeeereenn 0,70

*
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3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o Estudo

Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

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

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 na Construgdo Civil (CE-02:134.02).

Valores unitdarios

Os valores unitdrios médios, assim como os intervalos
de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao valor do

R8-N do SINDUSCON, conforme tabela a seguir:

“
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INTERVALO DE
CLASSE cé?qu%lﬁa%@éﬁ 4| PADRAO CONSTRUTIVO VALORES
Minimo | Médio | Maximo
Grupo 1.1 - 1.11-RUSTICO 0,060 |0,090| 0,120
BARRACO 1.1.2 - SIMPLES 0,132 |0,156 | 0,180
1.2.1-RUSTICO 0,360 |0,420| 0480
1.2.2 - PROLETARIO 0,492 (0576 | 0,660
1.2.3 - ECONOMICO 0,672 [0,786 | 0,900
Grupo 1.2 - 1.2.4 - SIMPLES 0912 | 1,056 | 1,200
CASA 1.25 - MEDIO 1,212 | 1,386 | 1,560
1.2.6 - SUPERIOR 1572 [1,776 | 1,980
1.2.7 - FINO 1,002 |2,436| 2,880
1-RESIDENCTIAL 1.2.8 - LUXO Acima | 2,89
1.3.1 - ECONOMICO 0,600 (0,810 | 1,020
S/elevador | 1,032 [ 1,266 | 1,500
Ry 7 e 1,260 | 1,470 | 1,680
133 MEblo | S/elevador | 1512 | 1,746 | 1,980
GRUPO 1.3 - C/elevador | 1,692 1,926 | 2,160
APARTAMENTO 13.4 -SUPERTOR | 2/ ¢levador | 1992 | 2,226 | 2,460
Clelevador | 2172 | 2,406 | 2,640
1.35 - FINO 2,652 | 3,066 | 3,480
1.3.6 - LUXO Acima | 3,49
2.1.1 - ECONOMICO 0,600 (0,780 | 0,960
212 SIMpLES | /elevador | 0,972 | 1,206 | 1,440
C/elevador | 1,200 [ 1,410 | 1,620
. S/elevador | 1452 | 1656 | 1,860
Gk S i C/elevador | 1,632 [1,836 | 2,040
ESCRITORIO : ; :
> _ COMERCTAL 5 14. SUPERTOR | 2/¢levador | 1872 | 2,046 | 2,220
SERVICOS/ C/elevador | 2,062 |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 | 0,480
GRUPO 2.2 - 2.2.2 - SIMPLES 0,492 [0726 | 0,960
GALPAO 2.2.3 - MEDIO 0,072 (1,326 | 1,680
2.2.4 - SUPERIOR Acima | 1,69
3.1.1 - SIMPLES 0,060 (0,120 | 0,180
3 ESPECTAL | ThrO 3l - 3.1.2 - MEDIO 0,192 | 0,246 | 0,300
COBERTURA : i :
3.1.3 - SUPERIOR 0,312 |0456 | 0,600
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B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo

das benfeitorias

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

depreciagdo, através da seguinte expressdo:

Foc=R+K.(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

PASEARD SIMPLES 10 0

RUSTICO 60 20

PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

“aan MEDIO 70 20

SUPERIOR 70 20

RESIDENCIAL = P 5

LUXO 60 20

ECONOMICO 60 20

SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

APARTAMENTO I JperTOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

. MEDIO 60 20

ESCRITORIO g ipertoR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

COMERCIAL RUSTICO 60 20

= SIMPLES 60 20

BALRIED MEDIO 80 20

SUPERIOR 80 20

RUSTICO 20 10

COBERTURAS |SIMPLES 20 10

SUPERIOR 30 10

Rua Domingos Rodrigues, 341
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O estado de conservacdo da edificacdo sera classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Estade Depreciagde (%)
a) Novo 0,00
b) Entre nove e regular 032
¢) Regular 252
d) Entre regular e reparos simples 8.09
e) Repares simples 18 .10
f) Entre reparos simples ¢ importantes 33,20
g) Reparos importantes 52,60
h) Entre repareos importantes e sem valor 75,20
i) Sem valor 10000

O Fator "K" é obtido da tabela a sequir, 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 conservacgdo da edificacdo serd fixado em
funcdo das constatagdes em vistorias, observando-se o estado constatada 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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Idade em Valores tabulados para o coeficiente “K"

% de vida ESTADO DE CONSERVACAO

referencial | a b c d e f g h
2 0,990 (0,987 |0,965| 0,910 | 0,811 | 0,681 | 0,469 | 0,245
4 0,979 (0,976 | 0,955 | 0,900 | 0,802 | 0,654 | 0,464 | 0,243
6 0,968 | 0,965 0,944 10,890|0,793 0,647 | 0,459 | 0,240
8 0,957 |0,954 0,933 |0,879|0,784|0,639 | 0,454 | 0,237
10 0945|0,942 | 0921 |0,869|0,774| 0,631 | 0,448 | 0,234
12 0,933/0,930|0,909 | 0,857 |0,764 | 0,623 | 0,442 | 0,231
14 0920|0917 | 0,897 | 0,846 | 0,754 | 0,615 | 0,436 | 0,228
16 0,907 | 0,904 | 0,884 | 0,834 | 0,743 | 0,606 | 0,430 | 0,225
18 0,894 |0,891|0,871|0,821|0,732|0597 | 0,424 | 0,222
20 0,880|0,877|0,858 | 0,809 | 0,721 | 0,588 | 0,417 | 0,218
22 0,866 10,863 0,844 |0,796 10,709 | 0,578 | 0,410 | 0,215
24 0,851/0,848|0,830|0,782 | 0,697 | 0569 |0,403 | 0,211
26 0,836 0,834 | 0,815 | 0,769 | 0,685 | 0,559 | 0,396 | 0,207
28 0,821 | 0,818 | 0,800 | 0,754 | 0,672 | 0548 | 0,389 | 0,204
30 0,805|0,802 |0,785 | 0,740 | 0,659 | 0,538 | 0,382 | 0,200
32 0,789 0,786 | 0,769 | 0,725 | 0,646 | 0,527 | 0,374 | 0,196
34 0,772 0,770 {0,753 | 0,710 | 0,632 | 0,516 | 0,366 | 0,192
36 0,755 0,753 0,736 | 0,694 | 0,619 | 0,504 | 0,358 | 0,187
38 0,738 0,735| 0,719 | 0,678 | 0,604 | 0,493 | 0,350 | 0,183
40 0,720 0,718 | 0,702 | 0,662 | 0,590 | 0,481 | 0,341 | 0,179
42 0,702 10,700 | 0,684 | 0,645 | 0575 | 0,469 | 0,333 | 0,174
44 0,683 |0,681|0,666|0,628 | 0,560 |0,456 |0,324 | 0,169
46 0,664 | 0,662 |0,647 | 0,610 | 0544 | 0,444 | 0,315 | 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0593|0528 | 0,431 | 0,306 | 0,160
50 0,625 (0,623 0,609 | 0574 | 0512 | 0,418 | 0,296 | 0,155
52 0,605 | 0,603 | 0590|0556 | 0,495 | 0,404 | 0,287 | 0,150
54 0584|0582 |0569|0537|0,478|0,390|0,277 | 0,145
56 0563 | 0561|0549 | 0518 | 0,461 |0,376 | 0,267 | 0,140
58 0542|0540 |0528 | 0,498 | 0,444 | 0,362 | 0,257 | 0,134
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Idade em Valores tabulados para o coeficiente “K"
% de vida ESTADO DE CONSERVACAO
referencial | a b c d e f g h
60 0520|0518 | 0507 | 0,478 | 0,426 | 0,347 | 0,246 | 0,129
62 0,498 | 0,496 | 0,485 | 0,458 | 0,408 | 0,333 | 0,236 | 0,123
64 0475|0474 |0,463|0,437 (0,389 | 0,317 | 0,225 | 0,118
66 0452|0451 | 0,441 | 0416 |0,370|0,302 | 0,214 | 0,112
68 0429/0,427|0,418 10,394 | 0,351 | 0,286 | 0,203 | 0,106
70 0,405|0,404|0,395|0,372 /0,332 | 0,271 | 0,192 | 0,100
72 0,381]0,380| 0,371 0,350 | 0,312 | 0,254 | 0,180 | 0,094
74 0,356 | 0,355 (0,347 | 0,327 0,292 | 0,238 | 0,169 | 0,088
76 0,331]0,330/0,323 /0,304 | 0,271 | 0,221 | 0,157 | 0,082
78 0,306 | 0,305 | 0,298 | 0,281 | 0,250 | 0,204 | 0,145 | 0,076
80 0,280|0,279 0,273 | 0,257 | 0,229 | 0,187 | 0,133 | 0,069
82 0,254 10,253 0,247 0,233 0,208 | 0,170 | 0,120 | 0,063
84 0,227 0,226 | 0,221 /0,209 | 0,186 | 0,152 | 0,108 | 0,056
86 0,200]0,200| 0,195 | 0,184 | 0,164 | 0,134 | 0,995 | 0,050
88 0,173 ]0,172 | 0,168 | 0,159 | 0,142 | 0,115 | 0,082 | 0,043
90 0,145 | 0,145 | 0,141 | 0,133 | 0,119 | 0,097 | 0,069 | 0,036
92 0117 | 0,116 | 0,114 | 0,107 | 0,096 | 0,078 | 0,055 | 0,029
94 0,088 | 0,088 | 0,086 | 0,081 | 0,072 | 0,059 | 0,042 | 0,022
96 0,059 | 0,059 | 0,058 | 0,054 | 0,048 | 0,040 | 0,028 | 0,015
98 0,030 /0,030 |0,029 | 0,027 | 0,024 | 0,020 | 0,014 | 0,007
100 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000
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3.3 - VALOR DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente
laudo técnico obedeceram ds 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 2011.

A metodologia empregada na presente avaliagdo € 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 somd-lo com o valor da construgdo com os custos diretos
e indiretos, conforme descrito neste capitulo.

A férmula bdsica para o emprego do método é:

VI=(VT+VB)

Sendo:

VI = valor do imével procurado;

VT = valor do terreno;

VB = Valor.

“
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - 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 venda de iméveis 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:

gmf = R$ 1.303,26/m* - Data Base: Agosto/2020

OBS: O valor unitédrio, de R$ 1.303,26/m? (hum mil, trezentos e trés reais e
vinte e seis centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:

*
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NUMEROC DA PESQUISA : CUBATAC - 5P - 2018
SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALIZ.&Q;O

INDICE DO LOCAL: 200

FJuTLZADO DATA DA PESQUISA 1 10/0B/2020
CHAVE GEOGRAHCA :

ENDERECO: Avenida Joagquim Miguel Coute
COMFP.: Ref.. &rsacub BAIRRO : Centro
CEF: UF: 3P

DADOS DA REGIAO

NUMERQ : 639
CIDADE : CUBATAQ - 5P

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

] REDE DE ILUMINACAG PUBLICA
[JREDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [ TV ACABD

AREA (Ar) m 2.500,00 TESTADA - (cff m 020 PROF EQUIV. (Pe): 50.00
ACESSIBIUDADE:  Drefa FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Néo
TOPOGRARA @ plans

CONSISTENCIA ; oo

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01; 0.85 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 08; 1.00

DADOS DA TR ANSA(;:EO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO ;
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 4.200.000,00
Corretor
Sr. Cunha

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;EO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME: (11)-397586164

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAC:‘O

LOCALZACAO Floc: oo0  FTADICIONALOT: 018 VALCR UNITARIO : 151200
TESTADA CF : 016  FTADICIONALOZ: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.570.27]
PROFUNDIDADE Cp : 00z  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAOD : 10388
FRENTES MULTIFLAS Ce ¢ 000 FTADICIONALDS: 0,00 VARIAGCAG AVALIANDO : 05994
CONSISTENCIA Fc ! 500  FTADICIONALOS 0,00

AREA Ca': 000  FTADICIONALOS 000

TOPOGRARA Ft : 0,00

- ~
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NUMEROC DA PESQUISA : CUBATAC - 5P - 2018
SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALIZ.&Q;O

INDICE DO LOCAL: 200

FJuTLZADO DATA DA PESQUISA 1 10/0B/2020
CHAVE GEOGRAHCA :

ENDERECO : Avenida Messa Senhora da Lopa

COMF.: Ref.: TECZ0% BAIRRO : Centro
CEF: UF: 3P

DADOS DA REGIAO

NUMERQ : 1014
CIDADE : CUBATAQ - 5P

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

] REDE DE ILUMINACAG PUBLICA
[JREDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [ TV ACABD

AREA (Ar) m 3.060.00 TESTADA - (cff m 2020  PROF. EQUIV. (Pe): 38.25
ACESSIBILDADE : Cweta FORMATO @ Ir=guior ESQUINA : Ndc
TOPOGRARA : caide para os fundes de 5% aote 10%

CONSISTENCIA ; oo

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: @81 ADICIONAL 0 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 0&: 1.00

DADOS DA TR ANSA(;:EO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO ;
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 3.500.000,00
Casa e lardins
Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;EO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME: (11)-32854845

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAC:‘O

LOCALZACAO Floc: oo0  FTADICIONALOT: 023 VALOR UNITARIO : 10294
TESTADA CF : 076 FTADICIONALOZ ! 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1:221.47)
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALOS: oo VARIAGAOD : 11864
FRENTES MULTIFLAS Ce ¢ 000 FTADICIONALDS: 0,00 VARIAGCAG AVALIANDO : 0,799
CONSISTENCIA Fc ! 500  FTADICIONALOS 0,00

AREA Ca': 000  FTADICIONALOS 000

TOPOGRARA Ft : o

- ~
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NUMEROC DA PESQUISA : CUBATAC - 5P - 2018
SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALIZ.&Q‘.;O

INDICE DO LOCAL: 200

FJuTLZADO DATA DA PESQUISA 1 10/0B/2020
CHAVE GEOGRAHCA :

ENDERECO : Rua Allperic Coutinhe
COMP.: Ref.: 388545 BAIRRO : Centro
CEF: UF: 3P

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 220
CIDADE : CUBATAQ - 5P

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

] REDE DE ILUMINACAG PUBLICA
[JREDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [ TV ACABD

AREA (Ar) m 1LE0500 TESTADA - (cff m #0207  PROF. EQUIV. (Pe): 4017
ACESSIBIUDADE:  Drefa FORMATO : im=guior ESQUINA : Néo
TOPOGRARA : em aclve de 5% ate 10%

CONSISTENCIA ; oo

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01; 8.8 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 08: 1.00

DADOS DA TR ANSA(;:EO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO ;
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 1.500.000,00
Prata Imgveis
Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;EO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-32272234

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAC:‘O

LOCALIZACAC Floc : oo FTADICIONALOT : o0 VALCR UNITARIO : 1.720.33
TESTADA Cf : 076 FTADICIONALOZ ! 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.711.86
PROFUNDIDADE Cp : ooo  FTADICIONALOS 0.00 VARIAGAOD : 05524
FRENTES MULTIFLAS Ce ¢ 000 FTADICIONALDS: 0,00 VARIAGCAG AVALIANDO : 07991
CONSISTENCIA Fo ; ooo  FTADICIONALOS 0.00

AREA Cas 000  FTADICIONALOS 000

TOPOGRARA Ft ; 0,05

- ~
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NUMEROC DA PESQUISA : CUBATAC - 5P - 2018
SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALIZ.M;;O

INDICE DO LOCAL: 200

FJuTLZADO DATA DA PESQUISA 1 10/0B/2020
CHAVE GEOGRAHCA :

ENDERECO : Rua Professora Ana Dios
COMP.: BAIRRO : Centro
CEF: UF: 3P

DADOS DA REGIAO

NUMEROQ : 35
CIDADE : CUBATAQ - 5P

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

] REDE DE ILUMINACAG PUBLICA
[JREDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [ TV ACABD

AREA (Ar) m 1.000,00 TESTADA - (cff m 1000 PROF. EQUIV. (Fe): 160.00
ACESSIBILIDADE : Cweta FORMATO : lreguior ESQUINA : Héo

TOPOGRARA @ plans

CONSISTENCIA ; oo

DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDIHCACi‘D ¢ Armiozém UsSO DA EDIFICAC.;O : Comercial AREA CONSTRUIDA : 100000 M

PADRAQ CONSTR.: golpdic smples [+

COEF. PADRAO: 0,760 IDADE REAL : 20

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CDNSEII\I'A(_:.RD : d - enfre reguior & reparcs smples

0772 CUSTO BASE (RSk 1.468.15

VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 1.088.075.33 VALOR ARBITRADO(RS): .00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01; 2573 ADICIONAL 0 1.00 ADICEOMAL 03 1.00

ADICIONAL D4: 1.00 ADICIONAL 05 180 ADICIONAL 0&: 1.00

DADOS DA TR ANSA(;:EO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO ;
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 2.500.000,00
Residence § Iméveis
Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;EO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME: (11)-931304598

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAC:‘O

LOCALZACAO Floc: oo0  FTADICIONALOT: 008 VALCR UNITARIO : 1,781
TESTADA CF : 000 FTADICIONALOZ: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 157811
PROFUNDIDADE Cp : 025 FTADICIONALOS 0,00 VARIAGAOD : 73582
FRENTES MULTIFLAS Ce ¢ 000 FTADICIONALDS: 0,00 VARIAGCAG AVALIANDO : 05994
CONSISTENCIA Fc ! 500  FTADICIONALOS 0,00

AREA Ca': 000  FTADICIONALOS 000

TOPOGRARA Ft : 0,00

~
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ELEMENTOS DA AVALIA(;_EAO

NUMEROC DA PESQUISA : CUBATAC - 5P - 2018
INDICE DO LOCAL: 200

SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALIZ.&Q;O

FJuTLZADO DATA DA PESQUISA 1 10/0B/2020
CHAVE GEOGRAHCA :

ENDERECO : Rua Professora Ana Dios
COMP.: Ref.: TECGED
CEF: UF: 3P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Centro

NUMERQ : 447
CIDADE : CUBATAQ - 5P

MELHORAMENTOS .

@ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENC

[JREDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [ TV ACABD

] REDE DE ILUMINACAG PUBLICA

AREA (Ar) m 250,00 TESTADA - (cff m 1000 PROF. EQUIV. (Fe): 2500
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Ireguior ESQUINA : Sim
TOPOGRARA @ plans

CONSISTENCIA ; oo

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01; 1,17 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 08; 1.00

DADOS DA TR ANSA(;:EO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO ;
OBSERVACAO:

Corretor
Sr. Marcelo

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;EO

VALOR VENDA (RS): 350.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-595540832

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZACAD Floc 000
TESTADA Cf : 0.00
PROFUNDIDADE Cp o.00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,08
COMNSISTENCIA Fc 0.00
AREA Ca: 000
TOPOGRARA Ft: 0,00

FATORES ADICIONAIS VALORESNARIACEO

FT ADICIONALOT : 0.0 VALOR UNITARIO : 1,240.00)
FT ADICIONALOZ eRe s HOMOGENEII&QJEO % 1.034 .24
FT ADICIOMAL O3 0.00 VARIF\(;S.O 4 08209
FT ADICIOMALDS : 0,00 VARIRQ;O AVALIANDO : ehiesess
FT ADICIONALOS .00

FT ADICIOMNALO6 000

- ~
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAD : Cuboific - Pargus Fesnande Jorge - Rua 58c Poule DATA:  10/08/2020
FATOR OFERTA/TRANSACAQ : OF
EDIHCA[_:.ED VAIORES DEVENDA : |[BAPE-SF - 2020 - SA0 PAULO - 5P
OBSERVACAD :
Sem indice
IONA DE AVALI.RQEAO
Descricdo da Iona de Avaliagdo: COMERTZIAL PADRAD MEDIO
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
1000 D25 1,10 20,00 4000 0,50 200.00 100 200,00
FATORES
FATOR iNDICE
4 Localizagdo 1,00
[¥] Testada 10.00
[ Profundidade
[ Frentes Malfiplas Sim
[] Area
[<] Topografia planc
<] consisténcia seCo
FATORES ADICIONAIS
FATOR iNDICE iNCIDENCIA
FA 1.00 Terreno
Fator Area
MATRIZ DE UNITARIOS
MOm. | Endereco Valor i Variagdo | Variagdo
% Unitdrio g ¢ Paradigma | Avaliando
E Avenida Joaquim Migus! Coule 489 1.572.00 1.570.87 1,038% 07904
=] 2 | Avenida Nossa Senhora do Lapao 1014 1.027 41 L2247 1. 1860 0Fee2
@ 3 | Rua Alperic Coutinho 220 1:120.33 11786 07724 D.5721
| 4 | Rua Profesoro Ana Dios 35 118172 A7a1 1.3582 05954
=] 5| Rug Professoro Ana Dias 467 1.260.00 03434 0,809 07778

Rua Domingos Rodrigues, 34

~
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Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Tereno Local : Ruo Soo Foulosfn® Paorgue Fernando Jorge CUBATAD - 5P Data : TOM0S 2020
Cliente : Eng. Waime Modott
Aream®: 56884 Modalidade ; Vendo
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Media Unifdrios : 1.216.73 Meédia Unitdrios : 1.203,28
Desvio Padrdo : 184,49 Desvio Padrdo : 25558
S 851 -0 R
+ 300 : 1.581,75 +.30% : T.4604 24
Coeficiente de Variacdo : 75,1500 Coeficiente de Variagdo ; 17,6400
GRAU DE FUNDAMENTAQ.;.O
Descricdo GRAUIITT GRAUTI GRAUI n
1 e Bk Gm?pl?iaqua_nwam IE Compida gio 203 Eforss D Anogan te sfuagao D 3
VArEaees analiaanas UEaDoE 1o traamanto paraigma
(CuanState mEnima 08
2| 4a0s s mercass ussdos » O # 4 * 1] 2
3 ieniSicacio dos datos Apresentagan de inform ref 2 fodas Apresaniagae de nform ref atodas 0 Japresantagdo inform raf 3 tosos 33
Ge mErcado 3 Caract fod dos dados analisados IE 8 carach 008 008 3008 anaiados caract dos dados ref 20 Bores D 3
L] o i
GRAU DE FHNDAMENTA{_IED: 1]
FORMAQEO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS} 1.303.2¢
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE  -0.0500
FRENTES MULTIPLAS: 0,0400 FATOR AREA: 0.0000
INTERVALCS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOCS DE CONFIANGA (80%): Avaliande
INTERVALO MINIMO : 1.127.75 INTERVALD MINIMO :  1.157.31
INTERVALO MAXIMO : 1.478.74 INTERVALO MAXIMO : 1.410,53

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAD: 1l

- ~
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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4.2 - AVALIACAO DO TERRENO

fls. 370

Deade 1958
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Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-

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

VT = Valor do terreno procurado;

At = 568,64 m?;

Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 1.303,26/m?;

Fp = 10,00 m;

Pe = 56,86 m;

Fr = 10,00 m (testada de referéncia);

Pmin = 20,00 m (profundidade minima);
Pmax = 40,00 m (profundidade mdxima);
Expoente do fator frente "f" = 0,25;
Expoente do fator profundidade "p" = 0,50;
Area de referéncia = 200,00 m?;

Area Minima = 200,00 m?;

Area Mdxima = 500,00 m?2.

Rua Domingos Rodrigues, 34

w

1, 3% Andar c¢j. 38/39 - Lapa - Sédo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/08/2020 as 10:45 , sob o nimero WCBT20700400621

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005249-70.2016.8.26.0157 e cddigo 58A6389.



fls. 371
\"\']i llll\i!' -I_Tt'llt‘il'i i j\hn !U‘HI‘
‘-‘-"__

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica
CREA 128 B80/D

Deade 1958

1 ¥ ! >
__'\|'.1I BLAL M5 i° T CICIENS Lt '..':'Il.li'-"ﬁ]"u.lf”i'n

De posse dos valores listados anteriormente
(referenciados segundo as caracteristicas da regido onde se encontra o
imovel 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: 0,91.

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)1}

VT =R$ 1.303,26 /m? x 568,64 m? / {1+[(1,00- 1)+ (1,00-1)+ (091 -1) +
(1,00 - ]}

VT = R$ 814.379,96

(Oitocentos e quatorze mil, trezentos e setenta e nove reais e noventa

e seis centavos)

Data Base: Agosto/2020

*
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4.3 - AVALIACAO DA AREA COMERCIAL

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

Valor Unitdrio Adotado: 1,0564 x R8-N;

Vu=1,0564 x R$ 1.468,15/m? = R$ 1.550,95/m?;

Area Construida: 125,00 m?;

Idade Estimada: 48 anos.

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

Edificagdes Valores de Venda - 2007, temos:

VBi=AxVux (R+Kx(1-R));

onde:

VBi = Valor da benfeitoria;

w
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A = drea construida = 125,00 m?;
Vu = valor unitdrio = R$ 1.550,95/m?2;
R = valor residual = 0,20;
X = Idade estimada = 48 anos;
Ie = Vida Referencial = 70 anos;
Estado de conservagdo = Necessitando de reparos
simples;

K=0,351.

Substituindo e calculando, vem:

VB:= 125,00 m? x R$ 1.5650,95/m? x (0,20 + 0,351 x (1 - 0,20))

VB: = R$ 93.212,10

(Noventa e trés mil, duzentos e doze reais e dez centavos)

Data Base: Agosto/2020

w

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/08/2020 as 10:45 , sob o nimero WCBT20700400621

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005249-70.2016.8.26.0157 e cddigo 58A6389.



fls. 374
\/\"I llli\i!' 1_1¢'I‘t‘il‘i A j\"1lt"'1 IL"HI‘
“-"'_——

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica

JREA 128.88( e -
CREA el Desde 1955

1 ¥ ! >
r'\‘. CHBEAL A S " I CHIC S 1.!|' | |'||I_i"'|]‘|,l.|v"||l

4.4 - AVALIACAO DA COBERTURA

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

Valor Unitdrio Adotado: 0,4564 x R8-N;

Vu=0,4564 x R$ 1468,15/m? = R$ 670,05/m?;

Area Construida: 259,00 m?2;

Idade Estimada: 15 anos.

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o
obsoletismo e o estado de conservacdo, conforme recomenda o Estudo -
Edificacdes Valores de Venda - 2007, temos:

VB2=AxVux (R+Kx(1-R))

onde:

VB2 = Valor da benfeitoria;

w
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A = drea construida = 259,00 m?;
Vu = valor unitdrio = R$ 670,05/m?;
R = valor residual = 0,10;
X = Idade estimada = 15 anos;
Te = Vida Referencial = 30 anos;
Estado de conservagdo = Necessitando de reparos
simples;

K=0,495.

Substituindo e calculando, vem:

VB2 = 259,00 m? x R$ 670,05/m? x (0,10 + 0,495 x (1 - 0,10))

VB: = R$ 94.667,87

(Noventa e quatro mil, seiscentos e sessenta e sete reais e oitenta e

sete centavos)

Data Base: Agosto / 2020
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4.5 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas anteriormente

calculadas, através da seguinte expressdo:

VI=VT+ VBi1+ VB:

VI = R$ 814.379,96 + R$ 93.212,10 + R$ 94.667,87

VI = R$ 1.002.259,95

Ou, em numeros redondos:

VI = R$ 1.002.000,00

(Hum milhdo e dois mil reais)

Data Base: Agosto / 2020

~
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteddo do presente
laudo, o valor do imdvel localizado na Rua Sdo Paulo, n® 295, Parque
Fernando Jorge, Cidade de Cubatdo, Estado de Sdo Paulo, matriculado
sob n°® 6.157, no Primeiro CRI de Cubatdo, objeto de avaliagdo hos AUTOS
DA ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, requerida por
JARBAS RENATO NUNES, em face de FRANCISCO DE ARAUJO
FARIAS, em curso na 1* VARA CIVEL - COMARCA DE CUBATAO - SP,
AUTOS N° 1005249-70.2016.8.26.0157 (1515/16), é de:

VALOR DO IMOVEL

R$ 1.002.000,00

(Hum milhdo e dois mil reais)

Data Base: Agosto / 2020

h
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