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Avaliagao de Iméveis

Patologias Construtivas

Possessorias

Georreferenciamento de Imoéveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Violagao de Marcas e Patentes

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2° VARA
DA FAMILIA E SUCESSOES DA COMARCA DE GUARUJA - ESTADO DE
SAO PAULO

AUTOS N°: 0000482-65.2017.8.26.0223

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida por IVETE DE ARAUJO AMORIM, em face de
MARIA CLAUDIA DA SILVA, dando por terminados seus estudos,
diligéncias e vistorias, vem apresentar suas conclusées, expressas ho seguinte
LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor de mercado, expresso em resumo
a seguir, para o imével situado na Rua Edvaldo Pires, n® 287, Lote 24 da
Quadra 93, Jardim Boa Esperanga, Guaruja, Sdo Paulo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Guarujd, 28 de outubro de 2020.
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WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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RESUMO

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matriculado sob n° 97.023, no Cartério de Registro de Iméveis de Guarujd- SP.
Rua Edvaldo Pires, n® 287, Jardim Boa Esperanga, Guaruja - SP
R$ 640.000,00
(Seiscentos e quarenta mil reais)

OUTUBRO / 2020

| FOTO 01

FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO.

- e
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado para o imével a seguir descrito, nos termos dos AUTOS DA
ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por IVETE DE
ARAUJO AMORIM, em face de MARIA CLAUDIA DA SILVA:

Lote n® 24 da Quadra n® 93 do loteamento Jardim Boa Esperanga (2°
Gleba), situado no distrito de Vicente de Carvalho, nesta cidade, municipio e
comarca de Guaruja-SP, medindo 10,00 metros de frente para a Rua Y:
25,00 metros da frente aos fundos em ambos os lados; e 10,00 metros nos
fundos, confrontando pelo lado direito de quem da referida Rua olha para o
terreno com o lote n® 23, pelo lado esquerdo com o lote n® 25 e pelos
fundos com o lote n® 07, encerrando a drea total de 250,00 metros
quadrados. Imével sujeito as condigbes restritivas impostas pelos loteadores
por ocasido do registro do loteamento, matriculado no Cartério de Registro

de Iméveis de Guaruja, sob n°® 97.023.

IT - VISTORIA

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

da pericia, conforme peticdo de fl. 214, conforme anexo I.

Em diligéncia ao imovel, objeto da presente Agdo,
situado na Rua Edvaldo Pires, n° 287, Jardim Boa Esperanga, Guarujd - Sdo
Paulo, em data e hora antecipadamente agendadas, a Sra. Maria Claudia,

franqueou o acesso ao imével e acompanhou as vistorias.

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

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Guarujd

e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do imédvel:
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| FOTOS 02/03 |

TRECHOS DA RUA EDVALDO PIRES,
ONDE SE LOCALIZADA O IMOVEL AVALIANDO.
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2.1.2 - SITUACAO, SEGUNDO A PREFEITURA

De acordo com a Prefeitura Municipal de Guarujé -

SP, o imével possui a seguinte identificagdo:

6.0428.024.000

Exercicio

Cadastro Imobiliario
MNome

Rua

Numero/Lote
Complemento
Quadra/ Lote

Bairro

CEP

Valor Venal Terreno
Valor Venal Edificado

23102020

SCIM w.1.5

2020

6-0423-024-000

ADRIANO DIAS DOS SANTOS ESP
R EDIVALDO PIRES

0279

CLANDESTING

93 L.24-Q.93-1.B.ESPERANCA-G
JD B ESPERANCA

11471050

R% 12.482,50

R% 77.158,57

SCIM 1.5 - Metm Lancasmenlos

Poadriura 32

MUNICIPIO DE GUARUJA
SECRETARIA DE FINANCAS
DIRETORIA DE EXECUCAD E CONTROLE FINANCEIRO

CERTIDAO DE VALOR VENAL

Certificames que, para o imével situado &4 R EDIVALDO PIRES n® 0279 , CLANDESTINO - JD B ESPERANCA ,
93 L.24-0.93-1.B.ESPERANCA-G- sch Lancamento 6-0428-024-000, Proprietario(a) ADRIANO DIAS DOS
SANTOS ESP , Compromissariofa) JOAD DUARTE SOBRINHO o valor venal para o exercicio de 2020, de
acordo com a Lei Complementar n® 223/2017 é de:

Area do Terreno: 250,00 m2  Valor Venal R$ 12.482,50

Doze Mil, Quatrocentos e Oltenta e Dois Reais e Cinquenta Centavas

Area Edificada: 225,00 m2  Valor Venal R$ 77.158,57

Setenta e Sete Mil, Cento e Cinquenta e Oito Reals e Cinquenta e Sete Centavos

Valor Venal do Imdvel RS 89.641,07

Ditenta @ Nove Mil, Seiscentos & Quarenta @ Um Reals @ Sete Centavos

Certiddo emitida no dia: 23/10/2020

Término das informacBes referentes a esta Certidio

Extw iocements i garans sk S04 e Sexta-teire, 37 di Oututes de 020 ks 04hdam

e

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

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

préximo.
2.1.4 - ZONEAMENTO

A Lei Complementar n° 156/2013, institui o Plano
Diretor, a Lei de Zoneamento, Uso, Ocupagdo e Parcelamento do solo do
Municipio de Guarujd. O local em causa integra a ZMVC: Zona Mista - Vicente

de Carvalho.

A Zona Mista permite atividades urbanas voltadas
para habitagdo, comércio, servigos e uso institucional, incluindo-se dreas de
interesse turistico, além de indlistrias de pequeno porte, compativeis com os
critérios de incomodidade. As Zonas de Alta Densidade permitem um
coeficiente de aproveitamento (CA) equivalente a minimo de 0,1 (um décimo),
bdsico de 4 (quatro) e mdximo de 5 (cinco), com gabarito mdximo de 75 metros
de altura, recuos laterais de 3 (trés) metros + h/20 (altura do edificio
dividida por vinte) metros e o de fundos de 4 (quatro) metros. Em edificagoes
com altura superior a 11m (onze metros), poderd ocorrer embasamento como
volume destacado da torre, com altura de até 11 m (onze metros) e recuos
obedecendo ao inciso IT do artigo. As unidades residenciais na Zona de Alta

Densidade deverdo dispor de 2 (duas) vagas de garagem, ho minimo.

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/10/2020 as 10:21 , sob o nimero WGJA20701463651

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000482-65.2017.8.26.0223 e cddigo SE6BB72.



fls. 264

Walmir Pereira Modot S7 anoe
S —— . Desde 1953

- ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de 6\9enkaria

2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgdes do

territério da Zona Mista.

A ocupagdo comercial é bastante diversificada
predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias, supermercados,
escritorios, postos de gasolina, instituigdes bancdrias, dentre outras, ao longo

da Rua Afonso Nunes, Avenida Santos Dumont e logradouros circunvizinhos.

A destinagdo residencial é predominada por prédios

residenciais térreos e assobradados e edificios residenciais.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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2.2 - DO IMOVEL
2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se situa o imével possui toda a

quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.

Topografia: Plana;

Condigdes no solo e superficie: Firme e seco;

Formato: Regular.

Frente: 10,00 m;

Profundidade equivalente: 25,00 m;

Area: 250,00 m?2.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontram-se duas
edifica¢bes assobradas, contendo: saldo comercial e 3 casas sob o n° 287, com
drea construida de 205,61 m?, e saldo comercial e 4 casas sob o n° 279, com
drea construida de 205,61 m?, com caracteristicas de uso misto, residencial e
comercial, perfazendo a drea total construida de 411,22 m?, conforme
medigdes efetuadas in loco, e idade fisica estimada de 15 anos, podendo ser
classificadas como "1.1.2 - Casa Padrdo Simples”, limite médio, de acordo com o
Estudo "Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos de Santos”, e enquadra-se

na referéncia “"F" - necessitando de reparos simples e importantes.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do
imével, objeto da avaliagdo, sdo melhores observadas na documentagdo

fotogrdfica e croqui que segue:

I = e e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 06 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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CIRCULACAO LATERAL.
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| FOTO 07 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

CIRCULAGAD

NN~

DoRMITGRIO
DORMITORIO

SaLio

COZINHA

RUA EDVALDO PIRES, N° 287 - PAVIMENTO TERREO

OUTRA VISTA DA CIRCULACAO LATERAL.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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SALAO.
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/10/2020 as 10:21 , sob o nimero WGJA20701463651
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COZINHA

RUA EDVALDO PIRES, N° 287 - PAVIMENTO TERREO - SALAO

CIRCULACAO.
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Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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DoRMITGRIO
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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COZINHA

RUA EDVALDO PIRES, N° 287 - PAVIMENTO TERREO - CASA 1

COZINHA.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/10/2020 as 10:21 , sob o nimero WGJA20701463651

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000482-65.2017.8.26.0223 e cddigo SE6BB72.



fls. 291

Walmir Pereirva Modot 57 anoe

Deade 1983

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacées e Pericias de eugehkaria

| FOTO 28 |
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COZINHA

RUA EDVALDO PIRES, N° 287 - PAVIMENTO TERREO - CASA 1

AREA DE SERVICO.
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Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

“ CIRCULAGAD
8]

DoRMITGRIO
DORMITORIO

SaLio

COZINHA

RUA EDVALDO PIRES, N° 287 - PAVIMENTO TERREO - CASA 1

ESCADA DE ACESSO AO PAVIMENTO SUPERIOR.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

Casa 3
BanHo ll A.SV.
DORMITARIO

COZINHA
SALA
TERRAGO

DoRMITORIO

[ —

RUA EDVALDO PIRES, N° 287 - PAVIMENTO SUPERIOR

CIRCULACAO.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

Casa 3
BanHO @l A.SV.
DORMITORIO

COZINHA
SALA
DoRMITORIO
TERRAGO

[ 0

RUA EDVALDO PIRES, N° 287 - PAVIMENTO SUPERIOR

OUTRA VISTA DA CIRCULACAO.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

Casa 3
BanHO @l A.SV.
DORMITORIO

COZINHA
SALA
DoRMITORIO
TERRAGO

k \ CIRCULAGAD 2 S

RUA EDVALDO PIRES, N° 287 - PAVIMENTO SUPERIOR - CASA 2

COZINHA.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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RUA EDVALDO PIRES, N° 287 - PAVIMENTO SUPERIOR - CASA 2

OUTRA VISTA DA COZINHA.
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FOTO 35

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

BanHo |l ASV.

]-

CIRCULAGAD

L/

COZINHA

SALA

DORMITORIO

DoRMITORIO

TERRAGO

RUA EDVALDO PIRES, N° 287 - PAVIMENTO SUPERIOR - CASA 2

R .

AREA DE SERVICO.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

Casa 3
DORMITARIO

BanHO ll ASV.
COZINHA
SALA
DoRMITORIO
TERRAGO

O S

RUA EDVALDO PIRES, N° 287 - PAVIMENTO SUPERIOR - CASA 2

BANHEIRO.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

—

Casa 3
SALA

BanHO @ A.SV.
DORMITORIO

L/

TERRAGO

COZINHA
DoRMITORIO

k CIRCULAGAD

RUA EDVALDO PIRES, N° 287 - PAVIMENTO SUPERIOR - CASA 2

SALA.

- e
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FOTO 38

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

BanHo |l ASV.

CIRCULAGAD

o

COZINHA

SALA

=
o
o
E
z
o
o
[a)

DoRMITORIO

TERRAGO

RUA EDVALDO PIRES, N° 287 - PAVIMENTO SUPERIOR - CASA 2

h

OUTRA VISTA DA SALA.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

Casa 3
DORMITORIO

BanHo ll A.SV.
COZINHA
SALA
DoRMITORIO
TERRAGO

O ]t

RUA EDVALDO PIRES, N° 287 - PAVIMENTO SUPERIOR - CASA 2

CIRCULACAO.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

Casa 3
DORMITARIO

BanHO ll ASV.
COZINHA
SALA
DoRMITORIO
TERRAGO

O S -

RUA EDVALDO PIRES, N° 287 - PAVIMENTO SUPERIOR - CASA 2

OUTRA VISTA DA CIRCULACAO.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

Casa 3
BanHO @ A.SV.
COZINHA

SALA
DORMITORIO

DoRMITORIO
TERRAGO

k CIRCULAGAD }

RUA EDVALDO PIRES, N° 287 - PAVIMENTO SUPERIOR - CASA 2

DORMITORIO 1.

I = e e
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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RUA EDVALDO PIRES, N° 287 - PAVIMENTO SUPERIOR - CASA 2

DORMITORIO 2.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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RUA EDVALDO PIRES, N° 287 - PAVIMENTO SUPERIOR - CASA 2

OUTRA VISTA DO DORMITORIO 2.
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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” do IBAPE - Instituto Brasileiro de

Avaliagoes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

Referido trabalho representa a revisdo das anteriores
“Normas para Avaliagdo de Iméveis” e "“Normas para Avaliagdo de Imdveis ha
Desapropriagdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de

Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu

Sendo:

VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno

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

elementos comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:

I = e e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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a) Dedugdo de 10% no prego, para cobrir risco de

eventual super estimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios).

No caso de transcrig¢do, ndo haverad 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.

TABELAS - Resumo dos fatores de ajusts &

Tabela 1 - Grupos f e fl
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c¢) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo das testadas distintas das de referéncia, com o emprego
da formula prevista nas "Normas". A retro corregdo serd considerada, desde a

metade até o dobro da testada de referéncia, ou seja:

CF = (FP / FR ), dentro dos limites: FR / 2 < FP < 2FR

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

IT.

d) Consideragées de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da profundidade, com o emprego da férmula prevista

nas “Normas”.

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

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

CP = (0,5), para: PE < 3 Pmin;

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

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

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

I = e e
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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. PE € a profundidade equivalente.

e) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

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

CA = (AR/AT)220

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

das Tabelas I e IT.

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

emprego da formula prevista nas "“Normas”.

CE = C.. Amin

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

retirados das Tabelas I e II.

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

previstos, conforme tabela abaixo.

I = e e
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Topografia Depreciacao Fator*

Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1.11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aciive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1.11
Em aciive acima de 20% 15% 1.18
Abhaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixe do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% 1.1
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4.00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1.00
Acima do nivel da rua de 2.00m até 4.00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

h) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo

unitdrio, em fungdo da consisténcia do terreno devido a presenga ou agdo

da dgua, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo.

Situagao Depreciagdo Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu 10% 111
acesso, mas ndo atinge o proprio terreno, situade em posicéc mais alta }
Terreno situado em regido inundave! e gue € atingido ou afetado 5

£ 52 o 30% 1,42
periodicamente pela inundacao
Terreno permanentemente alargade 40% 1.67
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

i) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em fungdo da localizagdo do terreno, serdo utilizadas, se necessdrio,

através de indices empiricos do mercado ou da relagdo entre os valores de

langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio.
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J) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo

utilizadas, se necessdrio através de pesquisa mercadoldgica.

k) Atualizagdo dos elementos comparativos serd
realizada, se necessdrio, através da variacdo dos Indices de Custo de Vida,

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

|) 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 restri¢ées: dreas non
aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, iméveis
tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservagdo da hatureza, reserva
florestal, manguezais, outras zonas com restrigdo ecoldgica e outras

restrigoes.

Faixa “non aedificandi" de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

m) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo

do unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado 0,50
Fator terreno de fundo 0,60
Fator terreno interno 0,70

I = e e
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3.1.1 - 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 vendas de iméveis na mesma
regido geoecondmica e negdcios efetivamente realizados. Da pesquisa

efetuada obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os 07 (sete) elementos comparativos
homogeneizados, fez-se os cdlculos estatisticos obtendo-se a média
aritmética e seus limites de confianga compreendido no intervalo de mais ou
menos 30% em torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor do

metro quadrado resultou em:

Vu = R$ 1.057,77/m?

(um mil, cinquenta e sete reais e setenta e sete centavos por m?)

I = e e
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3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere ds benfeitorias, utilizaremos o
estudo VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS - SANTOS,
2006, elaborado com a estrutura e critérios similares ao estudo “Valores de
Edificacdes de Imdveis Urbanos - Sdo Paulo, 2002", tem sua utilizagdo
recomendada em trabalhos que envolvam a andlise de benfeitorias urbanas
inseridas ho municipio de Santos, pela sua abrangéncia tanto em termos de
tipologias construtivas como de valores para atender as condigdes de mercado

especificamente preponderantes nesta cidade.

A) Valores unitarios:

A tabela abaixo vincula diretamente os coeficientes
do estudo "VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS URBANOS -
SANTOS", publicados pelo IBAPE/SP, ao padrdo construtivo R8N do
SINDUSCON/SP, em substituigdo ao H82N, atendendo ao disposto na
NBR12721:2006.

I = e e
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A TABELA ABAIXO SUBSTITUI a anteriormente publicada.

CLASSE GRUPO PADRAO INTERVALO DE VALORES
Minimo Médic Maximo
1.1.1- Padrac Econdmico Abaixo de 0,77
1.1.2- Padrao Simples 078 0.9 1.04
1.1 - CASA 1.1.3- Padrao Médio 1.08 1.30 188
1.1.4 -Padrao Superior 1,56 1.58 1.60
1.1.5- Padrao Fino 1,81 2,05 251
1.1.8 -Padrao Luxo Acima de 2,52
1- RESIDENCIAL 1.2.1- Padrao Médio 1,23 1.37 151
1.2 - SOEREPOSTA 1.2.2 -Padric Superior 1,52 1.84 2.16
1.2.3- Padrao Fino Acima de 2,17
1.3.1- Padrao Econdmico Abaixo de= 0,89
L Semelevador | 020 | 09 | 102
1.3.2- Padrao Simples
Com elevador Abaixo de 1,26
O Sem elevador Acima de 1,03
1.3- APARTAMENTO 1.3.3- Padrao Mado
Com elevador 1,27 .51 1.75
1.2.4- Padr3o Superior 1,76 1,79 1.82
1.2.5- Padrae Fino 183 232 2.81
1.3.6- Padrao Luxo Acima de 2,82
2.1.1- Padrac Econdmice Abaixo de 0,82
212- Padiio Simples Sem elevader 0,23 l 0,92 l 1,01
Com elevacor Abaixo d= 1,37
2.1- ESCRITORIO ! in
243 Padrio Mido Sem elevader Acima de 1,02
2. COMERCIAL - Com slevador 1.28 1,52 1.66
SERVICO - 2.1.4- Padr3c Superior 187 1,69 1.71
INRUSTIAL 2.1.5- Padrae Fine Acima de 1,72
2.2.1- Padrao Econdmico Abaixo de 0,52
- 2.2.2- Padrao Simples 0,53 0,60 0.67
2.2- GALPAO
2.2.3- Padrio Mecio 028 1.23 178
2.2.4- Padrao Superior Acima oe 1,79

B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo

das benfeitorias:

O critério a seguir especificado é uma adequagdo do

método Ross/Heidecke que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construgdo

e acabamento, bem como o estado de conservagdo da edificacdo, ha

determinagdo de seu valor de venda.
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O valor unitdrio da edificagdo avalianda, fixado em
funcdo do padrdo construtivo, é multiplicado pelo FATOR DE ADEQUACAO
AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO - FOC, para levar em

conta a depreciagdo.

O fator FOC é determinado pela expressdo:

FOC = R + K * (1-R)

Onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em

decimal, obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross/Heideck, com o devido ajuste dos valores

unitdrios publicados na Tabela IV do estudo "Valores de Edificagdes -Santos”.

A vida referencial e o valor residual (R), estimados

para os padroes especificados neste estudo, sdo:

I = e e
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TABELA 1
CLASSE TIPO PADRAO VIDA REFERENCIAL | VALOR RESIDUAL
— |- [anos) -YR" - (%)

RESIDENCIAL | CASA ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20

MEDIO 70 20

SUPERIOR 70 20

FING 60 20

LUXD G0 20

SOBREFPOSTA MEDIA 70 20

SUPERIOR 70 20

FIMA 60 20

APARTAMENTO -ECONDMICO G0 20

ﬂdPLES G0 20

MEDIC G0 20

SUPERIOR 60 20

FIMNG 50 20

LUXD 50 20

COMERCIAL ESCRITORIO ECONCMICO 70 20
SIMPLES 70 20

MEDIO G0 20

EUF'ERIOR G0 20

FIMG 50 20

GALPOES RUSTICD G0 20

SIMPLES G0 20

MEDIO 80 20

SUPERIOR 80 20

dupla entrada:

Obtém-se o coeficiente "K", na TABELA 2, mediante

ao padrdo dessa construgdo.

- na linha, entra-se com o ndmero da relagdo percentual entre a idade da

edificagdo na época de sua avaliagdo - Te - e a vida referencial - Ir - relativa

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservagdo da

edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no QUADRO A.

O estado de conservagdo da edificagdo sera fixado

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus custos

para uma eventual recuperagdo conforme QUADRO A que segue:

QUADRO A

Ref ESTADO DA Depreciagao Caracteristicas
) EDIFICACAO: %!
e e L © S ———————

Nova

0.00

Edificagio nova cu com reforma geral e substancial, com menos de
dois anos, gue apresente apenas sinais de desgasts naiural da
Bmtura 2xtema.

Entre nova e regular

032

Edificagac nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
dois anos, que apresente necessidade apenas de uma demdo leve

de Eintura para recompor 3 sia aaa.rénda.

Regular

252

Edificagio seminova ou com reforma geral e substancial enfre 225
anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparcs
de eventuais fissuras superficiais localizadas ef/ou pintura externa e
interma.

Entre regular e ne-
cessitando reparos
simples

8,09

E_dﬁcagio seminova ou com reforma geral e sudstancial enire 2 2 5
anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparc de
fissuras e trincas localizadas e supedficiais = pintura interna e
externa,

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificagio cujo estado geral possa ser recuperadc com pintura
intama e externa, apds reparos de fissuras e trincas superficiais
generalizadas.  sem  recuperagie do  sistema  estrutural.
Eveniualmente, revisdo do sistema hidraulico = elétrico.

Necessitando de
reparos de simples a
importantes

33,20

Edificagio cupo estado geral possa ser recuperadc com pintura
intema = externa, apbs reparos de fissuras = trincas, com
estabilizagdo 2/ou recuperacio localizada do sistema estrutural. As
instalagdes hidrauficas e elétricas possam ser restauradas mediante
a revisio e com substituigio eventual de algumas pegas
desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser necessiria a
subst'rkuigéo dos revestimenios de pisos e parsdes, de um, ou de
outro comodo. Revisdo da impermeabilizacide ou substituicio de
telhas da cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

52.60

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperads com pintura
intema e extema, com substituicdo de panos de regularizacdo da
alvenaria, reparos de fissuras e tincas, com estabilizagdo efou
recuperacio de grande parte do sistema estrutural. As instalagdes
hidraulicas e eléfricas possam ser restauradas mediante a
substituicio das pegas aparentes. A substituicdo dos revestimentos
de pisos e paredas, da maioria dos comedos, se faz necsssana.
Subs:ituigﬁo ou reparos importantes na impermeabilizagdo ou no
telhado.

e

Necessitando de
reparos importantes a
edificagao sem valor

75,20

Edificag3o cujo estado geral seia recuperado com estabilizacdo eiou
recuperacio do sistema estrutural, substifuicio da regularizagdo da
alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituicdo das instalacdes
hidraulicas e elétricas. Substiluicdo dos revestimentos de pisos e

paredes. Substitu'@' da mmeabﬂiza@" cu do telhado.

Sem valor

100.00

Edificac3o em estado da ruina.
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TABELA 2
Idsde em % da vida refarencial ESTADO DE CONSERVAGAO
3 0 c d ® T a n

2 0,980 0,887 0,265 0310 0,811 ¢.8e1 0,489 0,248
< 0,978 ¢.878 0,965 0,800 0,802 0.864 G466 0,243
5 0,883 0,885 0,544 0,880 0,783 0.847 0,458 0,24¢
3 0,867 0,864 0,355 087¢ 0,724 0,839 2,454 0,237
10 0,845 0,842 0,821 0,829 0,774 0,837 2448 0,224
12 0,833 0,830 0,80 0,857 0,784 2,822 0,442 0,231
14 0,820 0817 0587 0,243 0,784 c.816 0438 0,228
15 0,807 0,804 0.28¢ 0,324 0,742 ©.808 0,450 0,228
18 0,284 ©,8819 0871 031 0,732 0,687 2,424 0,222
2 0,280 2,877 0,268 0,305 0,721 o688 0,417 0,218
22 0,228 ¢.882 0,344 0,782 0,708 0678 2410 0,29¢
24 0,251 0. 842 0,530 0782 0,887 ¢ 688 2403 0,291
25 0,838 0.834 0,216 0.7%8 0,838 0,668 0.588 0,207
25 0,321 o818 0,200 0,784 0,872 0,648 0,588 0,204
3D 0,808 7.802 0.786 0,740 0,883 0,638 2,382 0,20¢
32 0,738 0,782 0788 0728 0,842 2.627 23574 D,15¢€
4 0,772 2,770 0755 0,710 0,832 0618 2,588 0,482
3% 0,765 0,763 0,738 0,884 0,818 2,604 0,368 0,487
k2 0,738 0,738 0718 0.87s 0,804 ©.4p2 2,350 0,183
42 0,720 0,718 0702 0,882 0,690 ©.489 2541 2,975
42 0,702 2,700 0,384 0,845 0,676 0.489 2,558 2,974
. 0,283 0.6819 0,888 0828 0,680 0462 2,324 0,168
45 0,224 0,882 0,247 0210 0,644 0464 2,516 0,765
435 0,845 0.8&2 0829 0,653 0,622 431 9.308 D,%€C
30 0,828 ¢.6823 0,80 0,674 0,612 0.418 0288 0,255
52 0,808 ¢.803 0,580 0,658 0,488 0,404 0,287 0,15G
B 0,584 0,682 0,568 0,637 0478 0,880 2277 0,74z
55 0,683 0,681 0,548 0,618 0,481 0,378 2,287 0,14C
56 0,842 2.640 0,528 0,488 0,844 0,382 0,267 3,724
50 0,620 g.618 0,507 0472 0,422 0,367 0.248 0,%2¢

2 0,492 .88 0485 0452 0,402 ¢.882 2,238 0,923
4 0,475 0474 0,483 0,437 0,389 o817 0,226 2,918
85 0,452 0,461 0.441 0418 0370 0.802 2214 9,992
&5 0,428 0,427 0,418 0,394 0,381 0.28¢ 2,208 0,1Ce
2 0,408 0,404 0385 0372 0,332 0,271 192 0,7CC
73 0,281 0,380 0371 0,280 0312 ¢.264 0,150 0,054
T4 0,363 0,968 0,247 0,327 0,202 0.238 159 0,08z
75 0,221 0,330 0323 0,304 0.2™ 0,224 G157 0,c8z
] 0,308 0.808 0288 0,281 0,260 0,204 Q145 2,07¢
3 0,280 ¢,279 0,273 0,267 0,228 0,187 0133 0,Ces
52 0,264 2,262 0,247 0,23 0,208 0.170C 0120 2,063
34 0,227 0,228 0z21 0,208 0,185 0,152 G108 0,055
35 0,200 0.200 0495 0,724 0,4€3 0138 0035 0,05C
33 0,173 0A72 £,153 0,159 2,142 0,415 0.032 2,043
0 0,43 0148 0,141 0,433 0,148 0.057 0,053 0,03¢

2 0,547 0,116 c.114 0,C7 24%¢ 0078 0255 2,028
R 0,Cez 0088 C.C56 2.031 0072 0,05¢ o042 0,022
35 0,e55 G058 0,058 3,034 0,04 0240 0028 0,042
a8 0,620 0230 0,029 0,027 2,024 0,020 cois 0,007
100 3,cco ©.00C €.000 J,cco 2,0C0 ©.0ac £.002 g,cco
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3.3 - VALOR DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente
laudo técnico, obedeceu as recomendagdes da Norma para Avaliagdo de
Imdveis Urbanos do IBAPE/2005, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2
da NBR 14653-2 de 2004.

A metodologia empregada na presente avaliagdo € o
Método Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, 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, somad-lo com o valor da construgdo com os custos diretos e
indiretos e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e
lucro do empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do

cdlculo do fator de comercializagdo.

A formula bdsica para o emprego do método é:

VI = (VT + VB) x Fc

Sendo:

VI = valor do imdvel procurado
VT = valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagdo igual a 1,0

I = e e
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS
4.1 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,

tem-se, entdo, para o cdlculo do valor do iméovel em questdo:

VT = At x Vu

Onde:
VT = Valor do terreno procurado
At = 250,00 m?
Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 1.057,77/m? (*)

Substituindo e calculando:

VT =250,00m? x R$ 1.057,77/m?

VT = R$ 264.442 50

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 265.000,00

(Duzentos e sessenta e cinco mil reais).

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 1.057,77/m? (um mil, cinquenta e sete reais e setenta e sete
centavos por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:

I = e e
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : GUARUJA - SP-2016

UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 26/10/2020

SETOR: 1 QUADRA : iNDICE DO LOCAL : 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO: Praca Barra Bonita NUMERO : SN

COMP.:

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Vicente de Carvalho

CIDADE : GUARUJA - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTA@AO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[[] REDE DE GAS [P<)REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 250,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 25,00
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Ndo
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 255.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

IMOBILIARIA :
CONTATO:
OBSERVAGAO:

Click & Descomplique Iméveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

TELEFONE : (13)-33854517

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIA(;Z\O

LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FT ADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 954,00
TESTADA Cf: 000  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.095,84|
PROFUNDIDADE Cp : 0,00  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1,1487]
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0,00  FT ADICIONAL04: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0012]
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 045  FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRAFIA Ft : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIA(;;\O
DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : GUARUJA - SP - 2016 [JUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 26/10/2020

SETOR: 1 QUADRA : INDICE DO LOCAL : 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDEREGO : Rua Belo Horizonte NOMERO : 447

COMP.: BAIRRO : Vicente de Carvalho CIDADE : GUARUJA -SP
CEP: UF: 8P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTA(}AO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINA(;AO PUBLICA

[[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

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

TOPOGRAFIA ; plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

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

PADRAO CONSTR.: casa econdmico CONSERVAGAO : e - reparos simples

COEF. PADRAO: 0,760 IDADEREAL:55  anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0,396 CUSTO BASE (R$):1.500,76
VAGAS: 2 PAVIMENTOS :1

VALOR CALCULADO(RS): 33.875,15 VALOR ARBITRADO (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 210.000,00

Lauriete dos Santes Magano Romemberg

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

Corretora TELEFONE : (13)-996231567

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIACIM\O

LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FTADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 775,62
TESTADA Cf : 0,00  FTADICIONALO02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 852,07
PROFUNDIDADE Cp : 000  FT ADICIONALO03: 0,00 VARIAGAO : 1,0084|
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0015
CONSISTENCIA Fc 000  FT ADICIONALO5: 0.00

AREA Ca: 010  FT ADICIONAL06: 0,00

TOPOGRAFIA Ft ;

- 5 e e
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : GUARUJA - SP- 2016

[JUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 26/10/2020

SETOR: 1 QUADRA : iNDICE DO LOCAL ; 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZA(;&O
ENDERECO : Rua José Bueno de Camargo Assis NUMERO : 99

COMP.: BAIRRO : Vicente de Carvalho CIDADE : GUARUJA - 8P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTAGAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO

(] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m&: 240,00 TESTADA - (cf) m 8,00 PROF.EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSIBILIDADE :  Direta FORMATO : Irregular ESQUINA : Nio

TOPOGRAFIA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 190,00 M

PADRAO CONSTR.: casa simples

CONSERVAGAOQ: & - reparos simples

COEF. PADRAO: 0,910 IDADE REAL : 25 anos COEF.DE DEPRECIACRO (k): 0,696 CUSTO BASE (R$):1.500,76
VAGAS: 1 PAVIMENTOS :2
VALOR CALCULADO(RS): 180.599,06 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 405.000,00 VALOR LOCA(}AO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Guaruja Beach Iméveis
CONTATO: TELEFONE : (12)-933128284
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO

LOCAUZA(;AO Floc: 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 766,25
TESTADA Cf: 0,00  FT ADICIONAL0Z2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 873,04
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIA(;AO 2 1,1394
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIA(;Z\O AVALIANDO : 1,0015
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONAL 05 : 0,00

AREA Ca: 0,14 FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0,00

e
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ELEMENTOS DA AVALIAQKO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : GUARUJA - SP- 2018 XUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 26/10/2020
SETOR: 1 QUADRA : iNDICE DO LOCAL : 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAQ
ENDERECO : Rua Manoel de Goes NUMERO : 212
COMP.: BAIRRO : Vicente de Carvalho CIDADE : GUARUJA - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS [XREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 200,00 TESTADA - (cf) m 8,00  PROF.EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Néo
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 150,00 M*
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVAGAO : c- regular
COEF. PADRAO: 0,910 IDADE REAL : 10 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0,916 CUSTO BASE (R$):1.500,76
VAGAS: 2 PAVIMENTOS :1
VALOR CALCULADO(RS): 187.646,03 VALORARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRAN SA(;I"\O
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 410.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Guaruja Beach Iméveis

CONTATO: TELEFONE : (13)-988128284
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORE SNARIAC,AO

LOCALIZA(;AO Floc: 0.00 FT ADICIONALO1: 0,00 VALOR UN|T[\R|0 : 906, 77|
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENEIZA(;i\O x 996,14
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO < 1,0928
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARlA(;;\O AVALIANDO : 1,0013]
CONSISTENCIA Fc: 000  FT ADICIONALO5: 0,00

AREA Ca: 0.10 FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0,00

- .
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DADOS DA FICHA 5

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : GUARUJA - SP- 2016

UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 26/10/2020

SETOR: 1 QUADRA : INDICE DO LOCAL : 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Matde NUMERO : 114

COMP.: BAIRRO : Vicente de Carvalho CIDADE : GUARUJA - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAOQ

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[[] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUIGAO DEAGUA [ | TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m?: 400,00 TESTADA - (cf) m 20,00  PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBILIDADE :  Direta FORMATO : irregular ESQUINA : Sim

TOPOGRAFIA : plang

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 180,00 M°

PADRAO CONSTR.: casa médio

CONSERVA(;AO : d - entre regular e reparos simpies

COEF. PADRAO: 1,300 IDADE REAL : 30 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0,710 CUSTO BASE (R$):1.500,76
VAGAS: 2 PAVIMENTOS :1
VALOR CALCULADO(RS): 263.188,28 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 599.999,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Favoreto
CONTATO: TELEFONE : (13)-987158000
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZAGAO Floc : 000  FT ADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : §92,03
TESTADA Cf: 0,00  FT ADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 873,24
PROFUNDIDADE Cp : 0,00  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1.2619)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0017|
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALO5: 0,00

AREA Ca: 026  FT ADICIONALO6: 0,00

TOPOGRAFIA Ft : 0,00

h
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 6

NUMERO DA PESQUISA : GUARUJA - SP- 2016

[XJUTILIZADO DATA DA PESQUISA : 26/10/2020

SETOR: 1 QUADRA : iINDICE DO LOCAL : 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Minas Gerais NOMERO : &7

COMP.: BAIRRO : Vicente de Carvalhe CIDADE : GUARUJA -SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[[] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 500,00 TESTADA - (cf) m 10,00  PROF. EQUIV. (Pe): 50,00
ACESSIBILIDADE :  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Néo

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

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

PADRAO CONSTR.: casa simples

CONSERVAGAO : & - reparos simples

COEF. PADRAO: 0,910 IDADE REAL : 15 anos COEF.DE DEPREC!A(;AO (k): 0,770 CUSTO BASE (RS$):1.500,76
VAGAS: S PAVIMENTOS :1
VALOR CALCULADO(RS): 8412680 VALORARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGCAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 430.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Lauriete dos Santes Maganc Romemberg
CONTATO: Corretora TELEFONE : (13)-996231567
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORE SNARIACI\O

LOCALIZA(;RO Floc: 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 695,75
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENElZA(;AO B 918,04
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIA(;[\O : 1,3195
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIA(;I\O AVALIANDO : 1,0017|
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONAL05: 0,00

AREA Ca: 0,32 FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0,00

e
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : GUARUJA - SP- 2016

[UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 26/10/2020

SETOR: 1 QUADRA : iNDICE DO LOCAL : 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Trés de Dezembro NUMERO : 100

COMP.: BAIRRO : Vicente de Carvalho CIDADE : GUARUJA - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

[] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m*: 240,00 TESTADA - (cf) m 800  PROF.EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSIBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Néo

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 150,00 M*

PADRAO CONSTR.: casa médio

CONSERVA(;RO : € -reparos simples

COEF. PADRAO: 1,300 IDADE REAL : 20 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0,735 CUSTO BASE (RS$):1.500,76
VAGAS: 2 PAVIMENTOS :2
VALOR CALCULADO(RS): 215.096,43 VALORARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 435.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Guaruja Beach Iméveis
CONTATO : TELEFONE : (13)-988128284
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO

LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FT ADICIONALOf : 0.00 VALOR UNITARIO : 735,01
TESTADA Cf: 0,00  FT ADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 837,45
PROFUNDIDADE Cp : 000  FT ADICIONAL03: 0.00 VARIAGAO : 1,1394
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00  FT ADICIONAL04: 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0016
CONSISTENCIA Fc : 000  FT ADICIONAL 05 : 0.00

AREA Ca: 0,14 FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRAFIA Ft : 0,00
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRK;AO : R.Edvaldo Pires, 287 DATA: 26/10/2020

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9
EDIFlCA(;AO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2020 - SANTOS - SP

OBSERVAGAO :

ZONA DE AVALIAGAO

Descrigdo da Zona de Avaliagao:  RESIDENCIAL HORIZONTAL POPULAR

Fr f Ce Pmi Pma P Ar Fa A Min
5,00 1,00 1,00 15,00 30,00 1,00 125,00 0,20 100,00

FATORES

FATOR INDICE

X Localizagdo 1,00

D Testada 10,00

[[] Profundidade

[] Frentes Muiiltiplas Nio

[X) Area

[X] Topografia plano

[ Consisténcia seco

MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor iz Ao Variagdao | Variagao

Nam. | Enderego Unitario Homogeneizagao Paradigma | Avaliando
4 1| Praca Barra Bonita SN 954,00 1.095,86 1,1487 1,0012
4 2 | Rua Belo Horizonte 447 77562 852,07 1,0086 1,0015
IZ] 3 [ Rua José Bueno de Camargo Assis 99 766,25 873,04 1,1394 1,0015
4 | Rua Manoel de Goes 212 906,77 996,14 1,0988 1,0013
E S| Rua Matdo 114 692,03 873,28 1,2619 1,0017
6 | Rua Minas Gerais 67 695,75 918,04 1,3185 1,0017
B4 7 | Rua Trés de Dezembre 100 735,01 837,45 1,1384 1,0018

e e e

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/10/2020 as 10:21 , sob o nimero WGJA20701463651

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000482-65.2017.8.26.0223 e cddigo SE6BB72.



fls. 331

Walmir Pereirva Modot 37 anoe
e ——— Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de engenkaria

ADERENCIA
Nim. Observado Calculado
1 954,00 1.095,86
2 775,62 852,07
3 766,25 873,04
4 906,77 996,14
5 692,03 873,28
6 695,75 918,04
7 735,01 837,45
GRAFICO DE DISPERSAQ
Valores Observados x Valores Calculados
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Terreno Local : Rua Edvaldo Pires 287 Vicente de Carvalho GUARUJA - SP Data: 26/10/2020
Cliente: Avaliacdo
Area m*:250,00 Modalidade : Venda
Distribuigdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitérios :789,35 Média Unitarios : 920,34
Desvio Padréo : 102,31 Desvio Padréo : 93,58
-30%: 552,54 -30% : 64459
+30%:1.026,15 +30%: 1.197,09
Coeficiente de Variagdo : 12,9600 Coeficiente de Variagdo : 10,1600
GRAU DE FUNDAMENTAGCAO
Descrigdo GRAU I GRAU I GRAU I 11
q|carse. do hanet avakando, CO"{‘PMB quanto a todas = Completa gto aos fatores 0 Adogao de situagio 0 3
variaveis analisadas usados no tratamento paradigma
Quantidade minima de
12
2 dados de mercado usados D S @ . D 2
Identificagdo dos dados Apresentagdo de inform ref a Apresentagdo de inform ref a [Apresentagio inform ref a
de mercado as caract dos dos dados E as caract dos dos dados [:I jcaract dos dados ref aos D 3
Intervado de ajuste de cada "
fator e p/ o conj de fatores 080:3;25 g 0502200 D 0402250%a D 3
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: I
FORMAGAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 520,84
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE ~ 0,0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,1300

VALOR UNITARIO (R$/m2): 1.057,77000
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) :264.441,85
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 869,91
INTERVALO MAXIMO : 971,77

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 1.002,09
INTERVALO MAXIMO : 1.113,45

GRAU DE PRECISAQ: Il

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° An
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4.2 - AVALTIACAO DAS BENFEITORIAS

Considerando-se que a construgdo se enquadra ha
seguinte classificagdo: "1.1.2 - Casa Padrdo Simples", segundo a Tabela de

Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, femos:

Valor Unitdrio Adotado: 0,910 x R8-N
Vu=0,910 x R$ 1.500,76 /m? = R$ 1.365,69/m?
Area Construida: 411,22 m?

Idade: 15 anos

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

Edificagbes Valores de Venda, temos:

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

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 411,22 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 1.365,69/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 15 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;

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

K=0,583.

I = e e
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Substituindo e calculando:

VB = 411,22 m? x R$ 1.365,69/m? x (0,20 + 0,583 x (1 - 0,20))
VB = R$ 374.249,60

Ou, em nldmeros redondos:
VB = R$ 375.000,00

(Trezentos e setenta e cinco mil reais)

43 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Sera dado através da soma das parcelas

anteriormente calculadas, através da seguinte expressdo:

VI=VT + VB

VI = R$ 265.000,00 + R$ 375.000,00
VI = R$ 640.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
R$ 640.000,00

(seiscentos e quarenta mil reais)

Vélido para OUTUBRO / 2020

I = e e
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteldo do
presente Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado para o imével a seguir
descrito, nos termos nos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida por IVETE DE ARAUJO AMORIM, em face de
MARTA CLAUDIA DA SILVA, corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matriculado sob n° 97.023, no Cartério de Registro de Iméveis de Guarujd- SP.
Rua Edvaldo Pires, n® 287, Jardim Boa Esperanga, Guaruja - SP
R$ 640.000,00

(Seiscentos e quarenta mil reais)

OUTUBRO / 2020

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/10/2020 as 10:21 , sob o nimero WGJA20701463651

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000482-65.2017.8.26.0223 e cddigo SE6BB72.



fls. 336

Walmir Pereirva Modot 57 anoe
e —————_ Deade 1953

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacées e Pericias de eugehkaria

VI - ENCERRAMENTO

Dando por tferminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 80 (oitenta) folhas
datilografadas de um lado sé, vindo as demais rubricadas e esta, datada e

assinada pelo Perito.

ANEXO I - Aviso de vistoria;

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC,
na Resolugdo n® 233 do CNJ e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se
encontram a disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site
do TJSP, Link de Acesso ao Piblico 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, Téchico em Eletrdnica - Objetivo, Habilitagdo do

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

Termos em que,

P. Deferimento.

Guarujd, 28 de outubro de 2020.

!

,*' /;:u

B

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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