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Avaliagao de Imoveis

Patologias Consirutivas

Possessorias

Geaorreferenciamento de Imdéveis Rurais - Lei 10.267,/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Viclagdo de Marcas e Patentes

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2° VARA
CIVEL - COMARCA DE ITAPECERICA DA SERRA - SP

AUTOS N° 1005789-71.2019.8.26.0268

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA AGCAO DE EXECUCAO DE TiTuLO
EXTRAJUDICIAL, requerida pelo ITAU UNIBANCO S/A., em face de
MTX COMERCIO DE GENEROS ALIMENTICIOS LTDA. E OUTROS,
dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar
suas conclusdes, expressas nho seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou
ao valor de mercado conforme resumo a seguir, para o imével localizado na
Rua Comendador Antunes dos Santos, n°® 1.346, Capdo Redondo, Cidade
de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n°® 32.984, no Décimo

Primeiro CRI de Sdo Paulo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Itapecerica.,ga Serra, 12 de Novembro de 2020.

Y

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

- e -
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 cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/11/2020 as 10:51 , sob o niumero WICS20700648119

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005789-71.2019.8.26.0268 e codigo 6D0700F.
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RESUMO

VALOR DO IMOVEL
R$ 3.318.000,00

(Trés milhdes, trezentos e dezoito mil reais)

VALOR DE 33,2% DO IMOVEL
R$ 1.101.576,00
(Hum milhdo, cento e um mil, quinhentos e setenta e seis reais)

Data Base: Novembro / 2.020

Vista do Imével Avaliando, localizado na Rua Comendador Antunes dos Santos,

n® 1.346, Capdo Redondo, Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo,

matriculado sob n® 32.984, no Décimo Primeiro CRI de Sdo Paulo.

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/11/2020 as 10:51 , sob o numero WICS20700648119
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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 13/11/2020 as 10:51 , sob o numero WICS20700648119

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005789-71.2019.8.26.0268 e codigo 6D0700F.

I - OBSERVACOES PRELIMINARES

De acordo com o despacho do MM. Juizo, fls. 110/111, o
presente Laudo tem como objetivo a avaliagdo do imével, descrito a seguir,
referente aos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL, requerida pelo ITAU UNIBANCO S/A., em face de
MTX COMERCIO DE GENEROS ALIMENTICIOS LTDA. E OUTROS, em
curso na 2* VARA CIVEL - COMARCA DE ITAPECERICA DA SERRA -
SP, AUTOS N° 1005789-71.2019.8.26.0268:

Rua Comendador Antunes dos Santos, n°® 1.346, Capdo Redondo, Cidade
de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 32.984, no

Décimo Primeiro CRI de Sdo Paulo.

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
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II - VISTORIA

A vistoria foi acompanhada pela Dra. Paula Thereza,

Requerida da presente Agdo

2.1 - LOCAL

2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZAGAO
O imével em questdo situa-se na Rua Comendador
Antunes dos Santos, n° 1.346, Capdo Redondo.

A reprodugdo do Mapa Oficial de Sdo Paulo, do Google

Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do imdvel:
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005789-71.2019.8.26.0268 e codigo 6D0700F.



fls. 167
Walmir Pereira Modotti
w——.
Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica
CREA 128 880/D Desde 1958

WICS20700648119

Avaliacbes e Pericias de L‘:ntwnhnru I

W\

2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada

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

ZONA: Zona Mista Ambiental (ZMa)

INSCRICAO IMOBILIARIA: 166.227.0049-3

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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PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Lecal do Imovel:

Contribuinte(s):
CPF 000043 34892

Area noorparada (m);
Area ndoincomarada ()
Area total ()

Area constriida {m®y

Anoda canstugho corrgida

Valores de m* (RE):
- e ter v
- da construgiio:

Valores para fins de cdlcule

- da drea incorporada
-da drea rdo incorporada
- da construcio

Base de calcuio do [PTU

RCOMEN ANTUNES DOS SANTOS, 13456-LTS 3-4 -5
WL MARTHA CAPAO REDONDO CEP 05851-260
Imaval localizada akem da 2 SobdivisBo da Zona Lirbana

Endereco para entrega da notificacio:
R COMEN ANTUNES DOS SANTOS, 1345-LT53-4-5
WL MARTHA CAPAD REDONDO CEP 05851-260

Dades cadastrais do terreno:

Dados cadastrais da construcio:

Area ocupada pala construgio (mf) v

Certiddao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2020

Cadastro do Imével: 166.227.0049-3

SHOJ TANAKA

577 Testada {m}:
a Frago ideal
577

21,00
1,0000

741 Padra da construgaa: 0
Usa: ~comencal
19488

458 00
1.:303,00

do IPTU (RS}

316081,00

0,00
&71506,00
987587,00

Imob#iaro Fiscal, apurados

Ressalvade o diredo da Farenda Plokca do Municipio de Sio Paulo atuaizar os dadas constantes do Cadastro

asta cortiddo, a Secretaria Muncpal da Fazenda CERTIFICA que osdadas cadastas acima foram uilizados no
lancameanta da Impasto Predial @ Tamtodal Urbana doimavel do exercicio de 2020

ou venficados a qualquer iBmpo, inclusive em relacao 20 exercicio abrangsda por

Certiddo expedida via Internel - Poraria SF n® 008/2004, de 28/01/2004,
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 04/02/2021, em

hitp iheverw. prefeitura sp.gov bricidade) sacretarias financas'senicos'cartidoes!

Data de Emissio:

Solicitante:

051172020
Namem do Documents: 2 2020 003121103-8

EVANDRO HENRIQUE (CPF 268 282 338-67)

Rua Domingos Rodrigues

——————————— .

, 341, 32 Andar ¢j. 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 comercial.

A ocupagdo residencial é caracterizada por edificagdes
térreas e assobradadas, de padrdo construtivo "Econdmico, 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, consultdrios, 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
ocupacdo do solo, o imével situa-se em Area Urbanizada, que sdo dreas
arruadas e efetivamente ocupadas por usos residencial, comercial e de
servigos, caracterizadas por ruas e edificagdes. Foram mapeados como drea
urbanizada as quadras parcial e completamente ocupadas, condominios de
prédios construidos e em construgdo, garagens de Gnibus, supermercados,

postos de gasolina, shopping centers, etc.

- e -
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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2.2 - DO IMOVEL
2.2.1 - TERRENO

Topografia: Plano;
Condigdes no Solo e Superficie: Firme e Seco;
Formato: Irregular.
O terreno avaliando apresenta as seguintes dimensdes:

Frente: 19,50 m;

Fundos: 12,00 m;

Lateral Esquerda: 20,00 m;
Lateral Direita: 27,00 m;
Area Total: 577,00 m2.

O imdvel avaliando estd registrado no Décimo Primeiro

Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo, matriculado sob n°® 32.984.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno do imdvel, acima descrito, encontra-se
edificada um imdvel com caracteristicas de uso comercial, encerrando drea total

de 1.228,00 m?.

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

observadas na documentagdo fotogrdfica que segue:

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 cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/11/2020 as 10:51 , sob o numero WICS20700648119

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005789-71.2019.8.26.0268 e codigo 6D0700F.



—\F ; ) . 7 @N w vaN ermwNmoor L ‘ ’
oJawnu o qos se wo ope|ooojold ‘ojned oeS ap ope)sg op BolSN( ap jeun 9 YN Jod wwcwc‘__mu_@__u opeulisse ! . > ._
61 18¥900.02SD q G0 0¢0¢ 9 p d S 9p Op 3 op rap q Y ] 101 | _NC_D_._O op eidoo 9 ojuswnoop a)s
[ A 1S3

nnnnnnnnnnnnn

CREA 128 880/D

p s 2
ay "
3 G
Q = 2
= g
g G 3
: il m_n._ 3
...|-. Te]
= “‘ i ;
it o f 3
o ﬁ%—s—s—s— g g o
g b £ o £
5 =X &5
3 ; : :;
: , 5 5o
- 4 : i<
- 2 4
; > % E
- : i
by, g . m
z 32
/O m o
| 3 =
P D=
e} ® £
) D @ @
| . :
g : £2
g C
5 ‘w 2
_ 8 N 55
o O [ep M op]
o S
3 53
&. >
= m
= sF
o
pad 8
= 2
e §
m (]
& S
o

) e i
Walmir Pereira Modott
Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica



61181900 o . G0l seo w d OBS op Ope)js3 op eansnr ap jeunqul 8 |L10 VHI343d "INTYM Jod sjuswie eulblo op e S
awWINU 0 gos * | d B 6
009 00 ©8920'92°8°610C
e 0202/LLIEL 0010
9 0pe|020 _‘
10.d ‘ojne, L
10JUl ‘0P 0
u Juswinooe
oy :n_ _u_ucwh&cooh_Bm\ma\_mﬁ_m_
! AOWN VI A dod o1
_ q'snl-dsfyfe
o irless//:sdn
b y 8)Is 0 8ss
1B1p opeuisse * s
. o 16110 0 JLBjuO

161 1doo 8 O :

0O 9 0JUBINJOP O
1S3

3 1
B m
:
g .,m o
_h.. %%%g S
.u a 7
3 T o
: ?ﬁs&&sﬁs— ~ m m
- / ﬁ&: R
% _ w | wm.
J_ R . m
4_ 5|
W, £ R L
= | | o mm
| | 2 38
E | | — 1
—-| 8 m a.w
3| 5 | mm
ol = M |
1 g 25
E 9 ® E
E I :
sl @ |/ : .
H : -
=1 58 P ma
gl WA 2 ¥ e O -
ales 8 ,m_ D ;
i m m nww 3z
&n m
° | | |
S .mm.
c 0 |
“... o
| S
5
©
=)
o

Walmir P



fls. 174
\/\"1 b ! n\i a 1")1‘ e I H*a }\ALH'IL.‘!H I
‘y—— —
Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica
CREA 128.880/D Deade 1953

"\'..'l.ll“ WoAaMES ¢f I"i‘r'h_'hi"\- ;f..‘ L:'h ¢‘|'i|\|.il'h|
3 <)

Depdsito

Terraco

Casa de Maquinas frm=d ]:'

Panificacdo

CROQUI DO SEGUNDO PAVIMENTO SUPERIOR.

- B —————
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FOTO 01

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

Rua Domingos Rodrigues, 341, 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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VISTA, NO SENTIDO CONTRARIO DE DIRECAO, DA VIA.

FOTO 02

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

CREA 128 880/D
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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FOTO 03

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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FOTO 04

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA ENTRADA.

. — e ————
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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/11/2020 as 10:51 , sob o n
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005789-71.2019.8.26.0268 e codigo 6D0700F.
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FOTO 05

Recebimento

—

Estacionamento . e
W)

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO ESTACIONAMENTO DE CLIENTES.

I e e —— e
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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/11/2020 as 10:51 , sob o numero WICS20700648119

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005789-71.2019.8.26.0268 e codigo 6D0700F.
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FOTO 06

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cerdmico.

PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa.
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Aco.

PORTAO:Seccioncldcl (enrolar).

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA LOJA.

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/11/2020 as 10:51 , sob o
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005789-71.2019.8.26.0268 e codigo 6D0700F.



fls. 181 2

Walmir Pereira Modott 3
Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica §
CREA 128 880/D Pesde 1958 =

umero

}‘\-\'HIIH{UL'H i I"t'l'in'ltl!‘- t!i' E*‘tll'”l‘.lﬂ'“ i

FOTO 07

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

Estacionamento B i W

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO FUNDO DA LOJA.

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/11/2020 as 10:51 , sob o n
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005789-71.2019.8.26.0268 e codigo 6D0700F.
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FOTO 08

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

Estacionamento . AN

observador quando do registro fotogrdfico.

5/ JURDS]

VISTA DA ENTRADA DE SERVICOS.

. e e —— e
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

WICS20700648119

numero

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/11/2020 as 10:51 , sob o

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005789-71.2019.8.26.0268 e codigo 6D0700F.
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FOTO 09

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cerdmico.
PAREDE(S): Pintura ldtex sobre
argamassa.
TETO: Madeira.

Ago.

PORTA(S):Gir'o de 1 folha (dobradigas).

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA AREA DE CIRCULACAO INTERNA.

i -_—  _—_—_—
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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/11/2020 as 10:51 , sob o numero WICS20700648119

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005789-71.2019.8.26.0268 e codigo 6D0700F.



fls. 184
Walmir Pereira Modott
Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica
CREA 128 880/D Desde 1953

"\'-.'I.IIH. WoAMES & I"q.“l'h'hi"\- ;f..‘ L:Jh ;‘l'il'hil‘hi
3 <)

FOTO 10

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cerdmico.

PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa.
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Aco.

PORTA(S):Gir‘o de 1 folha (dobradigas).

Ago com vidro.

JANELA(S): Basculante.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA AREA DE RECEBIMENTO.

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/11/2020 as 10:51 , sob o numero WICS20700648119

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005789-71.2019.8.26.0268 e codigo 6D0700F.



fls. 185
W ", [ w
Walmir Pereira Modott

“‘h——
Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica
- T- f - a
CREA 128 880/D Pese 1953
;."\"..'ii!rl 118 LS I 1[""[1 = ..lrl_" L-|1r_..|i.'i'|]‘|nl"|li

FOTO 11

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA ESCADA DE ACESSO AO PRIMEIRO PISO SUPERIOR.

~

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/11/2020 as 10:51 , sob o numero WICS20700648119

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005789-71.2019.8.26.0268 e codigo 6D0700F.
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FOTO 12

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cimento.

PAREDE(S): Azulejo até o teto.
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Madeira.

POR.M(S):Gir'o de 1 folha (dobradigas).

Ago com vidro.

JANELA(S): Projetante.

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

VISTA DO VESTIARIO PARA FUNCIONARIOS.

. e ———
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

Depésito

M

Avaliacdes e Pericias de En‘qvnhm'ub

Cémara Fria
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Desde 1953 =

numero

Estoque

Cozinha

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/11/2020 as 10:51 , sob o
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005789-71.2019.8.26.0268 e codigo 6D0700F.
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FOTO 13

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cimento.

PAREDE(S): Azulejo até meia parede.
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

) Madeira‘ Depésito
PORTA(S)'Gir'o de 1 folha (dobradigas).

Ago com vidro.
Projetante. .

Estoque

JANELA(S):

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

3 RN INER R O

.
: y

BEEER " "f
g -;-Ii N . .
i .- ‘ - e
" ]’In {‘m: iy e

VISTA DO REFEITORIO.

— B ———
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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/11/2020 as 10:51 , sob o numero WICS20700648119

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005789-71.2019.8.26.0268 e codigo 6D0700F.



fls. 188

Walmir Pereira Modotti
W

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica
CREA 128 880/D Deade 1953

WICS20700648119

f\\'tll'llh-t‘t'!‘" i l"t'l‘.h'hl!'- if(" L:ch'l'ilh Lt

FOTO 14

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cimento.

PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa.
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Ago.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Depésito

PORTA(S):

_ Ago com vidro.
" Projetante. . T

™

JANELA(S)

Cémara Fria

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico. Tt | | o

VISTA DO ESTOQUE DE MERCADORIAS.

I e e —— e
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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/11/2020 as 10:51 , sob o

numero

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005789-71.2019.8.26.0268 e codigo 6D0700F.
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FOTO 15

Depésito

Estoque

r e

Camara Fria

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

Vestidio || vest

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO ACESSO AO DEPOSITO DE MERCADORIAS.

. e e —— e
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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/11/2020 as 10:51 , sob o n
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005789-71.2019.8.26.0268 e codigo 6D0700F.
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FOTO 16

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO:
PAREDE(S):
TELHADO:

Cimento.

Pintura ldtex sobre argamassa.
Telha de cimento.

Aco.

PORTA(S):Gir‘o de 1 folha (dobradigas).

Cémara Fria

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

VISTA DO DEPOSITO DE MERCADORIAS.

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/11/2020 as 10:51 , sob o numero WICS20700648119

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005789-71.2019.8.26.0268 e codigo 6D0700F.
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FOTO 17

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cerdmico.
PAREDE(S):Ago.
TETO: Aco.

Aco.

PORTA(s):éir‘o de 1 folha (dobradigas).

Cémara Fria

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

VISTA DA CABINE PRIMARIA.

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/11/2020 as 10:51 , sob o numero WICS20700648119

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005789-71.2019.8.26.0268 e codigo 6D0700F.
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FOTO 18

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

VISTA DA ESCADA DE ACESSO AO SEGUNDO PISO SUPERIOR.

~

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/11/2020 as 10:51 , sob o numero WICS20700648119

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005789-71.2019.8.26.0268 e codigo 6D0700F.
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FOTO 19

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cimento.
PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa.
TELHADO: Aco.

Ago.

PORTA(S):Gir'o de 1 folha (dobradigas).

Ago com vidro.

JANELA(S): Basculante.

Casa de Maquinas

Panificacdo

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

VISTA DA AREA DA PANIFICACAO.

I e e —— e
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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/11/2020 as 10:51 , sob o
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005789-71.2019.8.26.0268 e codigo 6D0700F.
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FOTO 20

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cimento.
PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa.
TELHADO: Aco.

Ago.

PORTA(SY Giro de 1 folha (dobradicas).

Ago com vidro.

JANELA(S): Basculante.

Casade ma’qumig —

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

VISTA DA SALA DE MAQUINAS.

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/11/2020 as 10:51 , sob o n

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005789-71.2019.8.26.0268 e codigo 6D0700F.
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FOTO 21

Depésito

Terrago

Casa de Maquinas v ]:I

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

VISTA DO TERRACO.

. e e —— e
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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/11/2020 as 10:51 , sob o n
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005789-71.2019.8.26.0268 e codigo 6D0700F.



fls. 196
Walmir Pereira Modotti
‘y—— —
Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica
CREA 128 880/D Desde 1958

"\'-.'I.IIH. WoAMES & I"q.“l'h'hi."\- ;r(' L:Jh ;‘l'il'i,l.il‘hi
3 <)

FOTO 22

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

VISTA DA COBERTURA CONSTRUIDA NO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE
ACAO.

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/11/2020 as 10:51 , sob o numero WICS20700648119

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005789-71.2019.8.26.0268 e codigo 6D0700F.
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FOTO 23

Depésito

Casa de Mdquinas j,:l

Panificacdo

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

VISTA DO DEPOSITO DE MATERIAIS.
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FOTO 24

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cimento.
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.
TELHADO: Telha de cimento.

VISTA DA AREA INTERNA.
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III - CRITERIOS DE AVALIAGCAO

3.1 - TERRENO

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

Avaliagoes 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, femos a seguinte expressdo

para o cdlculo do valor do terreno:

VT =Vu/{1+[(F1-1)+(Fa-1)+(Fs-1)+(Fa-1)]1}x AT

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 cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/11/2020 as 10:51 , sob o numero WICS20700648119

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005789-71.2019.8.26.0268 e codigo 6D0700F.



fls. 200
\/\"i llll\i!' 1_T¢'I't‘il‘i i j\'hn IL"HI‘
“-""_——

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica

JREA 128.88( e -
CREA el Desde 1955

'\'. 1 |"'| W aMS i° T I.'-'h HilS 1.!’|' L::.Il.ll.’..]‘[l.lblll

Sendo:

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

Fi1, F2, F3, Fn: Fatores ou Coeficientes

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

comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:

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

de transacdo, 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.

h
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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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now

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)02°

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

f) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do

unitdrio, em fungdo da presenga de frentes mdultiplas ou esquina, com o

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

[Zona Velorizagdo Fator
49 Zona Incorporagdes Padrdo Popular 10,00% 0,91
5% Zona Incorporagdes Padrdo Médio 10.00% 0,91
6% Zona Incorporagdes Padrdo Alto 5.00% 095
7% Zona Comercial Padrdo Popular 10,00% 091
89 Zona Comercial Padrde Médio 10.00% 051
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 1,00
Caido para os fundos de 10% a 20% 125
Caido para os fundos mais de 20% 143
Emaclive 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
Acimado nivel da rua até 200 m 100
Acimado nivel daruade 200a400m 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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Terreno em regido inunddvel que impede ou dificulta o acesso, mas ndo

I e e 111

Terreno em regido inunddvel e que é atingido periodicamente pela

L0 T (= V=2 L= R 143

Terreno permanentemente alagado ... 167

i) Consideracdes de valorizacdo 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.

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

utilizadas, se necessdrio, através de pesquisa mercadoldgica.

w
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k) Atualizagdo dos elementos comparativos serd
realizada, se necessadrio, através da varia¢do dos Indices de Custo de Vida,

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

|) Consideragdes de valorizacdo ou desvalorizacdo 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
restrigoes.

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

Reserva Florestal.........ooooeeooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeean, 0,10

m) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado.............ccoeveeeeeeceeceeeeeeeennn. 0,50
Fator terreno de fundo...........ooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeann, 0,60
Fator terreno iNterno..........oceceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeereeens 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 | comenih | PADRAO CONSTRUTIVO VALORES
Minimo | Médio | Mdximo
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 | 0,480
1.2.2 - PROLETARIO 0,492 | 0,576 | 0,660
1.2.3 - ECONOMICO 0,672 |0,786 | 0,900
Grupo 1.2 - 1.2.4 - SIMPLES 0,912 | 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-RESIDENCIAL 1.2.8 - LUXO Acima | 2,89
1.3.1 - ECONGMICO 0,600 | 0,810 | 1,020
S/elevador | 1,032 [ 1,266 | 1500
s ey 77 e 1,260 | 1,470 | 1,680
133 MEbLo | Of/¢levador | 1512 | 1746 | 1,980
GRUPO 1.3 - C/elevador | 1,692 | 1,926 | 2,160
APARTAMENTO 134 -SUPERTOR |/ €levador | 1992 | 2,226 | 2,460
C/elevador | 2,172 |2,406 | 2,640
1.35 - FINO 2,652 |3.066 | 3480
1.3.6 - LUXO Acima | 3,49
2.1.1 - ECONGMICO 0,600 | 0,780 | 0,960
512 SIMPLES |S/€levador | 0,972 | 1206 | 1,440
C/elevador | 1,200 | 1,410 | 1,620
. S/elevador | 1452 [ 1656 | 1,860
GRIRDE - i e C/elevador | 1,632 | 1,836 | 2,040
5 COMERCTAL LR S/elevador 1:8?2 2',0% 2,'22{}
SERVICOS/ S SURLER 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 |0,726 | 0,960
GALPAC 2.2.3 - MEDIO 0,972 | 1,326 | 1,680
2.2.4 - SUPERIOR Acima | 1,69
3.1.1 - SIMPLES 0,060 |0,120 | 0,180
3 EEPECTAL. | Thrasl- 3.1.2 - MEDIO 0,192 | 0,246 | 0,300
COBERTURA . ’ .
3.1.3 - SUPERIOR 0,312 |0.456 | 0,600

Rua Domingos Rodrigues, 34

~
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 cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/11/2020 as 10:51 , sob o numero WICS20700648119

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005789-71.2019.8.26.0268 e codigo 6D0700F.



fls. 210
Walmir Pereira Modott
“-"_——

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica

JREA 128 88( P -
CREA as0/0 Desde 1955

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

&

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) %
S
S
VIDA VALOR =
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL e
Ir (anos) "R" (%) S
RUSTICO 5 0 3
BARRACO S
SIMPLES 10 0 g
RUSTICO 60 20 s
PROLETARIO 60 20 3
ECONOMICO 70 20 8
SIMPLES 70 20 8
Ga MEDIO 70 20 g
SUPERIOR 70 20 wl
RESIDENCIAL s =5 = E
LUXO 60 20 E
ECONOMICO 60 20 3
SIMPLES 60 20 =
e}
MEDIO 60 20 i
APARTAMENTO
SUPERIOR 60 20 2
FINO 50 20 S
LUXO 50 20 Q
ECONOMICO 70 20 g
SIMPLES 70 20 &
. MEDIO 60 20 e
ESCRITORIO x
SUPERIOR 60 20 =
FINO 50 20 =
LUXO 50 20 &
COMERCIAL RUSTICO 60 20 Zg
i SIMPLES 60 20 s
GALPOES : 5
MEDIO 80 20 S
SUPERIOR 80 20 8
RUSTICO 20 10 2
COBERTURAS |SIMPLES 20 10 ]
SUPERIOR 30 10 2
8
©
g
‘O
8
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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 reparos importantes e sem valor 75,20
i) Sem valor 10000

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

entrada, onde:

- na linha entra-se com o nidmero 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
fungdo das constatagdes em vistorias, observando-se o estado aparente em
que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico;
paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; inferindo os seus

custos para uma eventual recuperagdo.

*
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Idade em % ESTADO DE CGNSERVAgED §
da vida 2
referencial a - c d c f g h g
2 0990 | 0987 (0965|0910 0811 |0k61|0469|0,245 é

k- 0979 (0976|0955 |0900|0802|0654|0464|0,.243 g

6 0568 (0965(0944|06890(0,793|0,647|0459|0,240 6_%

8 0957 [0954|0933|0879|0,784 0639|0454 |0,237 §

10 0945 (0942|0921|0869|0,774| 0631|0448 |0,234 g

12 0933 |0,930|0909|0857|0,764 0623|0442 | 0,231 (';

14 0920 |0917|0897|0846|0,754| 061504360228 Ug

16 0907 (0904|0884 |0834|0743|0606|0430(0.225 g

18 0894 0891 0871|0821|0,732|0697|0424|0222 g

20 0880 0877|0858 |0,809|0,721|0588|0417| 0,218 3

22 0B66 |0B863(0844|0,796(0709|0578| 0410|0215 %

24 0851 (0848|0830 |0782|0697 0569|0403 | 0,211 E

26 0836 (0,834|0815|0,769|0685|0659|0,396|0,207 E

28 0821 (0818 |0800|0,754|0672|0548|0,389(0,204 §

30 0805 |0802|0,785|0,740|0659|0538|0,382|0,200 <§:

32 0789 |0,786|0769|0725|0646|0627|0374| 0,196 é

34 0772 |0770|0,763| 0710|0632 | 0b16|0,366| 0,192 a

36 0755 |0,7563|0736|0694| 0619|0604 0358|0187 Dgc

38 0738 |0735(0,719|0678|0604|0493|0,350| 0,183 §
40 0720 |0718(0702|0662(0590|0481| 0341|0179 g
42 0702 |0700(0684|0645|0575|0469|0333| 0174 ‘%

44 0683 0681|0655 |0628|0560|0456(0,324| 0169 g

46 0664 0662|0647 |0610(0544 (0444 | 0,315| 0,165 %
48 0645 (0643 |0629|0593|0528|0431|0,306| 0,160 é

50 0625 |0623|0609|0574| 0512|0418 |0,296| 0,155 2

&
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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 das benfeitorias.

“
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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 na mesma regido
geoecondmica e nhegécios 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$ 2.133,30/m? - Data Base: Novembro/2020

OBS: O valor unitdrio, de R$ 2.133,30/m? (dois mil, cento e trinta e trés
reais e trinta centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos,

cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:

“
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1 -
NUMERO DA PESQUISA : 540 PAULD - 5P - 2020 [E UTIIZADO DATA DA PESQUISA @ 08/17/2020
SETOR: 1&& QUADRA : 070 INDICE DO LOCAL: 18500 CHAVE GEOGRAHACA :
DADOS DA LOCALIZA‘;:&O
ENDERECO : Avenida Bl Moas NUMERG : 230

COMP.: Ref.. 355-1M510564

CEP:

DADOS DA

BAIRRD : Copdc Redendo
UF: 5P

CIDADE : SAC PAULC - 5P

REGIAQ

MELHORAMENTOS :

GJFAVIMENTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS

[*] REDE DE LUMINACAC PUBLICA
[X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACARO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m® 200,00 TESTADA - (cff m 2000 PROF. EQUIV, (Pe): 4500
ACESSIBILIDADE : Dieta FORMATOD : Iregular ESQUINA : Méo

TOPODGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BEMNMFEITORIA

PO DA EDIHCAC:(O L Casa USO DA EDIACAC A0 : Comerzial AREA CONSTRUIDA ! 160000 M®

PADRAO CONSTR. gaipfic médio
COEF. PADRAD:

CDNSEII\I'ACKD + d - enfre reguiar & reparcs smples

1.326 IDADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.784 CUSTO BASE (RS} 1.517.65

VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADOI(RS): 2.524359.45 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL DT 1,00 ADICIONAL 02t 100 ADICIOMAL 03 1,00

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

DADOS DA TRANSAQEO

MATUREZA: Oferts

IMOBILIARIA :
CONTATO
OBSERVA

VALOR VENDA (RS): 4.060.000,00

Local Imoveis

VALOR LOCACAD (RS): 0,00

Corretor

CAoO:

TELEFOMNE : (11)-3034055!

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;RO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIACEO

LOCALIZACAO Floc : 111 FTADICIONALOT ; 000 VALOR UNITARIO : 1,255, 14
TESTADA Cf : -0.7é&  FTADICIONALOZ ; 000 HOMOGENEIZAGAO : 248112
PROFUNDIDADE Cp : 001 FTADICIONALO3: 200 VARIAGAO : 1.9808
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALD4: 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1.0001
CONSISTENCIA Fc ; 000 FTADICIONALOS: 000

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG 0,00

TOPOGRARA Fi: 0,00

~
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NUMERO DA PESQUISA : 540 PAULD - 5P - 2020

[E UTIIZADO DATA DA PESQUISA @ 08/17/2020

SETOR: 148 QUADRA : 004 INDICE DO LOCAL ;46200 CHAVE GEOGRAACA :
DADQS DA LOCALIZAQ:&O
ENDERECO: Estrodo de lfapecernca NUMERO : 2020

COMP.: Ref: IR654
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

BAIRRD : Copdc Redendao

CIDADE : SAC PAULC - 5P

MELHORAMENTOS :

@FAVIMENTACEO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACARO

[*] REDE DE LUMINACAC PUBLICA

AREA (Ar) m® 1.200,00 TESTADA - (cff m 2000 PROF. EQUIV, (Pe): 40,00
ACESSIBILIDADE : Dweia FORMATOD : Iregular ESQUINA : Fim
TOPOGRARA : em gclive gcima de 20%

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL DT 1,00 ADICIONAL 02t 100 ADICIOMAL 03 1,00

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

DADOS DA TRANSAQEO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO
OBSERVACAO:

Ir. Iméveis

Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;RO

VALOR VENDA (RS): 2.750.000,00

VALOR LOCACAD (RS): 0,00

TELEFOMNE : (11)-55119931

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

\JALORESNARIACEO

LOCALIZACAD Floc: &5
TESTADA Cf 014
PROFUNDIDADE Cp oo7r
FRENTES MULTIPLAS Ce : o0z
CONSISTENCIA Fc o00
AREA Ca: 0,00
TOPOGRARA Ft : 018

FT ADICIONALCT &
FT ADICIOMNALOZ ¢
FT ADICIOMNAL O3
FT ADICIONAL DS :
FT ADICIOMALOS

FT ADICIONALODS

000
Q.00
Q.00
.00
Q.00

Qo0

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

VARIAC&O AVALIANDO :

206250
1.881,34
0.8122

1,0000)

~
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NUMERO DA PESQUISA : 540 PAULD - 5P - 2020

[E UTIIZADO DATA DA PESQUISA @ 08/17/2020

SETOR: 14& QUADRA : 047 INDICE DO LOCAL : 398.00 CHAVE GEOGRAFACA :
DADOS DA LOCALIZA‘;:&O
ENDERECO : Rua Anafio Dolacio Albing NUMERO : 35

COMP.: Ref. 1293-GADG BAIRRD : Copdc Redendo

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

CIDADE : SAC PAULC - 5P

MELHORAMENTOS :

EJPAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOIO
[] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACARO

DADOS DO TERRENO

[*] REDE DE LUMINACAC PUBLICA

AREA (Ar) m* 680,00 TESTADA - (cf} m
ACESSIBIUIDADE:  Dieto FORMATO : Ireguior
TOPODGRARA : planc

COMNSISTENCIA : sECT

DADOS DA BENFEITORIA

10,00

PROF. EQUIV. (Pe): 4800

ESQUINA : Nao

TIPQ DA EDIRCACAQ : Casa USO DA EDIACACAO : Comercinl AREA CONSTRUIDA ! 34000 ME
PADRAC CONSTR.: golpdic smples CONSERVACAO ! & - repares smples
COEF. PADRAD: 0,726 IDADE REAL : 30 anos COEF.DE DEPRECIACAD (k): 0609 CUSTO BASE (R$) 1.517.45
VAGAS: O PAVIMENTOS :0
VALOR CALCULADO(RS): 278.141.59 VALOR ARBITRADOQ(RS):
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 07: 1,00 ADICIONAL 02 100 ADICIONAL 03 1,00
ADICIOMAL 04 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIOMAL 04 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
MATUREZA : Dferta VALOR VENDA (R$): 1.292.000,00 VALOR LOCACAD (R$): 0,00
IMOBILIARIA : COO Empreendimentos
CONTATO Sr. Glauber TELEFONE ; (11)-25741325

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;RO

FATORES ADICIONAIS

\JALORESNARIACEO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAD Floc: ooz
TESTADA Cf: 0,00
PROFUNDIDADE Cp : an
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00
CONSISTENCIA Fc 10}
AREA Ca: 0.00
TOPOGRARA Ft: 0,00

FT ADICIONALODT :

FT ADICIOMNALOZ ¢

FT ADICIOMNAL O3

FT ADICIONALDS :

FT ADICIOMALOS
FT ADICIONALGS :

000
Q.00
Q.00
.00
Q.00

Qo0

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

VARIAC&O AVALIANDO :

~
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ELEMENTOS DA AVALIAC_.&O
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : 540 PAULD - 5P - 2020 FAumzADO DATA DA PESQUISA : 08/11/2020
SETOR: is& QUADRA : 055 INDICE DO LOCAL ; 420,00 CHAVE GEOGRAACA :

DADOS DA LOCALIZAQ:&O

ENDERECO: Rua Cabc Eftacic da Conceighe NUMERO : 241
COMP.: Ref.: JC100cabossiacio BAIRRD ; Copao Redondo CIDADE : 5A0 PAULO - 5F
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

EJPAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOIO [*] REDE DE LUMINACAC PUBLICA
[] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACARO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m® 500,00 TESTADA - (cff m 10,20 PROF. EQUIV. (Pe): 50,00
ACESSIBILIDADE : Dieta FORMATOD : Iregular ESQUINA : Méo
TOPODGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIRCACAO ¢ Casa USO DA EDIRCACAO : Comercial AREA CONSTRUIDA : 58000 M2
PADRAQ CONSTR.: golpdic médio CONSERVACAO: ¢ - raguior

COEF. PADRAD: 1,326 IDADE REAL : 25 anos COEF.DE DEFRECIACAO (k): 0.820 CUSTO BASE(R$) 1.517.45
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADOI(RS): 057 099,29 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIOMNAL O1: 1,00 ADICIONAL O 1,00 ADICIONAL 03 1.00

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

DADOS DA TRANSAQEO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 2.£00.000,00 VALOR LOCACAD (R$): 0,00
IMOBILIARIA : IC Imobiliario
CONTATO Corretor TELEFONE ; (11)-58183125

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;RO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIACEO

LOCALIZACAO Floc : o7 FTADICIONALOT ; 000 VALOR UNITARIO : 2.765.80)
TESTADA Cf : 000 FTADICIONALO2: 000 HOMOGENEIZAGAO : 263449
PROFUNDIDADE Cp : 0oz FTADICIONALO3: 800 VARIAGAO : 0.9525
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALDS : 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 0,9997
CONSISTENCIA Fc ; 000 FTADICIONALOS: 000

AREA Ca: 000 FTADICIONALOS : Q.00

TOPOGRARA Fi: 0,00

~
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Desde 1953

NUMERO DA PESQUISA : 540 PAULO - 5P - 2020

[E UTIIZADO DATA DA PESQUISA @ 08/17/2020

SETOR: 148 QUADRA : 090 INDICE DO LOCAL ;  334.00 CHAVE GEOGRAACA :
DADQS DA LOCALIZA‘;:&O
ENDERECO : Rua Comendador Antunes dos Sanfos NUMERO : 801

COMP.: Ref: 11354
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

BAIRRD : Copdc Redendo

CIDADE : SAC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

@FAVIMENTACEO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACARO

[*] REDE DE LUMINACAC PUBLICA

AREA (Ar) m® 200,00 TESTADA - (cff m .00 PROF. EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSIBILIDADE : Dweia FORMATOD : Iregular ESQUINA : Fim
TOPODGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL DT 1,00 ADICIONAL 02t 100 ADICIOMAL 03 1,00

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

DADOS DA TRANSAQEO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO
OBSERVACAO:

Intersul Iméwveis

Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;RO

VALOR VENDA (RS): 2.100.000,00

VALOR LOCACAD (RS): 0,00

TELEFOMNE : (11)-55217444

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

\JALORESNARIACEO

LOCALIZACAD Floc: a7
TESTADA Cf 014
PROFUNDIDADE Cp 0,00
FRENTES MULTIPLAS Ce : o0z
CONSISTENCIA Fc o00
AREA Ca: 0,00
TOPOGRARA Ft : 0,00

FT ADICIONALCT &
FT ADICIOMNALOZ ¢
FT ADICIOMNAL O3
FT ADICIONAL DS :
FT ADICIOMALOS

FT ADICIONALODS

000
Q.00
Q.00
.00
Q.00

Qo0

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

VARIACAO AVALIANDO :

2.700.00
2077600
0.5873

1,0001

~
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA & -
NUMERO DA PESQUISA : 540 PAULD - 5P - 2020 [E UTIIZADO DATA DA PESQUISA @ 08/17/2020
SETOR: 1&& QUADRA : 055 INDICE DO LOCAL:; 406,00 CHAVE GEOGRAHACA :
DADOS DA LOCALIZA‘;:&O
ENDERECO : Rug Landoifc de Andrade NUMERG: 100

COMP.: Ref. 1855 1-17140471%

CEP:

DADOS DA

BAIRRD : Copdc Redendo
UF: 5P

CIDADE : SAC PAULC - 5P

REGIAQ

MELHORAMENTOS :

GJFAVIMENTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS

[*] REDE DE LUMINACAC PUBLICA
[X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACARO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m® 300,00 TESTADA - (cff m 10,20 PROF. EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSIBILIDADE : Dieta FORMATOD : Iregular ESQUINA : Méo

TOPODGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BEMNMFEITORIA

PO DA EDIHCAC:(O L Casa USO DA EDIACAC A0 : Comerzial AREA CONSTRUIDA ! 300,00 Mm*

PADRAO CONSTR. gaipfic médio

CONSERVACAO ! & - repares smples

COEF. PADRAD: 1,326 IDADE REAL: 15 anos COEF.DE DEPRECIACAD (k): 0782 CUSTO BASE (RS) 1.517.45
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADOI(RS): 472.109.95 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL DT 1,00 ADICIONAL 02t 100 ADICIOMAL 03 1,00

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

DADOS DA TRANSAQEO

MATUREZA: Oferts

IMOBILIARIA :
CONTATO
OBSERVA

VALOR VENDA (RS): 1.300.000,00

Corretor

VALOR LOCACAD (RS): 0,00

Sra. Rosane

CAoO:

TELEFONE : (11)-584202582

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;RO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS \(ALORESNARIACEO

LOCALIZACAD Floc : 004  FTADICIONALOD : 000 VALOR UNITARIO : 2.326.30)
TESTADA Cf : 0,00  FTADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 224034
PROFUNDIDADE Cp : o.00 FT ADICIONALOS : 200 VARIACAO : 0.9431
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALD4: 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 0,597
CONSISTENCIA Fc 0po  FTADICIONALOS: 600

AREA Ca: 000 FTADICIONALOS : 000

TOPOGRARA Ft: 0,00

~
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Deade 1958

& L'. an |.'a'I|]h|.|-'l.|.

DESC.RIC?.D : 5P - Copdc Redondo - Rug Comendodor Anfunes dos Santos DATA: D&/ 1/2020

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.7

EDIHCA{;;‘LD YALORES DE VEMDA : IBAPE-SP - 2020 -5AC0 PAULD - 5P

OBSERVACAQ:

Setor: 168

Quadra: 227

IONA DE AVALIA(;&O

Descrigdo da Zona de Avaliagdo : COMERCIAL PADRAD MEDIC

Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
1000 GE5 110 20,00 40,00 0.50 200,00 1.00 2DD.eD

FATORES
FATOR iNDICE

[ Localizacdo 391,00

[%] Testada 19,50

[ Profundidade

[<] Frentes Maltiplas Sim

[] Area

[<] Topografia plano

<] consisténcia seco

MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor Sy Variocdo | Variagdo
NUm. | Enderego Homogeneizagdo
e Unitario ¢ Paradigma | Avaliando

E 1| Avenida Bis Maas 230 1.255.7% 2458172 19608 T.0ei
E 2| Eirada de topecerica 2000 2.062.50 1.881 .38 0122 1.0000
E 3| Rua-Anaka Dolacio Albing 35 1.382 44 1.504 84 1,0885 05995
4 4| Rua Cobe Estacic do Cenceigdo 241 278580 263445 07525 0.9257
B4 5| Rua Comendador Anfunes dos Sanics 801 2.100,00 2077 &0 07893 0001
| 4 | Rua bandoffo de-Andrade 100 232630 224035 Q2637 05994

Rua Domingos Rodrigues, 34
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ADERENCIA
Hiim. Observado Calculado
1 1.255,16 2.461,12
2 2.062,50 1.881,36
3 1.382,44 1.504,86
4 2.765,80 2.634,49
5 2.100,00 2.077 60
6 2.326,30 2.240,35

GRAFICO DE DISPERSAO

fls. 223

Deade 1958
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Deade 1953

Tipo: Terenc

Local : Ruo Comendodaor Anfunes dos 3antos 1348 Copds Redondo SA0

Cliente : Eng: Walmi Modot

Aream®: 577.00

Modalidade : Venda

TAUNHOE

Distribuigdo espacial

Data: 081772020

|'n.|i."i'l]‘|,nl"||i‘

Mk A 451 ) AHOIM FIM - Jd
oo ! sl Mot gk
- JERDIW s i METE
ALOMIRTY JARDIMARE ' ro s (p gy Tinia Nt
: ctinann @ g
) ok o EEEMANL JARDIM
# AF AT AURELLO e Jen e iI-'|'| i EApELiNbA JEADIMDIN
TLGR JA8TIM DUFRAT
g | %}.—... Ly iyl JARDIM ERDIM FRIAY
T s g SADLUIZ
sl JARDIM |.A¢ @ FAAO AL e A TD M D ELEST E
ik B - \ S i
Lin , F.I’-}iu';'_.l]'_\.gini\c?lltl 1
ALl o AL BANDES 7
P 0 i :
' LAl TS IARDI NN D
PARGUL GANTE SENTH ANARE.
DAPAD.  JARDIM LIDIA wOANT N T
v REDONDO N o 1O hK B
P B oo Binermercadue , e J: :
£ TR FATTEON P J_‘.HD”": CRES . ARRRIMCHEIRE  ypmi
4 ! h =y DE LIWE o e 7
50:1L£3§r;.3p JAEDIM MARBC A & - ¥
o ; JAADIN F = Pk
RGIAL 2 - THOMAZ p R
Gangle < cr g DANACERD T e ¥ wieutn
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 1.9282.03 Média Unitdrios ; 2.133,30
Desvio Padrdo : 57230 Desvio Padrdo : 407 B3
- 30 1,387 42 -30% . 142331
+ 30  2.576.64 + 30 s 277328
Coeficiente de Variacdo : 28 5000 Coeficiente de Variacdo : 17,1200
GRAU DE FUNDAMENTAQEO
Descricdo GRAUIN GRAUII GRAUI 10
1 |sarac. a0 iméve avsiznac Omfpﬁhllua_mam = Compidta gio acs Ftorss | ABOCE0 08 BRUAGED ml
wariawos anabsadas USR0CE N0 trafaments paradigma
Quantdate minima oe
12 H ¥
2 da00E 38 Marcatn Usalon D [E D 2
3 Izentficacio oos dado: Apresentagio de inform ref 2 tonaz Aprasentagio oe inform ref atodas D Apresaniagan inform rel 3 todos as
g8 marcado a8 caract dos dos dados analisados E a8 caract dos dos dados analisadon caract ood datos rof a0 fRorss I:‘ 3
Infarvado de gusts do cada
C | P 0831 O 050320 4 0aazse¢a Ol 2
GRAU DE FHNDAMENTAC.&D: 1]
FORMAQ&O DOS VALORES
MEDIA SANEADA (R5): 213330
TESTADA: 0,1500 FROFUNDIDADE  Q.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0300 FATOR AREA:; 0,0000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANCA [80%): Avaliando

INTERVALD MINIMO: 1.887 55
INTERVALO MAXIMO : 237205

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 2783 50
INTERVALO MAXIMO ; 2.972 68

GRAU DE PRECISAO: 1l

~
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4.2 - AVALIACAO DO TERRENO
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 = 577,00 m?;

Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 2.133,30/m?;

Fp = 19,50 m;

Pe = 29,59 m;

Fr = 10,00 m (testada de referéncia);

Pmin = 25,00 m (profundidade minima);
Pmax = 40,00 m (profundidade mdxima);
Expoente do fator frente "f" = 0,20;
Expoente do fator profundidade "p" = 0,50;
Area de referéncia = 250,00 m?;

Area Minima = 200,00 m?;

Area Mdxima = 500,00 m?2.

w
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De posse dos valores listados anteriormente (referenciados
segundo as caracteristicas da regido onde se encontra o imével avaliando), pode-se
calcular os fatores pertinentes, conforme explanado no capitulo anterior. Os valores

dos fatores de referéncia utilizados sdo mostrados a seguir:
Fator Testada: 1,1817;
Fator de Profundidade: 1,00;
Fator de Area: 1,00;
Fator de Frentes Mdltiplas: 1,00.

Compondo os fatores segundo os critérios estabelecidos pelas

normas vigentes, segue-se ao cdlculo do valor do terreno.
Substituindo e calculando:
VT = gmf x At / {1 +[(Ft - 1)+ (Fp - 1) + (Ffm - 1) + (Fa - 1)]}

VT = R$ 2.133,30 /m* x 577,00 m* / {1 +[(1,1817 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00
- DI

VT = R$ 1.041.646,86

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 1.042.000,00

(Hum milhdo e quarenta e dois mil reais)

Data Base: Novembro/2020

h
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4.3 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

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

Valor Unitdrio Adotado: 1,680 x R8-N;

Vu=1,680xR$ 1.517,65/m? = R$ 2.549,65/m?;

Area Construida: 1.228,00 m2:

Idade Estimada: 31 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:

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

onde:

VB = Valor da benfeitoria;

w
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A = drea construida = 1.288,00 m?2;
Vu = valor unitdrio = R$ 2.549,65/m?;
R = valor residual = 0,20;
X = Idade estimada = 31 anos;
Ie = Vida Referencial = 70 anos;
Estado de conservagdo = Necessitando de reparos
simples;

K=0,659.

Substituindo e calculando, vem:

VB =1228,00m? x R$ 2.549,65/m? x (0,20 + 0,659 x (1 - 0,20))

VB = R$ 2.276.841,53

(Dois milhdes, duzentos e setenta e seis mil, oitocentos e quarenta e

um reais e cinquenta e trés centavos)

Data Base: Novembro/2020

h
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4.4 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas anteriormente

calculadas, através da seguinte expressdo:

VI=VT+VB

VI = R$ 1.041.646,86 + R$ 2.276.841,53

VI = R$ 3.318.488,39

Ou, em numeros redondos:

VI = R$ 3.318.000,00

(Trés milhdes, trezentos e dezoito mil reais)

Data Base: Novembro/2020

~
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteddo do presente
laudo, o valor do imdvel, objeto de avaliagdo nos AUTOS DA ACAO DE
EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, requerida pelo ITAU
UNIBANCO S/A., em face de MTX COMERCIO DE GENEROS
ALIMENTICIOS LTDA. E OUTROS, em curso na 2° VARA CIVEL -
COMARCA DE ITAPECERICA DA SERRA - SP, AUTOS N° 1005789-
71.2019.8.26.0268, ¢ de:

VALOR DO IMOVEL

Rua Comendador Antunes dos Santos, n°® 1.346, Capdo Redondo, Cidade
de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 32.984, no

Décimo Primeiro CRI de Sdo Paulo.

R$ 3.318.000,00
(Trés milhdes, trezentos e dezoito mil reais)
VALOR DE 33,2% DO IMOVEL

R$ 1.101.576,00

(Hum milhdo, cento e um mil, quinhentos e setenta e seis reais)

Data Base: Novembro / 2020

“
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VI - ENCERRAMENTO

Consta o presente LAUDO de 69 (sessenta e nove)
folhas impressas de um lado sé, vindo as demais rubricadas e estd datada e

assinada pelo Perito Judicial.

ANEXO I - Cépia do comunicado de vistoria, nos termos do Artigo 474 do
CPC.

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 d
disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link
de Acesso ao Plblico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento
processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), "curriculum vitae", Carteiras de
Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado -
USP), Direito PUC/SP, Técnico em Eletrdnica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para
Georreferenciamento em Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.

ITapeceru'ga da Serra, 12 de Novembro de 2.020.

¢

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

w
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Avaliagses e Pericias de Engenharia

Avaliagio de Imoveis

Patclogias Construtivas

Possessorias

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

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2° VARA
CIVEL - COMARCA DE ITAPECERICA DA SERRA - SP

AUTOS N° 1005789-71.2019.8.26.0268

WALMIR PEREIRA MODOTTT,
Engenheiro, Perito Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE
EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, requerida pelo ITAU
UNIBANCO S/A., em face de MTX COMERCIO DE GENEROS
ALIMENTICIOS LTDA. E OUTROS, apds a entrega do Laudo de Avaliagdo
vem, respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia para esclarecer que
ndo hd que se falar em honordrios Periciais a serem cobrados neste
processo, pois o presente trabalho trata-se de Prova Emprestada, e os
valores referentes ao labore executado estdo sendo requeridos nos autos
de n® 1000180-73.2020.8.26.0268, desta mesma egrégia Vara e

Serventia.

Termos em que,
P. Deferimento.

Itapecerica da Serra, 12 de Novembro de 2020.

3

./ﬁ‘\
Y 'fr
WALMIR PEREIRA'MODOTTI
CREA 128.880/D

\

————
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E TECNICO EM ELETRONICA
CTREA 128.880/D

Avaliagses e Pevicias de Engenharia

Avaliagéo de Imdveis

Patologias Construtivas

Possessorias

Georreferenciamento de Imoveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Eletrica
Violacao de Marcas e Patentes

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2° VARA
CIVEL DA COMARCA DE ITAPECERICA DA SERRA - SP

AUTOS N° 1005789-71.2019.8.26.0268

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro,
Perito Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL, requerida pelo ITAU UNIBANCO S/A., em
face de MTX COMERCIO DE GENEROS ALIMENTICIOS LTDA. E
OUTROS, em atencdo a R. determinacdo de fl. 300/302 vem,

respeitosamente, a Vossa presenga para apresentar o seguinte:

Termos em que,
P. Deferimento.

Itapecerica da Serra, 23 de Margo de 2.021.

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

—— e
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O signatdrio apresentou Laudo de Avaliagdo, fls.
163/231, pelo qual constatou o valor para o imdvel localizado na Rua
Comendador Antunes dos Santos, n°® 1.346, Capdo Redondo, Cidade de
Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 32.984, no Décimo

Primeiro CRI de Sdo Paulo, de:

VALOR DO IMOVEL
R$ 3.318.000,00

(Trés milhdes, trezentos e dezoito mil reais)

VALOR DE 33,2% DO IMOVEL
R$ 1.101.576,00
(Hum milhdo, cento e um mil, quinhentos e setenta e seis reais)

Data Base: Novembro / 2.020

O Patrono do Requerido apresentou contestagdo, fls.

238/250.

Veio, entdo, o R. despacho do MM. Juizo, fl. 300/302,

determinando esclarecimentos do signatdrio, o que serd feito a sequir:

B
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IT - ESCLARECIMENTO

CONTESTACAO DO REQUERIDO, FLS. 238/250

Conforme contestacdo de fls. 238/250, o Patrono do
Requerido afirma que o laudo apresentado pelo I. Perito Judicial as fls.
163/231 ¢ nitidamente contraditério, uma vez que perde o seu objeto ao

avaliar o imével em valor absolutamente abaixo de seu valor de mercado.
ESCLARECIMENTO DO PERITO:

O Patrono do Requerido comete um equivoco ao afirmar
que o Perito avaliou o imével objeto da Agdo Abaixo do Valor de Mercado. Ao
analisar os andncios apresentados pelo Patrono, o Perito constatou a auséncia
de informagdes precisas e fundamentais sobre a drea total construida, drea
de terreno, padrdo construtivo e estado de conservagdo nos andncios
apresentados, constando somente uma drea ndo especificada, conforme pode

ser visualizado abaixo:

Galpdo/Deposito/Armazem com Quarto a Venda, 1167m

R$ 7.000.000

e — S —

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o 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 25/03/2021 as 10:20 , sob o niumero WICS21700180797

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005789-71.2019.8.26.0268 e cddigo 75CBDO02.



Walmir Pereira Modoti
W

Engenheiro Civil @ Técnico em Eletrdnica
CREA 128 880/D

fls. 315

Dede 1953

,"\‘-'thl{u‘t‘h L l"l.‘i'h'hl?'- Jr L‘_"-.u'l\l'.-.u‘m
L

Em consulta ao site da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo,

o Perito obteve as reais dreas do elemento anunciado, o que auxilia na andlise

de seu valor de mercado. A Certiddo contendo os dados pode ser observada

a seguir:

aném DE
SAO PAULO

FAZENDA

Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2021

Cadastro doImével: 122.091.0243-9

Local do Imével:

R JAGUAJIRA 79

VL MARACANA CEP 05846-330

Imével localzado na 2* Subdivisiio da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagdo:
R QUARTETO DO MPERADOR, 27 - CS1
JD DUPRAT CEP 05853-330

Contribuinte(s):

CNPJ 55.567 911/0001-97  TC AUTO TECNICA LTDA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?) 2123 Testada (m): 50,00
Area ndo incorporada (mf): 0 Fragio ideal 1,0000
Aea total (m?) 2123

Dados cadastrais da construgio:

Area construida (m?) 4,000 Padrio da construgio 5D
Area ocupada pela construgio (m?) 1.500 Uso: indUstria

Ano da constugdo corngido 2015

Valores de m* (R$):

- de terreno: 56000

- da construgho 1.368,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da érea ncorporada: 1.160228,00
- da &rea ndio incorporada. 0,00
- da construgio 5.253.120,00
Base de calculo do IPTU 6.413348,00

Ressalvado o direto da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualzar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou venficados a qualquer #mpo, inclusive em relagio ao exercicio abrangdo por
esta certidio, a Secretana Municpal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastas acma foram utl zados no
langamento do Imposto Predial e Temtona Urbano do imével do exercicio de 2021

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 20/06/2021, em
http// .prefeitura sp gov. brci /! rfias/fin /servicos/ce i /

Data de Emissdo: 22/03/2021
Namero do Documento: 220210008820510

Solicitante: EVANDRO HENRIQUE (CPF 268 282 338-67)

Rua Domingos Rodrigu

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Portanto, a informagdo do andncio, que mostra uma drea
de 1.167 m?, ndo guarda relagdo com a drea do imével (terreno ou construgdo),

ndo devendo prosperar.

Ainda, o Restante dos elementos apresentados pelo
Patrono ndo foram localizados devido a auséncia de informacées que

possibilitem a consulta no site da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo.

Galpao/Deposito/Armazém a Venda, 800m?

R$ 21.000.000 = .

Galp3o/Depaosito/Armazém para Venda/Aluguel 1100m2

1100 0 - Quarts — Banheiro —Vazs

i

5 9.000.000 #renda

Resultado: Imdvel ndo Localizado.

Conforme descrito no item "III Critérios de Avaliacdo”,
para se determinar do valor unitdrio bdsico de drea que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas
empresas imobilidrias os valores ofertados para venda de imdveis na mesma

regido geoecondmica, bem como negécios efetivamente realizados.

h
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Os elementos coletados foram cadastrados e
homogeneizados e, apés a execugdo dos cdlculos avaliatdrios, o Perito concluiu
que o valor unitdrio médio é de R$ 2.133,30/m? (dois mil, cento e trinta

e trés reais e trinta centavos) - Data Base: Novembro/2020.

Conforme demonstrado no escopo do Laudo de fls.
163/231, todos os elementos coletados para se determinar o valor de
mercado do imével encontram-se na mesma regido e possuem caracteristicas
semelhantes, ndo havendo o que ser corrigido nos cdlculos avaliatdrios de

terreno.

III - CONCLUSAO

O signatdrio ratifica o Laudo de Avaliagdo, fls. 163/231, onde
obteve o valor do imdvel, localizado na Rua Comendador Antunes dos Santos, n°
1.346, Capdo Redondo, Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, matriculado
sob n°® 32.984, no Décimo Primeiro CRI de Sdo Paulo, de:

VALOR DO IMOVEL
R$ 3.318.000,00

(Trés milhdes, trezentos e dezoito mil reais)

VALOR DE 33,2% DO IMOVEL
R$ 1.101.576,00
(Hum milhdo, cento e um mil, quinhentos e setenta e seis reais)

Data Base: Novembro / 2.020
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IV - ENCERRAMENTO

Consta o presente Esclarecimento de 7 (sete)

folhas, assinadas digitalmente pelo Perito Judicial.

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 Publico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento
processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), "Curriculum Vitae", Carteiras de
Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado -
USP), Direito PUC/SP, Técnico em Eletrdnica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para
Georreferenciamento em Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.

Itapecerica da Serrg, 23 de Margo de 2.021.
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