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Avaliagao de Iméveis
Patologias Construtivas
Possessoérias

Georreferenciamento de Imoéveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 25° VARA

Violacao de Marcas e Patentes

CIVEL DO FORO CENTRAL - COMARCA DA CAPITAL - SAO PAULO

AUTOS N°: 1023531-31.2019.8.26.0100

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TITuLO
EXTRAJUDICIAL, requerida por RONY SUSSKIND, em face de EMANUEL
DE MELO SAMPAIO, dando por terminados seus estudos, diligéncias e
vistorias, vem apresentar suas conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em
anexo, pelo qual chegou aos valores de mercado, expressos em resumo a
seguir, para os imdveis situados na: (1) Rua Poaca, n° 156, Inamar,
Diadema - Sdo Paulo; e (2) Rua Poacd, s/n®, Inamar, Diadema - Sdo

Paulo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 10 de agosto de 2021.

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

—— . “

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 (1):

Matricula n® 7.421, do Cartério de Registro de Iméveis de Diadema.
Rua Poacd, n® 156, Inamar, Diadema - Sdo Paulo
R$ 1.722.000,00
(Um milhdo, setecentos e vinte e dois mil reais)

AGOSTO / 2021

| FOTO 01 |

FACHADA DO IMOVEL (1).

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 c6pia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/08/2021 as 10:42 , sob o nimero WJMJ21413108105

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023531-31.2019.8.26.0100 e c6digo D04iMOQV.
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RESUMO

VALOR TOTAL DO IMOVEL (2):

Matricula n® 12.368, do Cartério de Registro de Iméveis de Diadema.
Rua Poacd, s/n°, Inamar, Diadema - Sdo Paulo
R$ 1.656.000,00
(Um milhdo, seiscentos e cinquenta e seis mil reais)

AGOSTO / 2021

| FOTO 02 |

FACHADA DO IMOVEL (2).

I — e e R
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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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo dos
valores de mercado para os imdveis a sequir descritos, nos termos dos AUTOS
DA ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, requerida por
RONY SUSSKIND, em face de EMANUEL DE MELO SAMPAIO:

(¢)) Um terreno situado neste distrito, municipio e comarca, em Eldorado,
constituido por parte da chdcara nimero trés, da gleba C, do Jardim
Yamberé, medindo 12,50 metros de frente para a Rua Poacd; da frente aos
fundos , de ambos os lados, mede 40,00 metros, tendo nos fundos a mesma
largura da frente, encerrando a drea de 50,00 metros quadrados, confina
de um lado com Wlademar Machado César; de outro com terras agora de
Mario Sergio César, compromissado a Prudente de Melo Sampaio, e pelos
fundos com Serafim Teixeira de Mello e sua mulher, langado pela
Prefeitura Municipal local, sob n® 35.27.003-00/0, como lote I, subdivisdo
da chdcara n° 3 da quadra €, do Jardim Yamberé, matriculado no Cartério

de Registro de Diadema, sob n°® 7.421.

2) Um terreno destacado de maior porgdo, situado neste distrito, municipio e
comarca, em Eldorado, constituido por parte da Chdcara n® 3 da Gleba “C",
do Jardim Yamberé, designado pela metade do lote III, na planta
“croquis”, medindo 12,50 metros de frente para a Rua Poacd, igual dimensdo
nos fundos, onde confronta com a outra metade do mesmo lote III, de
Aurélio da Costa Gongalves; e, da frente aos fundos de ambos os lados,
mede 40,00 metros, encerrando uma drea de 500,00 metros quadrados,
confrontando-se do lado direito de quem da referida rua olha, com
prudente de Melo Sampaio, do lado esquerdo, com Antdnio da Costa

Gongalves, matriculado no Cartério de Registro de Diadema, sob n°® 12.36.

—— —— i —
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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(1) AVALIACAO DO IMOVEL:

Matricula n® 7.421, do Cartério de Registro de Iméveis de Diadema.

Rua Poacd, n°® 156, Inamar, Diadema - Sdo Paulo,

J

IT - VISTORIA

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

da pericia, conforme peticdo fls. 438, anexo I.

Em diligéncia ao imével (1), que se encontra anexado
ao imdvel (2), sem divisas, identificado com o n° 156, situado na Rua Poacd,
Diadema - Sdo Paulo, o Sr. José Geraldo Costa, que se identificou como

funciondrio do Autor, franqueou o acesso ao imével.

2.1 - LOCAL

2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

Trata-se de imével situado na Rua Poacd, n° 156,
Inamar, Diadema - Sdo Paulo. A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de
Diadema, do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a

localizagdo do imdvel:

R i “
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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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

Os Dados Cadastrais do Imdvel, obtidos na

Prefeitura do Municipio de Diadema, sdo mostrados a seguir:

‘@’ **CERTIDAO DE VALOR VENAL DO IMOVEL**

% PREFEITURA DO MUNICIPIO DE DIADEMA

A DIVISAO DE TRIBUTOS IMOBILIARIOS DO MUNICIPIO DE DIADEMA, DE ACORDO COM
05 ELEMENTOS CONSTANTES DO CADASTRO FISCAL IMOBILIARIO, CERTIFICA:

INSCRIGAO IMOBILIARIA: 3502700300

ENDEREGO: RUA POACA, 156

COMPLEMENTO:

BAIRRO: INAMAR CEP: (09970-300

CIDADE: DIADEMA

AREA TERRENO / FRAGAO IDEAL (m?): 1.000,00 AREA CONSTRUIDA (m?): 819,50
CARACTERISTICA DO IMOVEL: INDUSTRIAL C

VALOR VENAL TERRENO:  658.640.00 VALOR VENAL CONSTRUCAOQ: 523.145 85

VALOR VENAL IPTU: 1.181.785,85 VALORES EM REAIS

VALOR VENAL ITBL: 1.464.055,85

LOTEAMENTO: JD YAMBERE

QUADRA: C LOTE: P/2

DATA DE REFERENCIA:  05/08/2021 DATA DE EXPEDIGAO: 05/08/2021

RESSALVA: AS INFORMAGOES DE CADASTRO IMOBILIARIO, CONTIDAS NESTA CERTIDAO, QUER
SEJAM QUANTO A PROPRIEDADE, POSSE OU DOMINIO, QUER SEJAM QUANTO A DEFINIGAO
FiSICA DO IMOVEL OU IMOVEIS, INCLUSIVE VIAS, TRECHOS DE VIAS OU LOGRADOUROS
FRONTEIRICOS, ENTENDEM-SE PARA OS5 EFEITOS TRIBUTARIOS E FISCAIS, PROPRIOS E
ESPECIFICOS DA LEGISLAGAD VIGENTE, NAO SE PRESTANDO PARA OUTROS EFEITOS A NAO SER
05 PROPRICS E DECORRENTES DA TRIBUTAGAO,

Certid3o expedida via internet, com base na Instrugio Normativa SF-1 N5 002/2008, de 29 de Outubro de 2008,
Chave de Seguranga: 2021080513232108

A utiizacho dests CERTIDAD asta condicionada & verificacso de autenticidade no Site

www.diadema.sp.gov.br

Ate v SIJUSr rasira ou amends invalidard sste documento.

R " i W
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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2.1.3 -  MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos principais melhoramentos
plblicos 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° 412, de 07 de outubro de
2015, dispde sobre a alteragdo da Lei Complementar n° 273, de 08 de julho de
2.008, que dispde sobre o Plano Diretor do Municipio de Diadema,
estabelecendo as diretrizes gerais da politica municipal de desenvolvimento

urbano e dd outras providéncias.

O local em causa integra a Zona Estratégica de

Desenvolvimento Economico - ZEDE.

N
- 1" Exiphncia de AIV:
108 Toa E 1 o 102 5.000m* (ACU ou AA)
pera Dewaevclviemto t] L » 18 L ™ ! L » Demais Usos 2 10.000m'
Eeonimko o (ACU ou Ay
]
m
L S 0 critéro do Poder Executivo Municlpal

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da regido

onde se localiza o imdvel em estudo:

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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2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgdes do

territério da Zona Estratégica de Desenvolvimento Econdmico.

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

da propria Rua Poacd, Rua Ipita, Rua Itapod e de logradouros circunvizinhos.

A destinagdo residencial é predominada por prédios

residenciais, térreos e assobradados

A predomindncia de uso local é de indlstrias e

comércios.

I e e R
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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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,

e se encontra anexado em drea maior.

Topografia: Em declive;

Condigdes no solo e superficie: firme e seco;

Formato: Regular;

Frente: 12,50 m;

Profundidade equivalente: 40,00 m;

Area: 500,00 m?2.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se
edificacdo assobradada, com drea construida de 468,83 m2, conforme
constatagdes efetuadas in loco, e idade fisica estimada de 40 anos, podendo
ser classificadas como “2.2.2 - Galpdo Padrdo Simples”, limite médio, de acordo
com o Estudo "Valores de Edificagoes de Imdveis Urbanos do Ibape”, e
enquadra-se na referéncia “F" - necessitando de reparos, de simples a

importantes.

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

fotogrdfica e croqui que segue:
R i “
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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FACHADA DO IMOVEL.

Aval

RUA POACA, N° 156

-

E TECNICO EM ELETRONICA
FOTOS 05/06

CREA 128.880/D
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Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| FOTO 07 I

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

[i}-==

RUA POACA, N° 156 - MATRICULA N° 7.421 - PAV. SUPERIOR

ACESSO.
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FOTO 28 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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FOTO 29 |

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

N° 156 - MATRICULA N° 7.421 - PAV. INFERIOR

OUTRA VISTA DA SALA.
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FOTO 30 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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| FOTO 31 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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RUA POACA, N° 156 - MATRICULA N° 7.421 - PAV. INFERIOR

OUTRA VISTA SALA.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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RUA POACA, N° 156 - MATRICULA N° 7.421 - PAV. INFERIOR

SALA.

R L

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

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/08/2021 as 10:42 , sob o nimero WJMJ21413108105

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023531-31.2019.8.26.0100 e c6digo D04iMOQV.



Walmir Pereira Modott
v—-—_\

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

fls. 483

57 anoe

Desde 1953

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

| FOTO 33

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impr'ess&'o da foto.
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RUA POACA, N° 156 - MATRICULA N° 7.421 - PAV. INFERIOR

AREA COBERTA.
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| FOTO 34 |

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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RUA POACA, N° 156 - MATRICULA N° 7.421 - PAV. INFERIOR

AREA LIVRE NOS FUNDOS.
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FOTO 35

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO DO IMOVEL 1
3.1 - TERRENO

Para a avaliagdo do terreno serd empregada a
"Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos” do IBAPE - Instituto Brasileiro

de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

Referido trabalho representa a revisdo das
anteriores "Normas para Avaliagdo de Imdveis” e "Normas para Avaliagdo de
Imoveis na Desapropriagdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagbes 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:

R i “
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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 transcricdo, ndo haverd 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 has

Tabelas I e IT.
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c¢) Consideracgodes 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 )f, dentro dos limites: FR / 2 < FP < 2FR

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

d) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da profundidade, com o emprego da formula 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

[

Obs.: Os valores de "Pmin”, "Pmax" admitidos, bem como as restri¢cdes de uso,

sdo retirados das Tabelas I e II. PE é a profundidade equivalente.

—— . = = “
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e) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

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

CA = (AR/AT)’2°

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

das Tabelas I e IT.

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

emprego da férmula prevista nas "Normas”.

CE = C.. Anmin

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
unitario, em fungdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores

previstos, conforme tabela abaixo.
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Topografia Depreciagao Fator*

Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% ate 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 aclive acima de 20% 15% 1.18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2 .50m 10% 1,11
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) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da consisténcia do terreno devido a presenga ou agdo da

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

Situagao Depreciagao Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundave!, que impede ou dificulta o seu 10% 111
acesso, mas néde atinge o proprio terreno, situade em posicdc mais alta X
Terreno situado em regido inundavel e que € atingido ou afetado =

L3 2 a 30% 1,43
periodicamente pela inundagao
Terreno permanentemente alargade 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

i) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em funcdo 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.

W
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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 Economicas - FIPE - USP.

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

restrigcoes.

Faixa “non aedificandi" de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

m) Consideragdes 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
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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 ha mesma
regido geoecondmica e negécios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os 8 (oito) 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$ 2.923,28/m?

(Dois mil, novecentos e vinte e trés reais e vinte e oito centavos por m?)
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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
anteriores “Normas para Avaliagdo de Imdveis” e "Normas para Avaliagdo de
Iméveis na Desapropriagdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e

Pericias de Engenharias e estd baseada na NBR 14653.

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).

A) Valores unitarios:

Os valores unitdrios médios, assim como os intervalos
de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao valor do H8-

N do SINDUSCON, conforme tabela a sequir:
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A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas.

INTERVALOQ DE
CLASSE GRUPO PADRAOD VALORES
Minimo Médio llz;lm
1.1- BARRACO 1.1.1- F'acrf-\:- Fustico 10,080 0,030 0.120
1.1.2- Padrao Simples 0,132 0,136 0.180
1.2.1- Padr3o Rustico 0,380 0,420 0480
1.2.2- Padrio Proletanc 04482 0,578 0.660
1.2.2- Padrdo Econdmico 0,672 0,735 0800
1.2.4- Padrdo Simples 0,812 1,058 1.200
1.2- CAsSA 1.2.5- Padr3o Medic 1.212 1,388 1.560
1.2.8 -Padrio Superior 1,572 1,776 1.880
1.2.7- Padrio Fing 1,892 24358 2 EB0
1- RESIDEHCIAL 1.2.2 -Padrdo Lo Acima de 2,89
1.3.1- Padrdo Econdmico 0,600 0,810 1,020
13.2-Padrio Smples | oo | 1032 | 1265 | 1.500
Com elevador | 1,240 1,470 1.680
1.9.3- Padrin Madic Zam eevanor 1,512 1,746 1.B&0
1.2- APARTAMENTO Com slevador | 1,682 1926 2160
1.3.4- Padrio Superior Zam elevagor | 1,882 2,228 2460
Com elevador | 2,172 2,408 2,640
1.3.5- Padr3o Fino 2,652 3,088 3,480
1.3.8- Padrao Luxo Acima de 3,49
2.1.1- Padr3o Econdmico 0,600 0,780 0860
2.1.2- Padr3o Sem alevador 0,872 1,208 1.440
Simples Com elevator 1.200 1.410 1.620
. 312 Padro Média Sem elevador 1.452 1,658 1.860
2.1- ESCRITORIO Com elevador 1.632 1,838 2.040
2- COMERCIAL - 2.1.4- Padrio Sem elzvador 1.872 2046 | 2220
SERVIGO - Supsrior Com elevagar 2,052 2,286 | 2520
INDUSTRIAL 2.1.5- Padrio Fing 2,532 3088 | 3600
2.1.8- Padrio Luwic Acima de 3,61
2.2.1- Padrio Econdmico 0,240 0,380 0480
2.3. GALPAD 222 F'acri-\:- 5 r,nF.ﬂEi 0482 0,728 0.BG0
2.2.3- Padrao Medio 0,872 1,328 1.680
2.2.4- Padr30 Superior Acima de 1,69
3.1.1- Padr3o Simples 0,080 0,120 0180
3- ESPECIAL 3.1- COBERTURA 3.1.2- Padrio Madic 0,182 0,245 0.300
3.1..3- Padric Superior 0,312 0,456 0.600

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 x (1 - R)

R e
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Onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,
expresso em decimal, obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross/Heideck.

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

. VIDA REFERENCIAL VALOR RESIDUAL
CLASSE TIPO PADRAO
Ir (anos) “R" (%)
RUSTICO 5 0
BARRACO
SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA 4
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
) MEDIO 60 20
ESCRITORIO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
. SIMPLES 60 20
GALPOES ,
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
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O estado de conservagdo da edificagdo serd classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Estado Depreciagdo (%)

a) Novo 0,00

b) Entre novo e regular 0,32

c) Regular 2,52

d) Entre regular e reparos simples 8,09

e) Reparos simples 18,10

f) Entre reparos simples e importantes 33,20

g) Reparos importantes 52,60

h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20

i) Sem valor 100,00

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

entrada, onde:

- na linha entra-se com o nimero de relagdo percentual
entre a idade da edificagdo na época de sua avaliagdo (Ie), e a vida referencial
(Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.

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

anterior.

O estado de conservagdo da edificagdo serd fixado em
fungdo das constatagdes feitas em vistorias, observando-se o estado aparente

em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico;
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paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus custos

para uma eventual recuperagdo.

Idade em % ESTADO DE CONSERVACAO

da vida

referencial a b c d e f g h

2 0,990 0987 0,965 [0910 |0,811 0661 |0469 0,245
4 0,979 0976 |0955 [0,900 [0,802 [0,654 [0,464 |0,243
6 0,968 0965 0944 |0890 |0,793 |0,647 |0459 |0,240
8 0,957 0954 10933 |0879 |0,784 0639 |0454 |0,237
10 0,945 0942 10921 |0869 |0,774 |0631 |0448 |0,234
12 0,933 0930 |0909 |0857 |0,764 |0623 |0442 |0,231
14 0,920 0917 10897 |0846 |0,754 |0615 [0436 |0,228
16 0,907 0904 10884 |0834 |0,743 |0,606 [0430 [0,225
18 0,894 0,891 0,871 |0,821 0,732 |0,697 |0424 |0,222
20 0,880 0877 |0858 |0,809 |0,721 |0588 |0417 |0,218
22 0,866 0863 |0844 |0,796 |0,709 |0578 |0410 |0,215
24 0,851 0848 10830 [0,782 [0,697 [0569 |0403 |0,211
26 0,836 0834 (0815 |0,769 |0685 0659 |0396 |0,207
28 0,821 0818 |0,800 0,754 |0672 |0548 |0,389 |0,204
30 0,805 0,802 |0,785 |0,740 |0659 |0538 0,382 |0,200
32 0,789 0,786 0,769 |0,725 |0,646 [0,627 |0,374 [0,196
34 0,772 0,770 |0,763 |0,710 |0,632 |0516 0,366 0,192
36 0,755 0,753 0,736 [0,694 |[0619 [0604 |0,358 0,187
38 0,738 0,735 0,719 |0,678 |0,604 [0493 |0,350 |0,183
40 0,720 0,718 0,702 |0662 |0590 |0481 0341 [0179
42 0,702 0,700 |0,684 |0645 |0575 [0,469 0,333 |[0,174
44 0,683 0681 0655 |0628 |0560 |0456 [0324 [0,169
46 0,664 0662 |0647 |0610 |0544 |0444 |0315 [0165
48 0,645 0,643 [0629 |0593 [0528 [0431 0,306 |0,160
50 0,625 0623 |0609 0574 |0512 0418 |0,296 |0,155

e —
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3.3 - VALOR DO IMOVEL

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

A metodologia empregada ha 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 imdvel a partir do
valor do terreno, somd-lo com o valor da construcdo com os custos diretos e
indiretos e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e
lucro do empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do

cdlculo do fator de comercializagdo.

A férmula bdsica para o emprego do método é:

VI = (VT + VB) x Fc

Sendo:

VI = valor do imével procurado
VT = valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagdo igual a 1,0
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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 imével em questdo:

VT = At x Vu

Onde:
VT = Valor do terreno procurado
At = 500,00 m?
Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 2.923,28/m? (*)

Substituindo e calculando:

VT =500,00m? x R$ 2.923,28/m?

VT =R$ 1.461.640,00

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 1.462.000,00

(Um milhdo, quatrocentos e sessenta e dois mil reais).

Vélido para agosto / 2021.

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 2.923,28/m? (dois mil, novecentos e vinte e trés reais e vinte
e oito centavos por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

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

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : DIADEMA - 5P - 2021

[(QunuzADO DATA DA PESQUISA : 07/08/202)

SETOR: 350 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZA(;;\O
ENDERECO : Avenido Antdnic Sylvic Cunha Buenc NUMERO : 574

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Inomar
UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : DIADEMA - 5P

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 385,00 TESTADA - (cf) m 10,00  PROF. EQUIV. (Pe): 38,50
ACESSIBILDADE:  Drsta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : pianc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

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 TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVACAO:
Terreno com edificacdo para demolicdo.

VALOR VENDA (RS): 1.600.000,00

Ballarin Investimento Patrimoniais e Imobilidrios

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;\'O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-21067300

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAULZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.740.24
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 3.553.24
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0,950
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000|
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONALOS5 : 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0.00

TOPOGRAHA Ft : -0.05
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : DIADEMA - 5P - 202] [(unuzADO DATA DA PESQUISA : 07/08/2021
SETOR: 350 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Avenida Feroz Alvim NUMERO : 337
COMP.: BAIRRO : Inamar CIDADE : DIADEMA - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[{REDEDEGAS  [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 250,00 TESTADA - (cf) m 10.00  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE : Deeta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : pianc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Armazém USO DA EDIRCACAO : Industrial AREA CONSTRUIDA : 43500 M=
PADRAO CONSTR.: gaip&o smples CONSERVACAOQ : & - reparas simples

COEF. PADRAO: 0,726 IDADE REAL: 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.497 CUSTO BASE (RS): 1.724,52
VAGAS: O PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 267.408.74 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 TRANSA(;RO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.300.000,00 VALOR LOCACAO (RS$): 0,00
IMOBILIARIA : Casari Iméveis
CONTATO: TELEFONE: (11}-41227777

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQRO

I.OCAUZACAO Floc: 0,00 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 3.610,37]
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO . 3.42%.85
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAQAO ) 0.9500
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000/
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FT ADICIONALOG : 0.00

TOPOGRAHRA Ft: -0.05
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Walmir Pereira Modoth S7 anos
e ——— Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : DIADEMA - 5P - 2021 [(unuZADO DATA DA PESQUISA : 07/08/202)
SETOR: 350 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAHACA :

DADOS DA LOCALIZAC Ao

ENDERECO : Inamar - Diadema NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Inamar CIDADE : DIADEMA - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 1.000.00 TESTADA - (cf) m 20,00 PROF. EQUIV. (Pe): 50,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : Nae
TOPOGRARA : pianc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Armazém USO DA EDIACACAO : Industrial AREA CONSTRUIDA : 70000 M=
PADRAO CONSTR.: goipdo simples CONSERVACAO : = - reparcs smples

COEF. PADRAO: 0,726 IDADE REAL: 48 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.383 CUSTO BASE (RS): 1.724,52
VAGAS: 10 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 335.661.61 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 2.800.000,00 VALOR LOCACAO (RS$): 0,00
IMOBILIARIA : Costa & Nascimento Consultoria de Iméveis
CONTATO: TELEFONE: (11)-34375888

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT 0,00 VALOR UNITARIO : 2.184,34
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGRO = 2.075.19
PROFUNDIDADECp: 0,00 FT ADICIONALO03: 0,00 VARIAQKO . 0,950
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 : 0,00 VARIA(;RO AVALIANDO : 1,00001
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALO5 : 0.00

AREA Ca: 000  FT ADICIONALOG : 0,00

TOPOGRAHA Ff: -0,05

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

fls. 503

57 anoe

Desde 1983

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIAC;\O

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : DIADEMA - SP - 2021

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 07/08/2021

SETOR: 350 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAQAO
ENDERECO : Rua do Verdo NUMERO : SN

COMP.:
CEP:

BAIRRO : inamar
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : DIADEMA - 5P

MELHORAMENTOS :

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

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) m&: 240,00 TESTADA - (cf) m 10.00 PROF. EQUIV. (Pe): 2400
ACESSIBILUDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Ndo

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIAICACAO : Armozém USO DA EDIACACAO : Industrial AREA CONSTRUIDA : 53200 M

PADRAO CONSTR.: goipfio smples

COEF. PADRAO: 0.726 IDADE REAL: 30

CONSERVACAO : = - reparos simples
anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

0410 CUSTO BASE (RS): 1.724.52

VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 406.299,53 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04; 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQKO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 1.300.000,00
Zanon Imbveis Ltda.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGKO

VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-39960330

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQRO

LOCALIZACAO Floc : 000  FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.182,09
TESTADA Cf : 0.00 FT ADICIONAL02 : 0.00 HOMOGENEIZAQRO g 3.022.9¢
PROFUNDIDADECp: 0.00 FT ADICIONALO03 : 0.00 VARIA(;RO : 0.9500
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALO4 : 0,00 VARIAGRO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0.00

TOPOGRAHA Ft: -0.05

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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Walmir Pereira Modott S7 anoe
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: ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVA_I_.lACAO
DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : DIADEMA - 5P - 2021 [(QunuzADO DATA DA PESQUISA : 07/08/2021
SETOR: 330 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Rua Jodic Nepomucenc NUMERO: 158
COMP.: BAIRRO : inamar CIDADE : DIADEMA - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[) REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 500,00 TESTADA - (cf) m 2000  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Imeguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Armazém USO DA EDIACAGAOQ : industriai AREA CONSTRUIDA : 46200 M®
PADRAO CONSTR.: gaoipdo simples CONSERVACAO 1 e -repores smples

COEF. PADRAO: 0,726 IDADE REAL: 45 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.425 CUSTO BASE (RS): 1.724.52
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 245.830,50 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 TRANSAQ;O

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 2.000.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Conquistha Iméveis
CONTATO : TELEFONE : (11})-35936177

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;KO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.108,34
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 295292
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0,950
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0.00

TOPOGRARA Ft: -0,05

R e
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Desde 1983

Avaliages e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA é

NUMERO DA PESQUISA : DIADEMA - SP - 2021

[(XunuzADO DATA DA PESQUISA : 07/08/2021

SETOR: 350 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGKO
ENDERECO : Rua Pedro Alexandrine NUMERO : 163

COMP.:
CEP:

BAIRRO : iInamar
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : DIADEMA - 5P

MELHORAMENTOS :

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

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) m* 500,00 TESTADA - (cf) m 2000 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIULDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Armozém USO DA EDIFICACAO : Industial AREA CONSTRUIDA : 70000 M:

PADRAO CONSITR.: goipdio smples
COEF. PADRAO: 0.726 IDADE REAL: 30

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CONSERVACAQ : = - reparos simpies
0.610 CUSTO BASE (RS): 1.724,52

VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 534.604.65 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 TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta

IMOBILARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 2.300.000,00

Zanon Imbveis Ltda

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-39960330

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;RO

LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.070.79
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAQRO g 2917.28
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONALO3 : 0,00 VARIAQRO : 0,950
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALO4 : 0,00 VARIAQ;\O AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0,00 FT ADICIONALO6 : 0.00

TOPOGRAHA Ft: -0.05

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

WJIMJ21413108105

Umero

10:42 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/08/2021

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023531-31.2019.8.26.0100 e c6digo D04iMOQV.



Walmir Pereira Modot
SNS———

ENGENHEIRO CIVIL
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Desde 1983

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : DIADEMA - SP - 2021

[(KunuzADO DATA DA PESQUISA : 07/08/202!

SETOR: 320 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Vrginio NUMERO : 59

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Inamor
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE: DIADEMA - 5P

MELHORAMENTOS :

[XIPAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 500,00 TESTADA - (cf) m 2000  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUIDADE:  Dieta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIICACAO : Armazém USO DA EDIACACAO : Indiustrial AREA CONSTRUIDA : 61100 M2

PADRAO CONSTR.: goipdio smples
COEF. PADRAO: 0,726 IDADE REAL: 38
VAGAS: 7 PAVIMENTOS : 2

CONSERVACAOQ : & - reparcs smples
anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

0,516 CUSTO BASE (RS): 1.724,52

VALOR CALCULADO(RS): 394.726.03 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 TRANSA(;AO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 1.700.000,00

Zanen Imbveis Ltda

RESULTADO DA HOMOGENEIZACRO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-39960330

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;RO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.270.54
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.157.09
PROFUNDIDADE Cp : 0,00  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.950
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0.00

TOPOGRAFA Ft : -0.05

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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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACRO
DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA : DIADEMA - SP - 2021 [(unuzADO DATA DA PESQUISA : 07/08/2021
SETOR: 350 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Serario NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Seraria CIDADE : DIADEMA - SFP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDEDEGAS  [X]REDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 230,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 23,00
ACESSIBIUDADE:  Dieto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Amazém USO DA EDIACACAO : Industrial AREA CONSTRUIDA : 200,00 M=
PADRAO CONSTR.: galpdo smples CONSERVACAO : & - reporos simples

COEF. PADRAO: 0.726 IDADE REAL: 45 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,425 CUSTO BASE (RS): 1.724.52
VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 106.420,13 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA‘;AO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.000.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Imobilidria Lemos Séo Bernardo - Administracéo de Iméveis
CONTATO : TELEFONE: (11)-43512557

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 3.450,34
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 3.277.83
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.5500)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG: 0,00

TOPOGRAFA Ft : -0.05

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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Walmir Pereira Modot
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: ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA

DESCRICAO : Rua Pcaocd, 156

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2021 - SAQ PAULO - 5P
OBSERVACAO :

IONA DE AVALIAG;\O

CREA 128.880/D

fls. 508

57 anoe

Desde 1983

Avaliages e Pericias de Engenharia

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DATA: 07/08/2021

Descrigdo da Zona de Avaliagdo: |INDUSTRIA

Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
1.00 1.00 1.00 1.00 1,00 1.00 5.000,00 1,00 2.000,00
FATORES
FATOR iNDICE
[{ Localizacdo 1.00
[[] Testada 12,50
[] Profundidade
[[] Frentes Mdltiplas Ndo
[ Area
(<] Topografia coide pora os fundos oté 5%
B consisténcia seco
MATRIZ DE UNITARIOS
. Valor S Variagdo | Variagdo
NOm. | Enderego 2R Homogeneizagdo 2 :

O ¢ Unitdrio 9 ¢ Paradigma | Avaliando
> 1 | Avenida Anténio Sylvic Cunha Bueno 574 3.740.26 3.553.25 0,9500 1,0000
X 2| Avenida Ferroz Aivim 337 3.610.37 3.429.85 0,9500 1.0000
& 3| Inamar - Diadema SN 2.18434 207512 0,9500 1,0000
4 4| Ruo do Verdo SN 3.182,09 3.02298 0,9500 1.0000
g 5| Rua Jodo Nepomuceno ,198 3.108.34 295292 0,9500 1.0000
X é | Rua Pedroc Alexandrinc ,163 3.070.79 2917.25 0.9500 1.0000
7 | Rua Veginio .99 2.270.85 2.157,02 0.9500 1.0000
g 8| Seraria SN 3.450.35 3.277.83 0.9500 1.0000

W
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ADERENCIA
Nim Observado Calculado
1 3.740,26 3.553,25
2 3.610,37 3.429,85
3 2.184,34 2.075,12
4 3.182,09 3.022,98
5 3.108,34 2.952,92
6 3.070,79 2.917,25
7 2.270,55 2.157,02
8 3.450,35 3.277,83
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Valores Observados x Valores Calculados
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Tipo: Terenc
Cliente : Avaliogdo
Area m#: 500,00

VALORES UNITARIOS

Local : Rua Pcacd 156 Inomar DIADEMA - SP

Modalidade : Vendo

Distribuicdo espacial

Data: 07/08/2021

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitarios : 3.077,13

Média Unitdrios :

2.923.28

Desvio Padrdo : 576,08 Desvio Padrdo : 547,27
-30%:2.153.99 - 30%: 2.046,29
+ 30% :4.000,27 +30%:3.800.26
Coeficiente de Variacdo : 18,7200 Coeficiente de Variacdo : 18,7200
GRAU DE FUNDAMENTAQRO
Descricdo GRAUIN GRAUII GRAUI 11
1 |carac. coimévei avaando col_vvipdfuqua.moama E Compida gto acs faiores 0 Adogao oe stuagdo 0Ol 3
variaveis analisadas U33008 O tratamento paragigma
2] 1208 s mercao usados - d f X : I
3 idensficagio dos dados Aprasentag3o de inform raf 3 todas Aprasentag3o de inform ref atodas O lApresentago inform ref a todos as
45 mercado 33 caract gos 008 da0os analisados g 33 caract dos dos 0ados anaksados jcaract dos dados ref 20s fatores D 3
Intarvado de auste 03 cada
4 [tator & v 0 conj as fatorss 0802125 [} 0502200 O 04022504 al 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: Il
FORMAQEO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 292328
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0.0000

VALOR UNITARIO (R$/m2): 2.923,28000
INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (R$) : 1.461.638,73

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 2.649 49
INTERVALO MAXIMO : 3.197.07

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :

263508
INTERVALO MAXIMO : 3.211,48

GRAU DE PRECISAO: Il

W
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4.2 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Considerando-se que a construgdo se enquadra ha
seguinte classificagdo: "2.2.2 - Galpdo Padrdo Simples", segundo a Tabela de

Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, femos:

Valor Unitdrio Adotado: 0,726 x R8-N
Vu=0,726 xR$ 1.72452/m? = R$ 1.252,00/m?
Area Construida: 468,83 m?

Idade: 40 anos

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

Edificagbes Valores de Venda, temos:

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

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 468,83 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 1.252,00/m?2;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 40 anos;

Ir = Vida Referencial = 60 anos;

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

K=0,302;

R i “
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Substituindo e calculando:

VB = 468,83 m? xR$ 1.252,00/m? x (0,20 + 0,302 x (1 - 0,20))
VB = R$ 259.208,23

Ou, em nimeros redondos:

R$ 260.000,00

(Duzentos e sessenta 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$ 1.462.000,00 + R$ 260.000,00
VI =R$ 1.722.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL 1:
R$ 1.722.000,00
(Um milhdo, setecentos e vinte e dois mil reais)

Vdlido para agosto / 2021.

—— — B — S —— -
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(2) AVALIACAO DO IMOVEL:

Matricula n® 12.368, do Cartério de Registro de Imdveis de Diadema.

Rua Poacd, s/n°, Inamar, Diadema - Sdo Paulo,

J

IT - VISTORIA

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

da pericia, conforme peticdo fls. 438, anexo I.

Em diligéncia ao imdvel (2), que se encontra anexado
ao imével (1), sem divisas, situado na Rua Poacd, Diadema - Sdo Paulo, o Sr.
José Geraldo Costa, que se identificou como funciondrio do Autor, franqueou o

acesso ao imovel.

2.1 - LOCAL

2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

Trata-se de imdvel situado na Rua Poacd, s/n°,
Inamar, Diadema - SP. A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Diadema,
do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do

imovel:

R i “
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

Os Dados Cadastrais do Imdvel, obtidos na

Prefeitura do Municipio de Diadema, sdo mostrados a seguir:

‘@&’ **CERTIDAO DE VALOR VENAL DO IMOVEL**

% PREFEITURA DO MUNICIPIO DE DIADEMA

A DIVISAO DE TRIBUTOS IMOBILIARIOS DO MUNICIPIO DE DIADEMA, DE ACORDO COM
0S ELEMENTOS CONSTANTES DO CADASTRO FISCAL IMOBILIARIO, CERTIFICA:

INSCRIGAO IMOBILIARIA: 3502700300

ENDEREGCO: RUA POACA, 156

COMPLEMENTO:

BAIRRO: INAMAR CEP: 09970-300

CIDADE: DIADEMA

AREA TERRENO /| FRAGAD IDEAL (m?): 1.000,00 AREA CONSTRUIDA (m?): 819,50
CARACTERISTICA DO IMOVEL: INDUSTRIAL C

VALOR VENAL TERRENO:  658.640.00 VALOR VENAL CONSTRUGAD: 523.145 85

VALOR VENAL IPTU: 1.181.785,85 VALORES EM REAIS

VALOR VENAL ITBI: 1.464.055,85

LOTEAMENTO: JD YAMBERE

QUADRA: c LOTE: P2

DATA DE REFERENCIA:  05/08/2021 DATA DE EXPEDIGAD: 05/08/2021

RESSALVA: AS INFORMAGOES DE CADASTRO IMOBILIARIO, CONTIDAS NESTA CERTIDAC, QUER
SEJAM CQUANTO A PROPRIEDADE, POSSE OU DOMINIO, QUER SEJAM QUANTO A DEFINIGAD
FiSICA DO IMOVEL OU IMOVEIS, INCLUSIVE VIAS, TRECHOS DE VIAS OU LOGRADOUROS
FRONTEIRIGOS, ENTENDEM-SE PARA OS5 EFEITOS TRIBUTARIOS E FISCAIS, PROPRIOS E
ESPECIFICOS DA LEGISLAGAO VIGENTE, NAO SE PRESTANDO PARA OUTROS EFEITOS A NAO SER
05 PROPRIOS E DECORRENTES DA TRIBUTAGAQ,

Certid3o expedida via intermet, com base na Instrugdo Normativa SF-1 N°. 002/2008, de 29 de Outubro de 2008
Chave de Seguranga: 2021080513232106

A utiizacho desta CERTIDAD astd condicionada 4 verificacio de autenticidade no Site

www diadema.sp.gov. b

Ate v SlJusr rasura ou amenda invalidara este documento.

R " i W
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2.1.3 -  MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos principais melhoramentos
plblicos 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® 412, de 07 de outubro de
2015, dispde sobre a alteragdo da Lei Complementar n® 273, de 08 de julho de
2.008, que dispde sobre o Plano Diretor do Municipio de Diadema,
estabelecendo as diretrizes gerais da politica municipal de desenvolvimento

urbano e dd outras providéncias.

O local em causa integra a Zona Estratégica de

Desenvolvimento Economico - ZEDE.

L
- :; nzmmm:lmw
R S 2
e : 0 | s | 15 | %0 % 5| - 15% S Demais Usas 2 10000
Econimko o (ACU ou AK)
L]
m
» S o crlérlo do Poder Exeeutivo Huricips

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da regido

onde se localiza o imdvel em estudo:

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

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/08/2021 as 10:42 , sob o nimero WJMJ21413108105

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023531-31.2019.8.26.0100 e c6digo D04iMOQV.



fls. 518

Walmir Pereira Modoth 57 anos
e ———_ Desde 1953

: ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA

CREA 128.880/D

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

iy N S F Ot (O WA

2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgdes do

territério da Zona Estratégica de Desenvolvimento Econdmico.

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

da propria Rua Poacd, Rua Ipita, Rua Itapod e de logradouros circunvizinhos.

A destinagdo residencial é predominada por prédios

residenciais, térreos e assobradados e industrias.

A predomindncia de uso local é de inddstrias e

comércios.

I e e R
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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,

e se encontra anexado em drea maior.

Topografia: Em declive;

Condigdes no solo e superficie: firme e seco;

Formato: Regular;

Frente: 12,50 m;

Profundidade equivalente: 40,00 m;

Area: 500,00 m?2.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se
edificacdo assobradada, com drea construida de 350,67 m2, conforme
constatagbes efetuadas in loco, e idade fisica estimada de 40 anos, podendo
ser classificadas como “2.2.2 - Galpdo Padrdo Simples”, limite médio, de acordo
com o Estudo "Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos do Ibape”, e
enquadra-se na referéncia “F" - necessitando de reparos, de simples a

importantes.

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

fotogrdfica e croqui que segue:
R i “
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

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/08/2021 as 10:42 , sob o nimero WJMJ21413108105

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023531-31.2019.8.26.0100 e c6digo D04iMOQV.



fls. 520

Walmir Pereira Modot S7 anoe

Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliages e Pericias de Engenharia

CROQUI I

MATRICULA N° 12.368
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| FOTOS 38/39 |
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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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I FOTO 66

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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FOTO 68

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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I FOTO 69 I

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO DO IMOVEL 2
3.1 - TERRENO

Para a avaliagdo do terreno serd empregada a
"Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos” do IBAPE - Instituto Brasileiro

de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

Referido trabalho representa a revisdo das
anteriores "Normas para Avaliagdo de Imdveis” e "Normas para Avaliagdo de
Imoveis na Desapropriagdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagbes 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:

R i “
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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 transcricdo, ndo haverd 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 has

Tabelas I e IT.
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c¢) Consideracgodes 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 )f, dentro dos limites: FR / 2 < FP < 2FR

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

d) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da profundidade, com o emprego da formula 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

[

Obs.: Os valores de "Pmin”, "Pmax" admitidos, bem como as restri¢cdes de uso,

sdo retirados das Tabelas I e II. PE é a profundidade equivalente.

—— . = = “
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e) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

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

CA = (AR/AT)’2°

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

das Tabelas I e IT.

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

emprego da férmula prevista nas "Normas”.

CE = C.. Anmin

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
unitario, em fungdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores

previstos, conforme tabela abaixo.
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Topografia Depreciagao Fator*

Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% ate 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 aclive acima de 20% 15% 1.18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2 .50m 10% 1,11
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) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da consisténcia do terreno devido a presenga ou agdo da

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

Situagao Depreciagao Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundave!, que impede ou dificulta o seu 10% 111
acesso, mas néde atinge o proprio terreno, situade em posicdc mais alta X
Terreno situado em regido inundavel e que € atingido ou afetado =

L3 2 a 30% 1,43
periodicamente pela inundagao
Terreno permanentemente alargade 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

i) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em funcdo 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 Economicas - FIPE - USP.

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

restrigoes.

Faixa “non aedificandi" de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

m) Consideragdes 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
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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 negécios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os 8 (oito) elementos comparativos
homogeneizados, fez-se os cdlculos estatisticos obtendo-se a média
aritmética e seus limites de confiangca 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$ 2.923,28/m?

(Dois mil, novecentos e vinte e trés reais e vinte e oito centavos por m?)
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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
anteriores “Normas para Avaliagdo de Imdveis” e "Normas para Avaliagdo de
Iméveis na Desapropriagdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e

Pericias de Engenharias e estd baseada na NBR 14653.

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).

B) Valores unitarios:

Os valores unitdrios médios, assim como os intervalos
de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao valor do H8-

N do SINDUSCON, conforme tabela a sequir:
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A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas.

INTERVALOQ DE
CLASSE GRUPO PADRAOD VALORES
Minimo Médio llz;lm
1.1- BARRACO 1.1.1- F'acrf-\:- Fustico 10,080 0,030 0.120
1.1.2- Padrao Simples 0,132 0,136 0.180
1.2.1- Padr3o Rustico 0,380 0,420 0480
1.2.2- Padrio Proletanc 04482 0,578 0.660
1.2.2- Padrdo Econdmico 0,672 0,735 0800
1.2.4- Padrdo Simples 0,812 1,058 1.200
1.2- CAsSA 1.2.5- Padr3o Medic 1.212 1,388 1.560
1.2.8 -Padrio Superior 1,572 1,776 1.880
1.2.7- Padrio Fing 1,892 24358 2 EB0
1- RESIDEHCIAL 1.2.2 -Padrdo Lo Acima de 2,89
1.3.1- Padrdo Econdmico 0,600 0,810 1,020
13.2-Padrio Smples | oo | 1032 | 1265 | 1.500
Com elevador | 1,240 1,470 1.680
1.9.3- Padrin Madic Zam eevanor 1,512 1,746 1.B&0
1.2- APARTAMENTO Com slevador | 1,682 1926 2160
1.3.4- Padrio Superior Zam elevagor | 1,882 2,228 2460
Com elevador | 2,172 2,408 2,640
1.3.5- Padr3o Fino 2,652 3,088 3,480
1.3.8- Padrao Luxo Acima de 3,49
2.1.1- Padr3o Econdmico 0,600 0,780 0860
2.1.2- Padr3o Sem alevador 0,872 1,208 1.440
Simples Com elevator 1.200 1.410 1.620
. 312 Padro Média Sem elevador 1.452 1,658 1.860
2.1- ESCRITORIO Com elevador 1.632 1,838 2.040
2- COMERCIAL - 2.1.4- Padrio Sem elzvador 1.872 2046 | 2220
SERVIGO - Supsrior Com elevagar 2,052 2,286 | 2520
INDUSTRIAL 2.1.5- Padrio Fing 2,532 3088 | 3600
2.1.8- Padrio Luwic Acima de 3,61
2.2.1- Padrio Econdmico 0,240 0,380 0480
2.3. GALPAD 222 F'acri-\:- 5 r,nF.ﬂEi 0482 0,728 0.BG0
2.2.3- Padrao Medio 0,872 1,328 1.680
2.2.4- Padr30 Superior Acima de 1,69
3.1.1- Padr3o Simples 0,080 0,120 0180
3- ESPECIAL 3.1- COBERTURA 3.1.2- Padrio Madic 0,182 0,245 0.300
3.1..3- Padric Superior 0,312 0,456 0.600

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 x (1 - R)

R e
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Onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,
expresso em decimal, obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross/Heideck.

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

. VIDA REFERENCIAL VALOR RESIDUAL
CLASSE TIPO PADRAO
Ir (anos) “R" (%)
RUSTICO 5 0
BARRACO
SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA 4
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
) MEDIO 60 20
ESCRITORIO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
. SIMPLES 60 20
GALPOES ,
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
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O estado de conservagdo da edificagdo serd classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Estado Depreciagdo (%)

J) Novo 0,00

k) Entre novo e regular 0,32

[) Regular 2,52

m) Entre regular e reparos simples 8,09

n) Reparos simples 18,10

o) Entre reparos simples e importantes 33,20

p) Reparos importantes 52,60

q) Entre reparos importantes e sem valor 75,20

r) Sem valor 100,00

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

entrada, onde:

- na linha entra-se com o nimero de relagdo percentual
entre a idade da edificagdo na época de sua avaliagdo (Ie), e a vida referencial
(Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.

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

anterior.

O estado de conservagdo da edificagdo serd fixado em
fungdo das constatagdes feitas em vistorias, observando-se o estado aparente

em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico;

R i “
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

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/08/2021 as 10:42 , sob o nimero WJMJ21413108105

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023531-31.2019.8.26.0100 e c6digo D04iMOQV.



Walmir Pereira Modott
v_—-—-—-—_'\-

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

fls. 567

57 anoe

Desde 1983

Avaliages e Pericias de Engenharia

paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus custos

para uma eventual recuperagdo.

Idade em % ESTADO DE CONSERVACAO

da vida

referencial a b c d e f g h

2 0,990 0987 0,965 [0910 |0,811 0661 |0469 0,245
4 0,979 0976 |0955 [0,900 [0,802 [0,654 [0,464 |0,243
6 0,968 0965 0944 |0890 |0,793 |0,647 |0459 |0,240
8 0,957 0954 10933 |0879 |0,784 0639 |0454 |0,237
10 0,945 0942 10921 |0869 |0,774 |0631 |0448 |0,234
12 0,933 0930 |0909 |0857 |0,764 |0623 |0442 |0,231
14 0,920 0917 10897 |0846 |0,754 |0615 [0436 |0,228
16 0,907 0904 10884 |0834 |0,743 |0,606 [0430 [0,225
18 0,894 0,891 0,871 |0,821 0,732 |0,697 |0424 |0,222
20 0,880 0877 |0858 |0,809 |0,721 |0588 |0417 |0,218
22 0,866 0863 |0844 |0,796 |0,709 |0578 |0410 |0,215
24 0,851 0848 10830 [0,782 [0,697 [0569 |0403 |0,211
26 0,836 0834 (0815 |0,769 |0685 0659 |0396 |0,207
28 0,821 0818 |0,800 0,754 |0672 |0548 |0,389 |0,204
30 0,805 0,802 |0,785 |0,740 |0659 |0538 0,382 |0,200
32 0,789 0,786 0,769 |0,725 |0,646 [0,627 |0,374 [0,196
34 0,772 0,770 |0,763 |0,710 |0,632 |0516 0,366 0,192
36 0,755 0,753 0,736 [0,694 |[0619 [0604 |0,358 0,187
38 0,738 0,735 0,719 |0,678 |0,604 [0493 |0,350 |0,183
40 0,720 0,718 0,702 |0662 |0590 |0481 0341 [0179
42 0,702 0,700 |0,684 |0645 |0575 [0,469 0,333 |[0,174
44 0,683 0681 0655 |0628 |0560 |0456 [0324 [0,169
46 0,664 0662 |0647 |0610 |0544 |0444 |0315 [0165
48 0,645 0,643 [0629 |0593 [0528 [0431 0,306 |0,160
50 0,625 0623 |0609 0574 |0512 0418 |0,296 |0,155

e —
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3.3 - VALOR DO IMOVEL

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

A metodologia empregada ha 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 imdvel a partir do
valor do terreno, somd-lo com o valor da construcdo com os custos diretos e
indiretos e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e
lucro do empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do

cdlculo do fator de comercializagdo.

A férmula bdsica para o emprego do método é:

VI = (VT + VB) x Fc

Sendo:

VI = valor do imével procurado
VT = valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagdo igual a 1,0
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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 imével em questdo:

VT = At x Vu

Onde:
VT = Valor do terreno procurado
At = 500,00 m?
Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 2.923,28/m? (*)

Substituindo e calculando:

VT =500,00 m? x R$ 2.923,28/m?

VT = R$ 1.461.640,00

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 1.462.000,00

(Um milhdo, quatrocentos e sessenta e dois mil reais).

Vdélido para agosto / 2021.

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 2.923,28/m? (dois mil, novecentos e vinte e trés reais e vinte
e oito centavos por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas

caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a sequir:

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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Desde 1983

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : DIADEMA - 5P - 2021

[(QunuzADO DATA DA PESQUISA : 07/08/202)

SETOR: 350 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZA(;;\O
ENDERECO : Avenido Antdnic Sylvic Cunha Buenc NUMERO : 574

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Inomar
UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : DIADEMA - 5P

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 385,00 TESTADA - (cf) m 10,00  PROF. EQUIV. (Pe): 38,50
ACESSIBILDADE:  Drsta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : pianc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

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 TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVACAO:
Terreno com edificacdo para demolicdo.

VALOR VENDA (RS): 1.600.000,00

Ballarin Investimento Patrimoniais e Imobilidrios

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;\'O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-21067300

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAULZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.740.24
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 3.553.24
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0,950
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000|
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONALOS5 : 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0.00

TOPOGRAHA Ft : -0.05

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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Walmir Pereira Modott S7 anoe
e —— Deade 1953

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : DIADEMA - 5P - 202] [(unuzADO DATA DA PESQUISA : 07/08/2021
SETOR: 350 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Avenida Feroz Alvim NUMERO : 337
COMP.: BAIRRO : Inamar CIDADE : DIADEMA - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[{REDEDEGAS  [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 250,00 TESTADA - (cf) m 10.00  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE : Deeta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : pianc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Armazém USO DA EDIRCACAO : Industrial AREA CONSTRUIDA : 43500 M=
PADRAO CONSTR.: gaip&o smples CONSERVACAOQ : & - reparas simples

COEF. PADRAO: 0,726 IDADE REAL: 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.497 CUSTO BASE (RS): 1.724,52
VAGAS: O PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 267.408.74 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 TRANSA(;RO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.300.000,00 VALOR LOCACAO (RS$): 0,00
IMOBILIARIA : Casari Iméveis
CONTATO: TELEFONE: (11}-41227777

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQRO

I.OCAUZACAO Floc: 0,00 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 3.610,37]
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO . 3.42%.85
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAQAO ) 0.9500
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000/
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FT ADICIONALOG : 0.00

TOPOGRAHRA Ft: -0.05

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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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : DIADEMA - 5P - 2021 [(unuZADO DATA DA PESQUISA : 07/08/202)
SETOR: 350 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAHACA :

DADOS DA LOCALIZAC Ao

ENDERECO : Inamar - Diadema NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Inamar CIDADE : DIADEMA - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 1.000.00 TESTADA - (cf) m 20,00 PROF. EQUIV. (Pe): 50,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : Nae
TOPOGRARA : pianc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Armazém USO DA EDIACACAO : Industrial AREA CONSTRUIDA : 70000 M=
PADRAO CONSTR.: goipdo simples CONSERVACAO : = - reparcs smples

COEF. PADRAO: 0,726 IDADE REAL: 48 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.383 CUSTO BASE (RS): 1.724,52
VAGAS: 10 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 335.661.61 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 2.800.000,00 VALOR LOCACAO (RS$): 0,00
IMOBILIARIA : Costa & Nascimento Consultoria de Iméveis
CONTATO: TELEFONE: (11)-34375888

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT 0,00 VALOR UNITARIO : 2.184,34
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGRO = 2.075.19
PROFUNDIDADECp: 0,00 FT ADICIONALO03: 0,00 VARIAQKO . 0,950
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 : 0,00 VARIA(;RO AVALIANDO : 1,00001
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALO5 : 0.00

AREA Ca: 000  FT ADICIONALOG : 0,00

TOPOGRAHA Ff: -0,05

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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Desde 1983

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIAC;\O

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : DIADEMA - SP - 2021

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 07/08/2021

SETOR: 350 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAQAO
ENDERECO : Rua do Verdo NUMERO : SN

COMP.:
CEP:

BAIRRO : inamar
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : DIADEMA - 5P

MELHORAMENTOS :

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

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) m&: 240,00 TESTADA - (cf) m 10.00 PROF. EQUIV. (Pe): 2400
ACESSIBILUDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Ndo

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIAICACAO : Armozém USO DA EDIACACAO : Industrial AREA CONSTRUIDA : 53200 M

PADRAO CONSTR.: goipfio smples

COEF. PADRAO: 0.726 IDADE REAL: 30

CONSERVACAO : = - reparos simples
anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

0410 CUSTO BASE (RS): 1.724.52

VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 406.299,53 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04; 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQKO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 1.300.000,00
Zanon Imbveis Ltda.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGKO

VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-39960330

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQRO

LOCALIZACAO Floc : 000  FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.182,09
TESTADA Cf : 0.00 FT ADICIONAL02 : 0.00 HOMOGENEIZAQRO g 3.022.9¢
PROFUNDIDADECp: 0.00 FT ADICIONALO03 : 0.00 VARIA(;RO : 0.9500
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALO4 : 0,00 VARIAGRO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0.00

TOPOGRAHA Ft: -0.05

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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: ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVA_I_.lACAO
DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : DIADEMA - 5P - 2021 [(QunuzADO DATA DA PESQUISA : 07/08/2021
SETOR: 330 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Rua Jodic Nepomucenc NUMERO: 158
COMP.: BAIRRO : inamar CIDADE : DIADEMA - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[) REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 500,00 TESTADA - (cf) m 2000  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Imeguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Armazém USO DA EDIACAGAOQ : industriai AREA CONSTRUIDA : 46200 M®
PADRAO CONSTR.: gaoipdo simples CONSERVACAO 1 e -repores smples

COEF. PADRAO: 0,726 IDADE REAL: 45 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.425 CUSTO BASE (RS): 1.724.52
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 245.830,50 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 TRANSAQ;O

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 2.000.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Conquistha Iméveis
CONTATO : TELEFONE : (11})-35936177

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;KO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.108,34
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 295292
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0,950
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0.00

TOPOGRARA Ft: -0,05

R e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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Desde 1983

Avaliages e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA é

NUMERO DA PESQUISA : DIADEMA - SP - 2021

[(XunuzADO DATA DA PESQUISA : 07/08/2021

SETOR: 350 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGKO
ENDERECO : Rua Pedro Alexandrine NUMERO : 163

COMP.:
CEP:

BAIRRO : iInamar
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : DIADEMA - 5P

MELHORAMENTOS :

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

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) m* 500,00 TESTADA - (cf) m 2000 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIULDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Armozém USO DA EDIFICACAO : Industial AREA CONSTRUIDA : 70000 M:

PADRAO CONSITR.: goipdio smples
COEF. PADRAO: 0.726 IDADE REAL: 30

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CONSERVACAQ : = - reparos simpies
0.610 CUSTO BASE (RS): 1.724,52

VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 534.604.65 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 TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta

IMOBILARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 2.300.000,00

Zanon Imbveis Ltda

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-39960330

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;RO

LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.070.79
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAQRO g 2917.28
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONALO3 : 0,00 VARIAQRO : 0,950
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALO4 : 0,00 VARIAQ;\O AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0,00 FT ADICIONALO6 : 0.00

TOPOGRAHA Ft: -0.05

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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Desde 1983

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : DIADEMA - SP - 2021

[(KunuzADO DATA DA PESQUISA : 07/08/202!

SETOR: 320 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Vrginio NUMERO : 59

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Inamor
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE: DIADEMA - 5P

MELHORAMENTOS :

[XIPAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 500,00 TESTADA - (cf) m 2000  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUIDADE:  Dieta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIICACAO : Armazém USO DA EDIACACAO : Indiustrial AREA CONSTRUIDA : 61100 M2

PADRAO CONSTR.: goipdio smples
COEF. PADRAO: 0,726 IDADE REAL: 38
VAGAS: 7 PAVIMENTOS : 2

CONSERVACAOQ : & - reparcs smples
anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

0,516 CUSTO BASE (RS): 1.724,52

VALOR CALCULADO(RS): 394.726.03 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 TRANSA(;AO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 1.700.000,00

Zanen Imbveis Ltda

RESULTADO DA HOMOGENEIZACRO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-39960330

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;RO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.270.54
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.157.09
PROFUNDIDADE Cp : 0,00  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.950
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0.00

TOPOGRAFA Ft : -0.05

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

WJIMJ21413108105

umero

10:42 , sob o nG

as

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/08/2021

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023531-31.2019.8.26.0100 e c6digo D04iMOQV.



fls. 577

Walmir Pereira Modott S7 anoe
o ————_ Deade 1953

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIACRO
DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA : DIADEMA - SP - 2021 [(unuzADO DATA DA PESQUISA : 07/08/2021
SETOR: 350 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Serario NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Seraria CIDADE : DIADEMA - SFP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDEDEGAS  [X]REDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 230,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 23,00
ACESSIBIUDADE:  Dieto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Amazém USO DA EDIACACAO : Industrial AREA CONSTRUIDA : 200,00 M=
PADRAO CONSTR.: galpdo smples CONSERVACAO : & - reporos simples

COEF. PADRAO: 0.726 IDADE REAL: 45 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,425 CUSTO BASE (RS): 1.724.52
VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): 106.420,13 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA‘;AO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.000.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Imobilidria Lemos Séo Bernardo - Administracéo de Iméveis
CONTATO : TELEFONE: (11)-43512557

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 3.450,34
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 3.277.83
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.5500)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG: 0,00

TOPOGRAFA Ft : -0.05

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DATA: 07/08/2021

Descrigdo da Zona de Avaliagdo: |INDUSTRIA

Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
1.00 1.00 1.00 1.00 1,00 1.00 5.000,00 1,00 2.000,00
FATORES
FATOR iNDICE
[{ Localizacdo 1.00
[[] Testada 12,50
[] Profundidade
[[] Frentes Mdltiplas Ndo
[ Area
(<] Topografia coide pora os fundos oté 5%
B consisténcia seco
MATRIZ DE UNITARIOS
. Valor S Variagdo | Variagdo
NOm. | Enderego 2R Homogeneizagdo 2 :

O ¢ Unitdrio 9 ¢ Paradigma | Avaliando
> 1 | Avenida Anténio Sylvic Cunha Bueno 574 3.740.26 3.553.25 0,9500 1,0000
X 2| Avenida Ferroz Aivim 337 3.610.37 3.429.85 0,9500 1.0000
& 3| Inamar - Diadema SN 2.18434 207512 0,9500 1,0000
4 4| Ruo do Verdo SN 3.182,09 3.02298 0,9500 1.0000
g 5| Rua Jodo Nepomuceno ,198 3.108.34 295292 0,9500 1.0000
X é | Rua Pedroc Alexandrinc ,163 3.070.79 2917.25 0.9500 1.0000
7 | Rua Veginio .99 2.270.85 2.157,02 0.9500 1.0000
g 8| Seraria SN 3.450.35 3.277.83 0.9500 1.0000

W
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ADERENCIA
Nim Observado Calculado
1 3.740,26 3.553,25
2 3.610,37 3.429,85
3 2.184,34 2.075,12
4 3.182,09 3.022,98
5 3.108,34 2.952,92
6 3.070,79 2.917,25
7 2.270,55 2.157,02
8 3.450,35 3.277,83
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calculados

5.200

5.000

4300

4600

4400 -

4200

4000 a1

3.200

3,600 /'

< 3400 3 2
g 3200 _5/4

3,000 &‘

2200 £

2.600 /

2.400

2200 = g/

2.000 ]

1.200 w,

1.600

1.400

1 _"IEID 2 DIDU ZAS'UEI 3AIJIDD 3‘5‘00 4DIUIJ 4._':00 S,EI‘DIJ
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo: Terenc Local : Rua Pcacd 156 Inomar DIADEMA - SP
Cliente : Avaoiogdo
Aream?: 500,00 Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGENEIZADOS

Data: 07/08/2021

Média Unitarios : 3.077,13
Desvio Padrdo : 576,08

-30%:2.153.99

+30% :4.000.27

Coeficiente de Variacdo : 18,7200

GRAU DE FUNDAMENTAQRO

Média Unitdrios : 2.923.28
Desvio Padrdo : 547.27

- 30%:2.045,29

+30%:3.800.26

Coeficiente de Variacdo : 18,7200

Descricdo GRAUIN GRAUII GRAUI 11
1 |earac. a0 iméves avatanao Cogiphed ranioa ndas (] | o ses Efores 0 Adogio 0s stuagio 0ol s
variaveis anaisadas U32003 No traamento paradigma
Quantidads minima os
12 s 3

2] sasos e morsac madss Od 4] ] 2
3 idensficagao dos dados Aprasentag3o de inform ref atodas E Apresentagao de inform ref atodas D lApresentag 3o inform ref atodes 23

4 mercado 33 caract gos 0os dados analisados 38 caract dos dos 0ados anakisados jcaract dos dados ref 20s fatores D 3

Infervado ds Jjuste 03 cada
4ezors ploo:r;oolaom omaizs X 0502200 O 04022504 Ol 3

GRAU DE FUNDAMENTACAO: Il
FORMAQZ\O DOS VALORES

MEDIA SANEADA (R$): 292328
TESTADA: 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000

VALOR UNITARIO (R$/m2): 2.923,28000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

PROFUNDIDADE  0.0000
FATOR AREA: 0.0000
VALOR TOTAL (RS) : 1.461.638.73

INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 2.649 49
INTERVALO MAXIMO : 3.197.07

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 2.63508
INTERVALO MAXIMO : 3.211.48

GRAU DE PRECISAO: Il

W
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4.2 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Considerando-se que a construgdo se enquadra ha
seguinte classificagdo: "2.2.2 - Galpdo Padrdo Simples", segundo a Tabela de

Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, femos:

Valor Unitdrio Adotado: 0,726 x R8-N
Vu=0,726 xR$ 1.72452/m? = R$ 1.252,00/m?
Area Construida: 350,67 m?

Idade: 40 anos

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

Edificagbes Valores de Venda, temos:

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

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 350,67 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 1.252,00/m?2;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 40 anos;

Ir = Vida Referencial = 60 anos;

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

K=0,302;

R i “
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Substituindo e calculando:

VB = 350,67 m2 x R$ 1.252,00/m? x (0,20 + 0,302 x (1 - 0,20))
VB = R$ 193.879,55

Ou, em nimeros redondos:

R$ 194.000,00

(Cento e noventa e quatro 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$ 1.462.000,00 + R$ 194.000,00
VI = R$ 1.656.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL 2:
R$ 1.656.000,00
(Um milhdo, seiscentos e cinquenta e seis mil reais)

Vdlido para agosto / 2021.

R i “
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no contelddo do
presente Laudo de Avaliagdo, os valores de mercado para os imdveis a seguir
descritos, nos termos dos AUTOS DA EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL, requerida por RONY SUSSKIND, em face de EMANUEL
DE MELO SAMPAIO, correspondem a:

VALOR DO IMOVEL (1):

Matricula n® 7.421, do Cartério de Registro de Iméveis de Diadema.
Rua Poacd, n°® 156, Inamar, Diadema - Sdo Paulo
R$ 1.722.000,00
(Um milhdo, setecentos e vinte e dois mil reais)

AGOSTO / 2021

Obs.: anexado em drea maior.

VALOR DO IMOVEL (2):

Matricula n® 12.368, do Cartério de Registro de Iméveis de Diadema.
Rua Poacd, n°® S/N, Inamar, Diadema - Sdo Paulo
R$ 1.656.000,00
(Um milhdo, seiscentos e cinquenta e seis mil reais)

AGOSTO / 2021

Obs.: anexado em area maior.

VALOR TOTAL - IMOVEIS 1 E 2 (ANEXADOS):
Matriculas n® 7.421 e n°® 12.368, do Cartério de Registro de Iméveis de Diadema.
R$ 3.378.000,00

(Trés milhdes, trezentos e setenta e oito mil reais)

AGOSTO / 2021

—— —
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 141 (cento e quarenta e
uma) folhas datilografadas de um lado sd, vindo esta, datada e assinada pelo

Perito.

Acompanha: 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
disposicdo 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 Eletronica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para

Georreferenciamento em Iméveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,

P. Deferimento.

Sdo Paulo, 10 de agosto de 2021,

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

R i “
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ANEXO I

AVISO DE VISTORIA

ATENDENDO AO DISPOSTO NO ARTIGO 474,
DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL.

- == s reeeesesemntt=—"""""
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Avaliagao de Iméveis

Patologias Construtivas

Possessorias

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

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 25° YARA CIVEL DO FORO
CENTRAL - COMARCA DA CAPITAL - SAO PAULO

AUTOS N°: 1023531-31.2019.8.26.0100

WALMIR PEREIRA MOQOTTI, Engenheiro, Perito Judicial,
nomeado nos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, requerida
por RONY SUSSKIND, em face de EMANUVEL DE MELO SAMP AIO vem, respeitosamente, d
presenca de Yossa Exceléncia, para informar que a realizagde da vistoria se dard no dia 18 de
unho de 2021, 10:30 horas, no imdvel situado na Rua Poocd, n® 156, Diadema - SP.

Solicita- se: planta da edificagdo, que poderd ser enviada por e-
mail (walmirmodotti@uol.combr / renata@modotticombr) antes da data da vistoria, que em
muite auxiliard na elaboragdo do laudae pericial,

OBS: Tendo em vista que estamos vivendo uma pandemia do Corona virus ou COVID-19,
recomenda-se durante o ate de vistoria:

. Evitar cumprimentas, tais como aperfo de midos etc,
2. Evitar tocar nos méveis e coisas da residéncia vistoriada,
3. Manter distdncia de pelo menos 1,5 metro entre pessoas,

4. Em caso da presenga de idosos, recomenda- se que ndo participem do ato, e que todos se
protejam com mdscaras e luvas,

Termos em que,
P, Deferimenta,

Sdo Paulo, 3"ae.junho de 2021,

2
WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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