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VALOR TOTAL DO IMOVEL:
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado para o imével a seguir descrito, nos termos dos AUTOS DA
ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, requerida pelo ITAU
UNIBANCO S/A, em face de PADARIA E CONFEITARIA SAGUAIRU E
OUTRO:

Um prédio e seu respectivo terreno situado na Viela Dois, sob n® 04, antiga
Rua Célia Sobral, no Bairro do Guarad, no Jardim Pery, no 8° Subdistrito
- Santana, desta Capital, medindo 18,50 metros, por 21,20 metros do lado
esquerdo, de quem da rua olha para o imdvel, onde confronta com
propriedade de Aziz Riskallah; e, 30,00 metros do lado direito, onde
confronta com propriedade de Abilio Romano, tendo na linha dos fundos, a
largura de 9,50 metros, onde confronta com propriedade de Pery Ronchetti;
e, 25,50 metros onde confronta com propriedade de Horodynski Stanislau
e Andrelina da Costa, encerrando a drea de mais ou menos, 688,81 metros
quadrados, matriculado no 3° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo,

sob n°® 56.808.

IT - VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Cddigo
de Processo Civil, foi enviado comunicado as partes do dia e hora da realizagdo
da pericia. Na ocasido das vistorias constatou-se que o terreno se encontra

ocupado irregularmente.
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A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Sdo Paulo,

do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do imdvel:
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212 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada

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

Rua Itaporanga D'Ajuda, n° 4:

39 a9ps .

Desde 195

ZON A e ZCa
SET O R . 108
QUADRA: ...t 177
INSCRICKO IMOBILIARIA: ..., 108.177.0019-5
INDICE FISCAL: ...ouinieieieaaieen, R$ 850,77
\“Hm,_%__ ®
— = Face da quadra
o ::17 Quadra 177 Setor 108 Cod.log. 42027 +
g No Logradoura R [TAPDRAMGA DAJIDA ‘;'o.
Valor 2015 £25.0000 ;h“‘x________h ]
Valor 2016 7544550 & 7 el
valor 2017 7947223 e
n Valor 2018 +v~‘
‘* Valor 2019 X
: 4

Os dados Cadastrais do Imével, e a Planta da Quadra

Fiscal, sdo mostrados a seguir:

e — ii iw
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FAZENDA

Contribuinte(s):

PREFEITURA DE
SAO PAULO

Cadastro do Imével: 108.177.0019-5

Local do Imoével:
R ITAPORANGA D'AJUDA, 4

JARDIM PERY CEP 02634-050
Imével localizado na 2* Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacdo:

R CAMPO BELO DO SUL, 376
PARQUE VITORIA SAO PAULO CEP 02269-010

CPF 040.150.908-70 MARIA ANGELINA ESTEVES BERCELLI

CPF 007.716.778-39 FRANCISCO MATIAS FERREIRA ESTEVES

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 562 Testada (m): 18,50
Area ndo incorporada (m?): 0 Fragéo ideal: 1,0000
Area total (m?): 562

Dados cadastrais da construcgao:

Area construida (m?): 113 Padrao da construgao: 1-C
Area ocupada pela construgdo (m?): 113 Uso: residéncia

Ano da construgao corrigido: 1981

Valores de m? (R$):

- de terreno: 1.114,00

- da construgéo: 1.774,00

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

- da area incorporada: 626.068,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgao: 108.250,00
Base de calculo do IPTU: 734.318,00

Certidao de Dados Cadastrais do Imével -IPTU 2022

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2022.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.

A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 17/04/2023, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Solicitante:

Data de Emissao: 17/01/2023
Numero do Documento: 2,2023.000545882-7

WALMIR PEREIRA MODOTTI (CPF 050.457.788-38)

Rua Domingos Rodrigues, 3

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/02/2023 as 11:14 , sob o nimero WSAN2370032635

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1038017-95.2017.8.26.0001 e c4digo 12A6C928.



Walmir Pereira Modoth

Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA

|

' 55—*'7"01? -

E

/08

~TARDIM PERY
Quapra - 4

SEZom n

CREA

128 880/D

Avaliacses e Pericias de &genkari

" S ; . D
* i : o

. Qednpra- 137

CEE P, oo £

RS TR
AR
ANy s [ -
e, R res
s Ser R
ATUSI-PAP22022/83-N7 07 84
RE| ;o
f.FUtNF,l[ZZ(‘L!/FMth Ll ’

STY 84ap 22000/
8.1.88 .

ATUES PAT 22003 /88
2.4.8% %

FaF

TE0I/weE 157 A

e oo,
&~
?P' /o0y ;"“""m
TU. 27 ,37;7-_.5‘.93’,&
R0/5190 _ a_wﬂase-
i}
-
oA
!
PAP,‘; IC‘A
FROF. Morrieq
Id
=l
failo )
it
“ 36
[
1
¢ //" -
» DA P

W

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000

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

39 A%By

1

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/02/2023 as 11:14 , sob o nimeroWSAN2370032635

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1038017-95.2017.8.26.0001 e c4digo 12A6C928.



1

Walmir Pereira Modoth 39 Arndy,

Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacées e Pericias de éngenkari

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 n° 16.402, que entrou em vigor em margo de
2016, estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico, e
instituindo os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras, dispondo sobre
o parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e ocupagdo do solo do Municipio

de Sdo Paulo.

O local em causa integra as Zona Centralidade
Ambiental (ZCa): porgdes do territério localizadas na Macrozona de Protegdo e

Recuperagcdo Ambiental com atividades de abrangéncia regional.

saL Restrigdo de [Areade |Area Patrimanio ‘:ﬁedgﬂ Pendéncias
tombamento |Manancial |[Contaminada |Ambiental 6 Financeiras
Ambiental
108.177.0019-5 SIM MAD NAO MAD NAD MAD

Ha restricbes para o imovel, conforme informacges acima.

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da regido

onde se localiza o imdvel em estudo:

= == e e
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Quadro 2A - Parametros de parcelamento do solo (dimensdes de lote) por zona
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DimensfBies minimas de lote Dimenses madximas de lote
TIPO DE ZONA ZONA H'ﬂ'ltten:?lrﬁna e i Frmt?mn;iﬂna Aros wisdaria for®)
2 ZZEEJ"E 20 1.000 150 20.000 @
g ZEU FEUP
£ 20 1.000 150 20.000
% ZEUPa
g ZEM ZEM 20 1.000 150 20.000
ZEMP
c
2c Ca 5 125 150 20.000
ZC-ZEIS
ZCOR-1
zcor | ZEOR2 10 250 100 10.000
ZCOR 3
ZCORa
o M
;‘» ™ ZMa 5 125 150 20.000
] ZMIs
= ZMISa
£ ZEI5-1
© 76152
ZEIS ZE153 5 125 150 20.000
ZE15-4
ZEIS-5
2DF ZDE-1 5 125 20 1.000
ZDE2 10 1.000 150 20.000 (3)
" 7P 10 1.000 150 20.000 (3)
P12 20 5.000 150 20.000 (a)

Quadro 3 - Pardmetros de ocupacdo, exceto de Quota Ambiental

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/02/2023

Al;ueﬁdei me:; Taxa de Ocupacio Maxima Recuos Minimos (metros) Cota parte
Gabarito Fundos e Laterais de
TIPODEZONA | ZONA (a} = || = CA. ::;:: T.0. para lotes d:;“"'a Frente mﬂ Altwads | SO

minimo | basico | MAximo igual ou superior L edificagio Lt

{m]) m:’l;.]ms' a 500 metros® (metros) @ :“m:': superior a s

eol20 | e | (7o)
I’E 7EU ZEU 0,5 1 4 0,85 0,70 MA MA MA 31j) 20
13’ ZEUa MNA 1 2 0,70 0,50 28 NA MNA 3(j) a0
g ZEUP ZEUP (b 05 1 2 0,85 0,70 28 NA MNA 3(j) MA
g ZEUPa [c) NA 1 1 0,70 0,50 28 NA MNA 3(j) MA
E ZEM ZEM 05 1 2(d) 0,85 0,70 28 NA NA EX]] 20
= ZEMP 0,5 1 2 ) 0,85 0,70 28 NA NA 3{jl A0
C 0,3 1 2 0,85 0,70 48 5 MNA 3(j) MA
c ICa NA 1 i 0,70 0,70 20 5 MA 3(j) MA
IC-ZEIS 0,5 1 2 0,85 0,70 MA 5 MA 3(j) MA
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 MNA 3(j) MA
ZC0R-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 MA 3(j) MA
ZLOR Z00R-3 0,05 1 i 0,50 0,50 10 5 MNA 3(j) MA
Z00Ra MNA 1 1 0,50 0,50 10 5 MNA 3(j) MA
M 03 1 2 0,85 0,70 28 5 MNA 3(j) MA
3 ™ ZMa MNA 1 1 0,70 0,50 15 5 MNA 3(j) MA
g‘ ZMIS 03 1 2 0,85 0,70 28 5 MNA 3 (] MA
E IMISa MNA 1 1 0,70 0,50 15 5 MNA 3(j) MA
g ZEI5-1 05 1 25100 0,85 0,70 NA 5 NA EXI]] MA
< ZEIS-2 0,5 1 4 {f) 0,85 0,70 NA 5 MNA 3(j) MA
ZEIS ZEIS-3 0,5 1 4 (g) 0,85 0,70 NA 5 MNA 3(j) MA
ZEIS-4 MNA 1 2 [h) 0,70 0,50 NA 5 MA 3(j) MA
ZEIS-5 05 1 aif) 0,85 0,70 MNA 5 MA 3(j) MA
ZDE-1 05 1 2 0,70 0,70 28 5 MNA 3(j) MA
ZDE ZDE-2 05 1 2 0,70 0,50 28 5 3 3 MA
ZPl-1 05 1 15 0,70 0,70 28 5 3 3 MA
Pl 2PI-2 NA 1 15 0,50 0,30 28 5 3 3 MA

é copia
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2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgdes do

territério da Zona de Centralidade Ambiental.

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

Avenida Santa Inés, Avenida Peri Rochetti e de logradouros circunvizinhos.

A destinagdo residencial é predominada por prédios

residenciais térreos e assobradados e edificios residenciais.
2.2 - DO IMOVEL
2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se situa o imével possui toda a quadra

delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.

Topografia: Em aclive;

Condigdes ho solo e superficie: Firme e seco;

Formato: Irregular;

Frente: 18,50 m;

Profundidade equivalente: 37,23 m;

Area: 688,81 m?2.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/02/2023 as 11:14 , sob o nimeroWSAN2370032635

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1038017-95.2017.8.26.0001 e c4digo 12A6C928.



Walmir Pereira Modott 39 ands.

S Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de engenl\ari

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito encontram-se
edificagdes em estado de ruinas, sem valor comercial, que se encontram
ocupadas irregularmente. Considerando-se o estado irrecuperdvel de suas

estruturas, a edificagdo ndo serd considerada na presente avaliagdo.

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

fotografica que segue:

I FOTOS 04 |

RUA ITAPORANGA D'AJUDA, N° 4

FACHADA DO IMOVEL.

G Bemma LSS
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO
3.1 - TERRENO

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

AvaliagGes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

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

Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu

Sendo:
VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno

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

elementos comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:

= == e e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 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 copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/02/2023 as 11:14 , sob o nimeroWSAN2370032635

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1038017-95.2017.8.26.0001 e c4digo 12A6C928.



Walmir Pereira Modott

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

a) Dedugdo de 10% no prego, para cobrir risco de

eventual super estimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No
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39 anBs

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 Imoveis Urbanos” do IBAPE Sdo

Paulo, onde sdo estabelecidos os seguintes pardmetros apresentados nas

Tabelas I e IT.
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c¢) Consideragoes 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 férmula prevista nas

“Normas".

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

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

CP = (0,5)°, para: PE < 3 Pmin;

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

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

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

" ow

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

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

= == e e
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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¢ées de uso, sdo retirados

das Tabelas I e II.

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

da formula prevista nas "“Normas”.

CE = C.. Amin

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

retirados das Tabelas I e II.

g) Consideragdes de valorizagcdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, 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% até 10% 10% 1.11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,42
Em aclive 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: Terrenc Seco - 1,00

Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu

O,
acesso, mas néo atinge o proprio terreno, situado em posigéo mais alta 10% 1.11
Terreno situado em regido inundavel e que € atingido ou afetado »
e 2 o 30% 1,43
periodicamente pela inundacao
Terreno permanentemente alargade 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

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

- e
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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 ds benfeitorias. Podemos citar as seguintes restri¢ées: dreas non
aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, imoveis
tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservagdo da natureza, reserva

florestal, manguezais, outras zonas com restrigdo ecoldgica e outras restrigdes.

Faixa “non aedificandi” de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

m) Consideracgodes 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

= == e e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 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 copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/02/2023 as 11:14 , sob o nimeroWSAN2370032635

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1038017-95.2017.8.26.0001 e c4digo 12A6C928.



Walmir Pereira Modoth 39 Andy,

Desde 1953

1

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacées e Pericias de engenkari

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 imdveis na mesma
regido geoecondmica e negécios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os 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 forno da média,

cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado resultou em:

Vu = R$ 2.209,78/m?

(dois mil, duzentos e nove reais e setenta e oito centavos por m?).
3.1.2 - FATOR DEPRECIATIVO - TERRENO INVADIDO

De acordo com o CAJUFA / 2019 - Centro de Apoio

aos Juizes das Varas da Fazenda Pdblica da Capital, item 5.6 - Favela:

56. Favela

Considera-se favela o agrupamento de moradias populares irregulares em Aareas
invadidas, com ou sem adequada infraestrutura urbana, ausentes os pré-requisitos de

uso, ocupacéo e parcelamento de solo.
Desta forma, considerando-se que a ocupagdo

irregular existente sobre o terreno ndo abrange o entorno, serd aplicado o fator

= == e e
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depreciativo de 50% sobre o valor do terreno, conforme item 5.6.1.1 de referida

Norma:

5.6.1.1. No caso de terreno ocupado por favela, em que a ocupacéo se limita ao imovel
avaliado, estando o seu entorno livre e desimpedido desta ocupagéo irregular, o valor de
mercado deste terreno, considerando-o sem a invasdo (valor pleno), devera ser

depreciado em no minimo 50% (cinquenta por cento).

IV - CALCULOS AVALIATORIOS
41 - 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

VT = Valor do terreno procurado

At = 688,81 m?

Valor unitdrio obtido ha pesquisa = R$ 1.564,06/m? (*)
Fator depreciativo = 50%

Substituindo e calculando:

VT = 688,81 m? x R$ 2.209,78/m? x 0,5 = R$ 761.059,28

Ou, em nimeros redondos:
VT = R$ 760.000,00 (setecentos e sessenta mil reais)

Base: janeiro de 2023.

...........................................................................................................................................................

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 2.209,78/m? (dois mil, duzentos e nove reais e setenta e oito centavos
por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas constam da

pesquisa de mercado de imdveis a seguir:

.....................................................................................
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ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagées e Pericias de Engenhari

39 anps.

Desde 1953

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAOQ PAULO - SP - 2022
SETOR: 071 QUADRA: 415 INDICE DO LOCAL: 971,85

DADOS DA LOCALIZAQ;O

CJunuzADO DATA DA PESQUISA : 18/01/2023
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Avenida do Guocd
COMP.: BAIRRO : Jardim Peri
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 789
CIDADE : SAO PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[JREDEDEGAS  [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 375,00 TESTADA - (cf) m 7.50  PROF. EQUIV. (Pe): 50,00
ACESSIBIUDADE:  Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : plano

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 TRANSA(;RO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 986.000,00

Sabatinni Imoveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;AO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-35847978

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 012  FTADICIONALO1 :
TESTADA Cf : 0.11  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:
AREA Ca: 000  FTADICIONALOG :
TOPOGRAFA Ft : -0,05

0.00 VALOR UNITARIO : 2.366.4
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 2.212,59
000  VARIAGAO: 09350
000  VARIAGAO AVALIANDO : 10009
0.00
0,00

e s
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

39 anps.

Desde 1953

Avaliagées e Pericias de Engenha

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022

[(QunuzADO DATA DA PESQUISA : 18/01/2023

SETOR: 071 QUADRA: 107 INDICE DO LOCAL: 906,66 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Geneve NUMERO: 213

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Jardim Peri
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAD PAULO - 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 1300  PROF. EQUIV. (Pe): 38,46
ACESSIBIUIDADE:  Direta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : caido para os fundoes até 5%

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 TRANSAQI\O

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 1.100.000,00

Sramos Iméveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;\O

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-38527888

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

LOCALIZACAO Floc : -00&  FTADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.980,00)
TESTADA Cf: 0,02 FT ADICIONALO02 : 0,00 HOMOGENEIZAGKO H 1.900.91
PROFUNDIDADECp: 0,00 FT ADICIONALO3 : 0,00 VARIAQRO H 0.9601
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO04 : 0.00 VARIAQRO AVALIANDO : 1.0000]
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0.00

TOPOGRAFA Ft: 0,00

Rua Domingos Rodrigues,
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: ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA

DADOS DA FICHA 3

CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de €n9enka

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 18/01/2023

SETOR: 072 QUADRA: 009 INDICE DO LOCAL: 1.19853 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Rua Dena Martinha NUMERO : €01

COMP.:
CEP: UF

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Jardim Peri

CIDADE: SAO PAULO - 5P
$-SP

MELHORAMENTOS :

EPAVIMENTA(;AO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 349,00 TESTADA - (cf) m 10.00  PROF. EQUIV. (Pe): 3490
ACESSIBILDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : em aclive oté 5%

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 TRANSAQ;\O

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VE
Carlos Ferrari I

NDA (RS): 1.060.000,00 VALOR lOCACAO (RS): 0,00
moveis

TELEFONE: (11)-22876666

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGRO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZACAO Floc :
TESTADA Cf :
PROFUNDIDADE Cp :
FRENTES MULTIPLAS Ce :
CONSISTENCIA Fc :
AREA Ca:
TOPOGRARA Ft :

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;;O

029  FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 2.733,53
006  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 2.111.79
000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.7724
0,00 FT ADICIONALO4 : 0,00 VARIAQRO AVALIANDO : 0.5995]
0,00 FT ADICIONALOS : 0,00

000  FTADICIONALO6 : 0,00

0.00

Rua Domingos Rodrigues, 3

41, 32 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

Awvaliacses e Pericias de &genkari

39 ands .

Desde 1953

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2022
SETOR: 108 QUADRA: 121 INDICE DO LOCAL: 537,16

DADOS DA LOCALIZAGRO

[JunuzADO DATA DA PESQUISA : 18/01/2023
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Avenida Mariana Caligicri Ronchetti
COMP.: BAIRRO : Jardim Peri
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 900
CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[[] REDE DE GAs [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m: 800,00 TESTADA - (cf) m 1800  PROF. EQUIV. (Pe): 44,44
ACESSIBIUDADE:  Dieto FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : caoide para os fundes até 5%

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 TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 1.020.000,00

Maxtal Administracdo de Imoveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-21672000

VALORES/VARIAGRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : 055  FTADICIONALOT:
TESTADA Cf : -003  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALO6 :
TOPOGRAHA Ft : 0.00

0.00 VALOR UNITARIO : 1.147.50)
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.786,49)
0.00 VARIAGAO : 1,5569
000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,0008]
0.00
0,00

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

Awvaliacées e Pericias de &genka

39 anps .

Desde 1953

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022
SETOR: 108 QUADRA: 177 INDICE DO LOCAL: 852,84

DADOS DA LOCALIZAGAO

[XunuzADO DATA DA PESQUISA : 18/01/2023
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Jardim Peri
COMP.: BAIRRO : Jardim Peri
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : SN
CIDADE : SAQ PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[[] REDE DE GAS PXIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m% 350,00 TESTADA - (cf) m 10.00  PROF. EQUIV. (Pe): 35.00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHAA : caido para os fundos de 10% até 20%

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 TRANSA(;RO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 500.000,00
Imoveis Vila Amélia Ltda

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;\O

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-22327472

VALOR ES/VARIAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT :
TESTADA Cf: 006  FTADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS:

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG :
TOPOGRAHA Ft : 0.19

0.00 VALOR UNITARIO : 1.285.71
0.00 HOMOGENEIZACAO : 1.604,29)
0.00 VARIAGAO : 1,247¢)
0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0002
0.00
0,00

e s
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v—_-_\- Desde 1953
~ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D
Avaliacses e Pericias de €ngenka
ELEMENTOS DA AVALlACAO

DADOS DA FICHA é

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - SP - 2022

[(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 18/01/2023

SETOR: 108 QUADRA: 177 INDICE DO LOCAL: 85234 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Jardim Peri NUMERO : SN

COMP.:
CEP:

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Jardim Peri
UF: SP

CIDADE: SAO PAULO -SP

MELHORAMENTOS :

[]PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO
[XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

[]REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m% 450,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 45,00
ACESSIBILDADE: Dreta FORMATO : Imegular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFA : em aclive de 5% até 10%

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
IMOBILARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 890.000,00

Sousa Norte Imdveis

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-28923394

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZACAO Floc :
TESTADA Cf :
PROFUNDIDADE Cp :
FRENTES MULTIPLAS Ce :
CONSISTENCIA Fc :
AREA Ca:

TOPOGRAHA Ft :

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

000  FTADICIONALOI: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.780.0
006  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 1.887.30
000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.0603
000  FTADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1,0001
0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

0.00 FT ADICIONALOG : 0,00

0.00

Rua Domingos Rodrigues,
Tel./Fax:

w
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(11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

"

11:14 , sob o nimeroWSAN2370032635

as
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1038017-95.2017.8.26.0001 e c4digo 12A6C928.

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/02/2023

é copia

Este documento



Walmir Pereira Modott

ENGE
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E TECNICO EM ELETRONICA

DADOS DA FICHA 7

CREA 128.880/D

Awvaliacées e Pericias de &genl\ari

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022

[(QunuzADO DATA DA PESQUISA : 18/01/2023

SETOR: 108 QUADRA: 177 INDICE DO LOCAL: 85284 CHAVE GEOGRAHFCA :
DADOS DA LOCALIZA(}RO
ENDERECO : Jardim Peri NUMERO : SN

COMP.:
CEP: UF

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Jardim Peri

CIDADE : SAQC PAULO - SP
: SP

MELHORAMENTOS :

gPAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

[[] REDE DE GAs [ REDE DE D

DADOS DO TERRENO

(<] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
STRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) m% 480,00 TESTADA - (cf) m 2500 PROF. EQUIV. (Pe): 19,20
ACESSIBIUDADE:  Dieto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : em aciive acima de 20%

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 TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 1.100.000,00

Sousa Norte Iméveis

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-28923394

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO Floc :
TESTADA Cf :
PROFUNDIDADE Cp :
FRENTES MULTIPLAS Ce :
CONSISTENCIA Fc :
AREA Ca:
TOPOGRAFA Ft :

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

000  FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 2.062,50)
-007  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.663.64
025  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 12914
000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0002)
0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

0.00 FT ADICIONALOG : 0,00

0.12

Rua Domingos Rodrigues, 3

41, 32 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

Avaliacses e Pericias de €n9enka

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 8

39 anbs.

Desde 1953

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022

[(unuzADO DATA DA PESQUISA : 18/01/2023

SETOR: 108 QUADRA: 177 INDICE DO LOCAL: 852,84 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Jardim Peri NUMERO : SN

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Jardim Peri
UF: SP

CIDADE: SAC PAULO - SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

[[] REDE DE GAS

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 450,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 45,00
ACESSIBIUDADE:  Dretg FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

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 TRANSA(;RO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:

VALOR VENDA (RS): 1.100.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

Gios Imoveis SS

TELEFONE: (11)-38582411

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAULZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO :
TESTADA Cf : 006  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO :
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO :

FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO :
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG: 0,00

TOPOGRAHA Ft: -0,05

Rua Domingos Rodrigues, 3

41, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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Awvaliacses e Pericias de &genkari

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 9

39 anbs.

Desde 1953

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022
SETOR: 108 QUADRA: 062 INDICE DO LOCAL: 606,51 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

[(QunuzADO DATA DA PESQUISA : 18/01/2023

ENDERECO : Rua Luiz Macdrio de Castro NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Jardim Peri CIDADE: SAOQ PAULO -SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 530.00 TESTADA - (cf) m 10,00  PROF. EQUIV. (Pe): 53,00
ACESSIBIULDADE:  Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

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 TRANSACRO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.150.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : AMPM Iméveis
CONTATO : TELEFONE: (11)-33928008

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

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

LOCALIZACAO Floc : 0,40  FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.952.83
TESTADA Cf: 0,06 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAQRO : 276411
PROFUNDIDADECp: 0,00 FT ADICIONALO03 : 0,00 VARIAQRO H 1.4154
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,000
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0.00

TOPOGRAHA Ft: -0.05

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 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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ELEMENTOS DA AVALIACAO €
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DADOS DA FICHA 10 o
r o
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2022 [unuzADO DATA DA PESQUISA : 18/01/2023 2
SETOR: 108 QUADRA: 158 INDICE DO LOCAL: 803,16 CHAVE GEOGRAHFCA : 3
DADOS DA LOCALIZAGAO b
ENDERECO : Rua Mdrio Soler NUMERO: 5 ,%

COMP.:
CEP:

BAIRRO : Jardim Peri
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAC PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m= 500,00 TESTADA - (cf) m 20,00  PROF. EQUIV. (Pe): 25.00
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao

TOPOGRAHAA : em aciive oté 5%

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIHCACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 24000 Mm*

PADRAO CONSTR.: casa smples

COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 50

CONSERVACAO 1 € - repares smples
anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

0.454 CUSTO BASE (RS): 1.913.72

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : |
VALOR CALCULADO(RS): 322.557.93 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
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 1.200.000,00

Sh Prime imbveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-47502725

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGRO

LOCALIZACAO Floc : 006  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.514.84]
TESTADA Cf: -0.04 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZA(;RO : 1.685,29)
PROFUNDIDADECp: 0.10 FT ADICIONALO3: 0.00 VARIAQAO : 1.1124
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALO04 : 0,00 VARIAQRO AVALIANDO : 1,0001
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FT ADICIONALOG : 0.00

TOPOGRAHA Ft: 0.00

-~
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Walmir Pereira Modott 39 anps,
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ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Awvaliacses e Pericias de &genkari

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - 5P - 2022 [(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 18/01/2023
SETOR: 305 QUADRA: 072 INDICE DO LOCAL: 817,65 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : Avenida Parada Pinte NUMERO: 1715
COMP.: BAIRRO : Jardim Peri CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 400,00 TESTADA - (cf) m 2200 PROF. EQUIV. (Pe): 18,18
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRARA : planc

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 VALOR VENDA (R$) : 990.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Sabatinni Iméveis
CONTATO : TELEFONE: (11)-35847978

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACKO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAULZACAO Floc : 0,04 FT ADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.227,50|
TESTADA Cf : -0.06  FT ADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 271591
PROFUNDIDADE Cp : 028  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 12193
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0001
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONALOS : 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFA Ft: -0.05

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

1

11:14 , sob o nimeroWSAN2370032635

as
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1038017-95.2017.8.26.0001 e c4digo 12A6C928.

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/02/2023

é copia

Este documento



Walmir Pereira Modoth

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128880/D

FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.9
EDIFCACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2023 - SAO PAULO - SP

OBSERVACAO:

Matricula n® 56.808
Contribuinte: 108.177.0019-5

ZIONA DE AVALIAQ;\O

Awvaliacses e Pericias de Engenkari

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICRO: Rua ltapcranga D' Ajuda, 4

DATA: 18/01/2023

59

Desde 1953

1

11:14 ,sob o nimeroWSAN2370032635

as

Descrigdo da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL ALTO

Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
15,00 0.15 1,00 30.00 60.00 0.50 600,00 1.00 400,00
FATORES
FATOR iNDICE
[{) Localizacdo 850,77
[X) Testada 18,50
[X) Profundidade
[] Frentes Mdltiplas N&o
[ Area
[X] Topografia em aclive até 5%
X consisténcia seco
MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor FEE Variagdo | Variagdo
NUm Endereco s Homogeneizagao 5 -

¢ Unitdrio g ¢ Paradigma | Avaliando
E 1| Avenida de Guacd 789 2.366,40 221252 0.9350 1,0000
X 2| Rua Geneve 213 1.980,00 1.900.91 0.9601 1,0000
E 3 | Rua Dona Martinha 601 273352 211179 07726 09999
4| Avenida Mariana Caligicri Ronchetti 900 1.147.50 1.786.49 1,5569 1,0005
E 5| Jaordim Peri SN 1.285.71 1.604,29 1.2478 1,0002
E 6| Jardim Peri SN 1.780.00 1.887.30 1.0603 1,0001
E 7 | Jardim Peri SN 2.062,50 2.663,63 1,2915 1,0002
E 8| Jordim Peri SN 2.200.00 222262 1,0103 1.0000
X 9 | Rua Luz Macdric de Castro SN 1.952.83 276411 1.4154 1,0002
E 10 | Rua Mdric Soler .5 1.51488 1.68529 1,1125 1,0001
z] 11| Avenida Parada Pintc 1715 2.227.50 271591 1,2193 1,0001

Rua Domingos Rodrigues, 3

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS @
DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Terenc Local: Rua ltapcrangao D' Ajuda 4 Jardim Peri SAO PAULO - SP Data: 18/01/2023
Cliente : Avaoiogdo
Aream?: 43331 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 1.931,90 Média Unitdrios : 2.141,35
Desvio Padrdo : 473,32 Desvio Padrdo : 413,09
-30%:1.352.33 -30%:1.49895
+30%:2.511,46 +30%:2.783.76
Coeficiente de Variacdo : 24,5000 Coeficiente de Variacdo : 19,5200

GRAU DE FUNDAMENTA(;AO

Descricdo GRAU I GRAU I GRAUI 10
1 |carac. doimévei avaianao Compista quanto atodas = Compida gto acs fatores 0 Adogao ds skuagio 0l 3
variaveis anakisadas U33doa no tratamanto paradigma
C - minima o8
2 dados de mercado usados n D $ g 3 D 2
idensicagio dos dados Apresentagao de inform ref atodas Apresantagao de inform ref atodas D Aprasentag3o inform ref atodos 38
05 mercado 23 caract 0os dos dados anakizados g 23 caract 0os 008 0200s anakisados lcaract dos dados ref aos fatores D 3
e tinsol e, omaizs O ossazes = vazse of 2
GRAU DE FUNDAMENTA(;AO: [}
FORMAQXO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (R$):  2.141.35
TESTADA: 00300 PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0.0000
VALOR UNITARIO (RS$/m2): 2.209,78000 VALOR TOTAL (RS): 1.522.121.1)
%): Paradigma %): Avaliando
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradig INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliand
INTERVALO MINIMO : 1.968,40 INTERVALO MINIMO : 201405
INTERVALO MAXIMO : 2.314.30 INTERVALO MAXIMO : 2.405.51

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: 1ll
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados ho contetdo do presente
Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado para o imével a sequir descrito, nos
termos dos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TituLO
EXTRAJUDICIAL, requerida pelo ITAU UNIBANCO S/A., em face de
PADARIA E CONFEITARIA SAGUAIRU E OUTRO, corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n® 56.808, do 3° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo

Rua Itaporanga D'Ajuda, n® 04, Jardim Peri, Sdo Paulo
R$ 760.000,00

(setecentos e sessenta mil reais)

JANEIRO / 2023

e —— iim
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu frabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 41 (quarenta e uma) folhas

datilografadas de um lado sé, vindo esta, datada e assinada pelo Perito.

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na
Resolugdo n* 233 do CNJ e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram a
disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link de
Acesso ao Pdblico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustiga (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

Georrefenciamento em Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,

P. Deferimento.

Sdo Paulo, 31 de janeiro de 2023.

P

k]

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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