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RESUMO

VALOR DO IMOVEL A

R$ 1.166.000,00
(Hum milhdo, cento e sessenta e seis mil reais)

VALOR DE 50% DO IMOVEL A

R$ 583.000,00
(Quinhentos e oitenta e trés mil reais)

Data Base: Maio / 2.022

Vista do Imével Avaliando, localizado na Rua Cipriano Barata, n® 1.051,
Cobertura Duplex n° 4.174, 20° Andar, Bloco B1, Condominio Espago Sdo
Paulo, Ipiranga, Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob
n® 126.242, no Sexto CRI de Sdo Paulo.
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VALOR DO IMOVEL B

R$ 1.516.000,00
(Hum milhdo, quinhentos e dezesseis mil reais)

VALOR DE 50% DO IMOVEL B

R$ 776.000,00
(Setecentos e setenta e seis mil reais)

Data Base: Maio / 2.022

Vista do Imével Avaliando, localizado na Rua do Pombal, n°® 504,
Condominio Vale das Laranjeiras, Itaici, Cidade de Indaiatuba, Estado
de Sdo Paulo, matriculado sob n® 3.738, no Primeiro CRI de
Indaiatuba.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

De acordo com o despacho do MM. Juizo, fis. 284, o
presente Laudo tem como objetivo a avaliagdo dos iméveis, descritos a
sequir, referente aos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TiTuLO
EXTRAJUDICIAL, requerida por PAULA REGINA DOS SANTOS E
OUTROS, em face de JOAO LUIZ ANNUNCIATO, em curso na 2° VARA -
CIVEL DO FORO REGIONAL DO IPIRANGA - COMARCA DA CAPITAL
- SP, AUTOS N° 0006636-98.2013.8.26.0010:

Imével A: Rua Cipriano Barata, n® 1.051, Cobertura Duplex n® 4.174, 20°
Andar, Bloco B1, Condominio Espaco Sdo Paulo, Ipiranga, Cidade de Sdo
Paulo, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 126.242, no Sexto CRI de
Sdo Paulo.

Imével B: Rua do Pombal, n® 504, Condominio Vale das Laranjeiras, Itaici,
Cidade de Indaiatuba, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n° 3.738, no
~ Primeiro CRI de Indaiatuba.
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IMéVEL A:

Rua Cipriano Barata, n® 1,051, Cobertura Duplex n® 4.174, 20° Andar, Bloco

B1, Condominio Espago Sdo Paulo, Ipiranga, Cidade de Sdo Paulo, Estado de
Sdo Paulo, matriculado sob n® 126.242, no Sexto CRI de Sdo Paulo.
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II - VISTORIA

Em diligéncia ao imével, objeto da presente Agdo, situado na
Rua Cipriano Barata, n® 1.051, Ipiranga, Sdo Paulo - SP, e apés enviar o
comunicado de vistoria, conforme preconiza o CPC e.a NORMA PARA AVALIACAO
DE IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP, de 2011, o signatdrio constatou que o
proprietdrio ndo se encontrava no imével. Desta forma, a avaliagdo procedeu-se
com base no item 8.4 da referida norma e atende as prescrigdes do item 7.3.5.2 da
ABNT NBR 14653-2/2011.

2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imével em questdo situa-se na Rua Cipriano Barata,
n°® 1.051, Ipiranga, no qdarteirﬁo completado pelas vias: Rua Leais Paulistanos,
Rua Agostinho Gomes e Rua dos Sorocabanos.

A reprodugdo do Mapa Oficial de Sdo Paulo, do Google Maps,

e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do imével:
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada

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

ZONA: Zona Mista - (ZM)

INSCRICAO IMOBILIARIA: 040.025.0264-3

Os dados Cadastrais do Imdvel, obtidos na Prefeitura

Municipal, sdo mostrados a seguir:

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 050
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iE""'"u Certidéio de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2022

FAZENDA
Cadastro doimével: 040.028.0204-3

Local do Imével:

RLEAIS PAUUSTANOS, 400 - AP 4174

BLOCO 81 EDIFICIO IMRANGA CEP 04202010
Imdvel locatzado na 1° Subdivislo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacho:
RLEAIS PAULISTANOS, 400 - AP 4174
BLOCOB1 EDIFICIO IPIRANGA CEP04202-010
Contribuinte{s):
CPF 001.494.328-01 JOAD LUIZ ANNUNCIATO v
Dedos cadastrals do terrenc: o P
Aren Incorporads (m* 6o0M. ;. rmm: 17371
Ares ndoincorparada (m): ' 0 anloidat . 0.0069
Acen wtal (M) adse ﬂ*,.-_.

: O | o
Dados cadmvalede constmigho: [ Lr b i = Tpan
Area construida (X ;33 ¢ .Pydiods constugha 20
Acea ocupads pels construcdo (m?): '.5.264 o Usa— mg r
Ano da consinio canigidx {199,0,4 ‘ol 'i'::‘
Valores de m* RS): P
- deterreno: 208,00 T VY
= da construcha 3000; . ool

”" *5 ”’(1.'\ ‘)“H”\"l

mmmaumnmna“' ’:""‘
-t frea Incorporads %o8o700 AT
« dn frea nbo incomorada: 0,00
- da construgicax 72133800

Base de chloub o IPTY: 86803500

Ressavado o direito da Fazenda PUblics do Municpio da S50 Paulo atuakzar 08 dados constantss do Cadastro

ImabE ério Fiscal, mwwMaw&wmm«nMnm

abangdo por
esta cortiddo, 8 Secretaria Municipa da Fazenda CERTIFICA quo 0s dados cadastals acima foram wtiizados no

langamento do imposto Predal ¢ Termitortal Urbano do imdvel do exercicio de 2022,

Certidho expedida via internet - Potaria SF n® 00872004, de 28/01/2004.
Amwammomummuuoaiwm om

Data do Emieslio: 2000472022
Ndémem do Documento: 22022.003685233-1

Solickante: EVANDRO HENRIQUE (CPF 268.28233887)

e o s e e 2o st ettt et i et o orer
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos publicos:
- Pavimentagdo Asfdltica;
- Guias;
- Sarjetas;
- Agua;
- Energia Elétrica;
- Telefone;
- Correio;
- Coleta de Lixo;

" - Transporte Coletivo Préximo:

. - Escola,

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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2.1.4 -  CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso misto,

predominantemente residencial.

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

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

- adjacentes.
- 2.1.5 -  ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e
ocupagdo do solo, o imével situa-se em Zona Mista, que sdo porg¢bes do
territério em que se pretende promover usos residencigis e ndo
- residenciais, inclusive no mesmo lote ou edificagdo, com predomindncia do
'uso residencial, com densidades construtiva e demogrdfica baixas e médias,

ou seja, "ZM".

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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3.2 - DO IMOVEL

3.2.1 - TERRENO

Topografia: Plano, no nivel da via;

Condigdes no Solo e Superficie: Firme e Seco;

Formato: Irregular;

| Situagdo: Frente Unica.

O imdvel avaliando estd registrado no Sexto Cartério
de Registro de Iméveis de Sdo Paulo, matriculado sob n° 126.242.
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3.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno anteriormente descrito, encontra-se

edificado um prédio de uso misto, predominantemente residencial.

DO EDIFicIO

O Edificio onde estd localizado o apartamento
avaliando, constitui-se de prédio de uso residencial, com pavimento térreo
com portaria, entrada social e de servigo, drea de circulacdo, escadarias de

acesso aos pisos superiores, calgadas e acessos de pedestres.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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- DAS UNIDADES AVALIANDAS

A Cobertura Duplex n° 4.174, objeto da presente
avaliagdo, estd localizado no 20° Andar, Condominio Espagoe Sdo Paulo.

Possui drea privativa de 187,29 m?, drea de uso comum
de 135,669 m?e drea total de 322,959 m?, drea total da vaga de garagem
62,190 m?, e o direito ao uso do depésito de n® 37, com drea de 4,65 m?,

cabendo-lhe a fragdo ideal de 0,6864% no terreno.

Considerando-se sua caracteristica construtiva e de
. \ ~ acabamento, estima-se idade de 27 anos, podendo ser classificado como
- "Apartamento Padrdo Superior", de acordo com o Estudo Valores de

Edificagdes de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007.

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

observadas na documentagdo fotogréfica que segue:

S ———————"
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Com base na NORMA PARA AVALIACAO DE
IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP, de 2011, que atende as prescrigdes
do item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2, tem-se:

Item 8.4 Vistoria do imével avaliando

) o E imprescindivel a vistoria do bem avaliando para
registrar suas caracteristicas fisicas e outros aspectos relevantes &|

formagdo do seu valor.

Quando ndo for possivel o acesso ao interior do

imével, o motivo deve ser justificado no laudo de avaliagdo.

Nesse caso, a vistoria interna pode ser
prescindida e a avaliagdo pode prosseguir com base em uma situagdo

presumida, a partir de elementos que for possivel obter, tais como:
a) Descrigdo interna;

b) Vistoria externa de éreas comuns, de outras unidades do mesmo
edificio, no caso de apartamentos, escritérios ou conjuntos

habitacionais;

¢) Vistoria externa, no caso de unidades isoladas.

RS ——— : .
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A vistoria deve ser complementada com a

investigagdo da vizinhanga e da adequagdo do bem ao segmento de mercado

com identificagdo de circunstancias atipicas, valorizantes ou

desvalorizantes.

FOTO 01

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

/m‘
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FOTO 02

VISTA, NO SENTIDO CONTRARIO DE DIRECAO, DA VIA.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Sal
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FOTO 03

VISTA DA FACHADA DO CONDOMINIO ONDE SE LOCALIZA A UNIDADE
AVALIANDA.
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FOTO 04

VISTA DA ENTRADA DO CONDOMINIO.
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FOTO 05

VISTA DA AREA DE CIRCULACAO.
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FOTO 06

VISTA DAS PISCINAS (ADULTO E INFANTIL).
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FOTO 07

VISTA DA CHURRASQUEIRA.
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FOTO 08

VISTA DA QUADRA POLIESPORTIVA.
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FOTO 09

VISTA DO PLAYGROUND.
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FOTO 10

VISTA DA BRINQUEDOTECA.
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FOTO 11

VISTA DO SALA DE GINASTICA.
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FOTO 12

VISTA DO SALAO DE JOGOS.

/N
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FOTO 13

VISTA DO SALAO DE FESTAS.
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VI - CRITERIOS DE AVALIACAO

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,
fez-se os cdlculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e
seus limites de confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30%

em torno da média.

Na presente avaliagdo, adotou-se o Método
Comparativo Direto, que define o valor de forma imediata através da
comparagdo direta com da_dos de elementos assemelhados, cons’rituindo-_se

em Método Basico.

Para a perfeita aplicagdo deste método, as
caracteristicas em que deve haver semelhanga, basicamente estdo

® ~ relacionadas com os seguintes aspectos:

- Localizag&o:

- Tipo de Imdvel;

- Dimensdes:;

- Padrdo Construtivo;
- Idade;

- Data da Oferta.

‘/"‘w
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Obedecidas as condi¢gées acima, o valor de mercado

procurado estard ajustado 4 realidade dos pregos vigentes na regido
estudada.

Para a aplicagdo do Método Comparativo, serd adotado

o processo de homogeneizagdo dedutivo, no qual sdo feitas racionalizagdes

prévias e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos para adequé-
los ds condigoes do imével avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de

homogeneizagdo, obedecendo aos seguintes fatores:

® | . A) OFERTA: Deducdo de 10% no prego para cobrir

risco de eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos

negdcios). No caso de transagdo, ndo haverd o referido desconto.

B) ATUALIZACAO: Ndo serd feita a atualizacdo dos

elementos comparativos, uma vez que os elementos coletados sdo
contempordneos a data base do laudo.

T — .
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C) PADRAO CONSTRUTIVO: O valor da participacdo
das benfeitorias, que incide sobre o valor do imével, serd determinado

através dos pardmetros recomendados no "Estudo” realizado pelo Instituto

Brasileiro de Avaliagdo e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo - IBAPE/SP.

Os pregos unitdrios adotados serdo aqueles
recomendados pela Comissdo de Profissionais, criada para estabelecer os

® critérios e valores das edificacdes localizadas no municipio pertinente.

A Comissdo de Profissionais procedeu a uma revisdo nos
valores unitdrios de construgdo, recomendando que os pregos consignados

devam ser fixados a parﬁr. da data de vigéncia do trabalho.

As dreas de garagem foram avaliadas & razdo de 50%
do valor unitdrio adotado para a classificagdo da construgdo principal,

® ~ conforme preconiza o item VI - RECOMENDACGOES do referido "Estudo”.

D) VALORES UNITARIOS: Os valores unitdrios
médios, assim como os intervalos de valores relativos aos padrdes

construtivos, estdo vinculados ao valor do R8-N do SINDUSCON, conforme
tabela a seguir:
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INTERVALO DE
TIPOLOGIA VALORES
CLASSE CONSTRUTIVA | PADRAO CONSTRUTIVO
Minimo | Médio | Mdximo
6rupo 1.1 - 111 -RUSTICO 0,060 |0,090| 0,120
BARRACO 1.1.2 - SIMPLES 0.132 | 0,156 | 0,180
1.2.1-RUSTICO 0,360 | 0,420 | 0,480
1.2.2 - PROLETARIO 0,492 |0,576 | 0.660
1.2.3 - ECONOMICO 0,672 | 0,786 | 0,900
6rupo 1.2 - 1.2.4 - SIMPLES 0912 | 1,056 | 1,200
CASA 1.25 - MEDIO 1,212 |1.386 | 1560
1.2.6 - SUPERIOR 1572 | 1,776 | 1,980
1.2.7 - FINO 1,992 2436 | 2,880
1-RESIDENCIAL 128 - LUXO Acima | 2,89
1.3.1 - ECONGMICO 0.600 | 0,810 | 1,020
‘ S/elevador | 1,032 | 1,266 | 1,500
132 - SIMPLES [ evador 1,260 | 1,470 | 1,680
S/elevador | 1,512 | 1,746 | 1,980
6RUPO13- 133 - MEDIO C/elevador | 1,692 | 1,926 | 2,160
APARTAMENTO
1.3.4 -SUPERIOR S/elevador | 1,992 | 2,226 | 2,460
C/elevador | 2,172 | 2,406 | 2,640
135 - FINO 2.652 3,066 | 3,480
136 - LUXO Acima | 3,49
2.1.1 - ECONOMICO 0.600 {0,780 | 0,960
S/elevador | 0,972 | 1,206 | 1,440
1.2- SIMPLES : : :
212 C/elevador | 1,200 | 1,410 | 1,620
S/elevador .| 1,452 | 1,656 | 1,860
ggg%zoitfo 213-MEDIO | s T1836 | 2,040
3 1872 | 2,046 | 2,220
2- COMERCTAL 214- supertop | 2raeedor | 1372 12
SERVICOS/ C/elevador | 2,052 | 2,286 | 2,2520
INDUSTRIAL 2.15 - FINO 2,532 3,066 | 3,600
216 -LUXO Acima | 3,61
2.2.1 - ECONGMICO 0,240 [ 0,360 | 0.480
6RUPO 2.2 - 22.2 - SIMPLES 0.492 [0.726 | 0,960
GALPAO 2.2.3 - MEDIO 0,972 | 1,326 | 1,680
2.24 - SUPERIOR Acima | 1,69
SRUPO 31 31.1- SIMPLES 0,060 0,120 | 0,180
3-ESPECIAL | fopentuna 3.1.2 - MEDIO 0192 |0.246 | 0.300
313 - SUPERIOR 0,312 |0.456 | 0,600
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E) DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO DA
CONSTRUCAO: Para o cdlculo da depreciacdo da construcdo, serd

empregada a adequacdo do Método Ross/Heideck prevista no referido
estudo, que combina as consideragdes da idade da edificagdo, com o tipo da

construgdio e com o estado de conservagdo, através da seguinte equagdo:
Foc=.R+K.(1-R)
Sendo:

Foc = Fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de

conservagdo
K = Coeficiente de Ross/Heideck

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,

expresso em decimal, obtido na Tabela a sequir:

/’——"_—_'_“—__—«
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) *R* (%)

RUSTICO 5 ")
BARRACO SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
® ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL NG %0 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO =rorr oR %0 )
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
6ALPOES MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS | SIMPLES 20 10
SUPERIOR - 30 10

e ——— R —————"
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O estado de conservacdo da edificagdo serd

classificado segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Estado Depraciagdo (%)
a) Novo 0,00
b) Entre novo e regular 0.32
c) Rzgular . 252
d) Entre regular e reparos simples 8.09
o ¢) Reparos simples 18 10
f) Entre reparos simples e importantes 33,20
9) Reparos importantes : 52,60
h) Entre reparos importantes ¢ sem valor 75,20
i) Sem valor 100.00

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

entrada, onde:

- na linha entra-se com o nimero da relagdo percentual
entre a idade da edificagdo na época de sua avaliagdo (Ie), e a vida

. referencial (Ir) relativo ao padrédo 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 constatacdes em vistorias, observando-se o estado aparente em

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

— A i
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paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; inferindo seus custos

para uma eventual recuperagdo.

Idade em % ESTADO DE CONSERVACAO
da vida
referencial a b e d e f g h

® 2 0,990 | 0987 | 0.965]| 0910 0.811 | 0.661|0.469] 0,245
4 0.979 {0,976 0.955|0.900|0.802]| 0654|0464 | 0,243

6 . 0.968 | 0.965|0.944|0.890(0.793]|0.647|0.459] 0,240

8 0,957 |0.954|0.933|0.879|0.784|0.639| 0.454 | 0,237

10 0.945 [0.942] 0921]0.869|0.774]| 0.631]|0.448| 0,234

12 0.933 |0.930|0.909]|0.857|0.764|0.623|0.442| 0,231

14 0.920 | 0917 0.897|0.846|0.754| 0615|0436 | 0,228

16 0.907 |10904|0,884]|0.834|0.743]|0.606|0.430]|0.225

18 0.894 | 0,891 0,871 0,821|0.732|0.697| 0424|0222

20 0.880 | 0.877|0.858] 0,809 0,721|0,588| 0.417 | 0,218

22 0.866 [0863|0,844]/0,796|0.709| 0578 0.410| 0,215

24 0.851 | 0,848 0.830]|0.782|0.697| 0569 0.403| 0.211

26 0.836 (0.834] 0.815/0.769|0.685]|0,659| 0,396 | 0,207

| 28 0.821 [ 0,818/0.800/0.754| 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| 0196
34 0.772 |0,770| 0.763| 0.710| 0,632| 0,516 | 0.366| 0,192

36 0.755 [ 0,753|0.736 | 0.694| 0.619|0.604]| 0,358 0187

38 0738 [0.735]| 0.719]|0.678|0.604|0.493|0.350]| 0.183

40 0.720 | 0.718 | 0.702| 0.662| 0,590 0.481] 0.341]| 0179

42 0.702 | 0,700]0.684|0,645|0575|0.469]0.333| 0174

44 0683 | 0.681]0655(0.628|0560|0.456]|0.324] 0,169

46 0664 |0662]0647| 0610|0544 0.444]| 0.315] 0,165

48 0.645 [0.643]0.629|0.593(0.528| 0.431|0.306| 0.160

50 0625 [0623]0,609[/0574| 0512] 0.418]0.296| 0,155

e ————— , :
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F) FATOR DE TRANSPOSICAQ: Consideragdes de

valorizacdo ou desvalorizagdo do unitdrio, em fungdo da localizagdo do
edificio, serdo utilizadas, se necessdrio, através de indices empiricos do
mercado ou da relacdo entre os valores de langamentos fiscais, obtidos da

Planta de Valores Genéricos do Municipio.

6) FATOR PANORAMA: Aplicagdo dos coeficientes

recomendados pelo Professor Dante Guerrero no Estudo apresentado no
' "Curso Avangado de Engenharia de Avaliagdes - Rio de Janeiro - 1980",

conforme mostrados abaixo:

- Frente a construgdes residenciais...............ccoecevvereesvreeesenenns 1,00
® o | - Frente para praga: ... ssinesisesisssss s 1,20
- Frente para parques: ... 1,30
- Frente para edificios industrigis: ............ccccucnvernerrcecsenesnns 0,80
- Frente para vistas desvalorizantes. ..........c.ceorvecrsivessrsasnns 0,60

//--——ﬂ_“—_——
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALTACAO DO IMOVEL

Para a coleta dos dados de mercado para a

determinacdo do valor unitdrio bdsico de drea (til que reflita a realidade

@ : mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas
empresas imobilidrias, bem como no préprio Condominio, os valores

ofertados para venda de iméveis na mesma regido geoecondmica e negdcios

efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos

comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,
fez-se os cdlculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e
seus limites de confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30%
C ) | em torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro

quadrado de drea (til resultou em:
gmf = R$ 5.680,18/m* - Data Base: Maio/2021

OBS: O valor unitdrio, de R$ 5.680,18/m? (cinco mil, seiscentos e oitenta
reais e dezoito centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos,
cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de apartamentos a

seguir:

: N— —
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[ ELEMENTOS DA AVALIACAO
'DADOSDAMCHA 1

NUMERO DA PESQUISA:  SAO PAULO - SP - 2020 (JUMZADO DATA DA PESQWSA:  22/04/2022
SETOR: 035  QUADRA: 000 INDICE DO LOCAL: 233200 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCAUZAGAO

ENDERECO : Rua Cipriono Borata NUMERO : 786

COMP.: Rel.: CO0054 BARRO : Iprango CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

' @umum;lo BIREDE OE COLETADEESGOTO (I REDE DEAUMINAGAO PUBUCA
' CIREDEDEGAS  [R)REDE DE OSTRIBUCRO DEAGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENC

AREA (A M 6.034.00 TESTADA - (cf) m: 17an PROF. EQUIV. (Pe): Yy 2}
ACESSIBRIDADE:  Direto FORMATO ¢ Imoguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRARA :

CONSISTENCIA:

DADOS DO APARTAMENTO

PO DA EDIRCACAO: Apartomento ESTADO : Originol FACE:

CARACTERISTICAS )

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF.PADRRO: 2406 CONSERVAGAO: c- reguisr

COEF.DEP.(k):  O7SOIDADE: 25 onos FRAGAO: ~ 000TAXA:  O0,00VAGASCOB: 2 VAGASDESCOB: O
pDimensdes

A PRIVATIVA % 108,00 AREA COMUM MW 0,00 GARAGEMM® 2400  TOTALM*: 130,00
EDiFiciO

DORMITORIOS: 2 SUTES: © WC.: 3 GQUARIOEMPREGADAS: O  prcNA: O SALAODEFRESIAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: o SUPERIORES : O  APTO/ANDAR: O SUs-SOL0S: O
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04 100 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

‘ ‘ : NATUREZA : Oferts VALOR VENDA (RS$) : 960.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
‘ IMOBIIARIA ¢ Achei Morumbl

CONTAIO: Corretor TELEFONE: (11)-947985820
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOG!N!IIAQO

FATORES NORMA IBAPE/SP PATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Roc : 17555  FTADICIONALOI : 000  VALOR UNITARIO : 832075
OBSOLESCENCIA Fobs : H6743  FIADICIONALG2: 000  HOMOGENMIAGKO: 617929
PADRAO Fp : 000  FIADICIONALOS: 000 VARIAGAO: " orans
VAGAS 99849  FIADICIONALOS: 000
, ' FTADICIONALOS ¢ 0.00
FT ADICIONAL06 : 000
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DADOSDAMCHA 2

NUMERO DA PESOWSA :  SAO PAULO - SP - 2020

CIUmZADO DATA DA PESQUISA :  22/04/2022

SETOR: 040  QUADRA: 025  INDICEDOLOCAL: 208400 CHAVE GEOGRAACA ;
DADOS DA LOCAUIAGAO
ENDERECO : Rua Ciprano Barata NUMERO ¢ 1051
COMP.: Ret: CO004? BARRO : Ip¥Fango CIDADE £ SAO PAULO - P
CEP: F: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
guvumwclo (X REDEDECOLETADEESGOIO (I REDE DERUMINAGAO PGBUCA
‘ ‘ (JREDEDEGAS [XJREDE DE DSTRBUGCAO DEAGUA [ TVACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (A) M 6.034,00 TESTADA - (cf) m: 1730 PROF. EQUIV. (Pe) 74
ACESSRAIDADE:  Direto FORMATO : reguor ESQUINA: N&o
TOPOGRARA :
CONSSIENGA :
DADOS DO APARTAMENTO
WO DA EDIRCACAO :  Aportomento ESTADO : Ovgina! FACE:
CARACTERISTICAS .
PADRAO : spartamento superior ¢f elev. COEF. PADRAO:; 2406 CONSERVAGAO: ¢ - regular -
COEF.DEP.(K):  OJ25IDADEs 27 anos FRAGAO: 000TAXA: O0O00VAGASCOB: 3 VAGASDESCOB: O
DIMENSOES
A PRIVATVA M 187,29 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM® 3600  TOTALM*: 22329
soiricio
DORMITOMOS: 3 SWES: O W.C.: 3 QUARTO EMPREGADAS: PSGNA: O SALAODEFESIAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: [} SUPERIORES ¢ O APIO/ANDAR: © sus.sOt0s: O
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01; 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 0% 1.00
ADICIONAL 04 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL 04 100
DADOS DA TRANSAGAO
. : NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.480.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0.00
MOMMUARIA : Uege Brasd ‘ A
CONTATO! Corretor TELEFONE : (11)-50802525
OBSERVACAO:
RESULTADO DA mouueluﬁo
[FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAWACAO Roc 1 000  FTADICIONALON: 000  VALOR UNITARIO : 797
OBSOLESCENCIA Fobs : ~459.21  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEZIAGAO: 817261
|rADRAO Fp : 000  FTADICIONALOS : 000  VARIAGAO: 0773
[VAGAS «1.280.18 FT ADICIONALO4 : 0.00
FI ADICIONALOS : . 0.00
FI ADICIONAL 04 0.00

/‘W
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DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESOUWSA:  SAO PAULO - SP - 2020 (AUBMIZADO DATA DA PESQUISA:  22/04/2022
SETOR: 040  QUADRA: 052 INDICE DO LOCAL: 3.48200 CHAVE GEOGRAMCA 1

DADOS DA LOCAUZAGAOD

ENDERECO : Rua Cipriono Borato NUMERO : 145)

COMP.: Ref.: CO0128 SARRO : ipronga CIDADE : SAO PAULO - SP
ceP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
. [(RIPAVMENTACAO (X REDE DE COLETA DE E3GOTO A REDE DE AWANACAO PUBUCA
' ' (AREDEDEGAS  [JREDE DE OiSTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACASO
. DADOS DO TERRENO

AREA (A) M~ £6.034.00 VESTADA - (cf) m: 73n PROF. EQUIV. (Pe): M74
ACESSIBUIDADE:  Dreto FORMATO: reguior ESQUINA Ndo .
TOPOGRARA:
CONSSTENCIA :
DADOS DO APARTAMENTO
TPO DA EDIICACAD : Aporiamento E3TADO ; Originol FACE:
CARACTERISTICAS .
PADRAO : apertaments superior ¢f elev. COEF. PADRAO : 2406 CONSERVAGAQ: ¢ - reparoe simpics
 COEF.DEP.(K):  OS2PIDADE: 37 onos FRACAO: 000TAXA:  000VAGASCOB: 4 VAGASDESCOB: O
A PRIVAIVA M% 284,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM® 4300  TOTALM': 31200
EDIFCIO

DORMIONOS: 3 SUTES: O WC.: S5 QUARTOEMPREGADAS: O psONA; O SALAODEFESIAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : [} APTO/ANDAR: . O suB-SOL0s: O

FATORES ADICIONAIS
ADICONAL 01: ) 1.00 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04 1,00 ADICIONAL 06 1.00 ADICIONAL 04: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO

. : . NATUREZIA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.590.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

MOBIIARIA ¢ Ht Imévels _
CONTAIO: Corretor TELEFONE: (11)-21572300
| : OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP PATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAWIAGAO Roc : 43463  FTADICONALOY : 000  VALOR UNITARIO : 5.420.45
OBSOLESCENCIA Fobs : 91810  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 4.60301
PADRAO Fp: 000 FIADIONALOS: 000 VARIAGAO: a2
VAGAS : <1.30091  FTADICIONALO4 0.00
' F1 ADICIONALOS : 000
FTADICONALOé : 0.00

S ———"
R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA:  SAO PAULO - SP - 2020 CJUMIZADO DATA DA PESQUISA:  22/04/2022
SETOR: 040  QUADRA: 020 INDICE DO LOCAL: 233200 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCAUZAGAO
ENDERECO : Ruo Cipriano 8oroto NUMERO : 791
COMP.: Ret: CO1058 BAIRRO: Ipkango CIDADE : SAO PAULO - $P
CEP: UF; SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
' o [RQPAVMENTACAO (X)REDE DECOLETADEESGOTO (X REDEDERUMINACAO PUBUCA

. ; BIReDEDEGAS [RIREDE DE DSTRIBUCAO DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (A1) M 6.034.00 TESTADA - (cf) m: 1730 PROF. EQUIV. (Pe) : 74
ACESSBUDADE:  Direto FORMATO; Ireguicr ESQUINA : N3o
TOPOGRARA
CONSSIENCIA :
DADOS DO APARTAMENTO
PO DA EDIRCAGAD: Aportomento E3TADO : Original FACE:
CARACTERISTICAS .
PADRAO : spertamento superior ¢/ elev. COFEf. PADRAO : 2406 CONSERVAGRO: - regular
COEF.DEP.(k):  OJS0DADE: 25 anos FRAGKO: 0,00TAXA:  000VAGASCOB: 2 VAGASDESCOB: O
DIMENSSES
A PRVARVA W 106,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM' 2400  TOTALM®: 130,00
toiricio
DORMIOMOS: 3 SUITES: 0 WC: 3 OQUARIOEMPREGADAS: 0 psama: O SALAODERESIAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : [ SUPERIORES : O  APTIO/ANDAR: © Sus-s0l08: O
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 022 1.00 ADICIONAL 0%: 1.00
ADICIONAL 04 1,00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL 06 100
DADOS DA TRANSAGAO

. ‘ NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 970.000,00 VALOR LOCAGAO (R8) : 0,00
IMOBUARA : Chimento Imdveis
CONTATO: Corrstor TELEFONE : (11)-44581012
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGKO

FATORES NORMA IBAPE/3P PATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAIZAGAO Hoc: - 17376  FIADICONALOI: 000  VALOR UNITARIO : 823585
OBSOLESCENCIA Fobs : $5755  FIADICIONALOZ: 000  HOMOGENNIAGAO: 6.196.23
rumlo o: 000 FIADICIONALOS: 000  VARIAGAO: 07425
[VAGAS $88.30 FTADICIONAL 04 0.00
' T ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONALOS : 0.00

‘ S —— ,
R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br



Walmir Pereira Modoth
S NEEEEE—

. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

' fls.
S7 anae
Desde 1953

Awaliagses e Pericias de Engenharia

[ ELEMENTOS DA AVAUAGAO ]

DADOS DA FICHA s

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2020
SETIOR: 046 QUADRA: 033
DADOS DA LOCALIZAGAO

INDICE DO LOCAL: 2.96000

CIURIZADO DATA DA PESQUISA:  22/04/2022
- CHAVE GEOGRAMCA :

ENDEREGO : Ruo Pedrdio
COMP.: Rel.: CO0082
CEP1 UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO ; Ipronge

NUMERO ; 304
CIDADE : SAQ PAULO - $P

MELHORAMENTOS :
EPAWAC‘O [ REDE DE COLETA DE ESGOTO

(3 xeDE OE RUMNAGAO PUBUCA
[QReDEDEGAS  [JREDE DE DISTROUCAO DEAGUA [ TVACASO

DADOS DO TERRENO
AREA (A) M 6.034.00 TESIADA - (cf) m: nn PROF. EQUIV. (Pe): 3474
" ACESHBIDADE: . Dreto FORMATO ; weguor ESQUINA : N&o
TOPOGRARA :
CONSSTENCIA:
DADOS DO APARTAMENTO
PO DA EDINCAGAO: Aporfomento ESTADO : Original FACE:
CARACTERISTICAS .
PADRAO : spartamento superior o/ elev. COEF. PADRAO ; 2406 CONSERVACAO: c - reguiar
COEF.DEP.(K):  O40SIDADE: 36 anos FRACAO: 000TAXA: O0O0VAGASCOB: 3 VAGASDESCOB: ©
DIMENSOES
A PRIVATIVA % 171,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 3600  TOTALM®: 207,00
eoiricio .
DORMAORIOS: 2 SWTES: O WC: 3 QUARTOEMPREGADAS: O  pconA: O SALAODEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: [} SUPERIORES : 0  APIO/ANDAR: © SUB-SOI0S: O
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
- ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 08: 100
DADOS DA TRANSAGAO
 MATUREZA: Oferts VALOR VENDA (R$) : 1.490.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBIUARIA ; Agencia inévels
CONTATO : Corretor TELEFONE: (11)-55300208
OBSERVAGCAO: '

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

PATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Roc : 48311 FIADICIONALOT 000  VALOR UNITARIO: 784201
OBSOLESCENCIA Fobs : 36234  FTADKCIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO: 63976
[pADRAO £p 000  FTADIIONALO3: 000  VARIAGAO: 08072
VAGAS -1.41158  FIADICIONALO4: 000
FTADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONALOS ¢ 000

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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[ MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA J
DESCRIGAO: SP - Ipranga - DATA:  22/04/2022
EDIACACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2022 - SAO PAULO - SP
FATOR OFERTA/TRANSAGCAO: 0.9 PARCELA DE BENFEITORD.S
OBSERVAGAO:
Setor: 040
Quadra 025
FATORES
PATOR iNpicE
X tocatizagdo 2086.00
Obsolescéncia idade 27
Estodo de Conservagdo E - REPAROS SMPLES
Padrdo aportomento supericr ¢/ eiev.
. E Vagas Vagas 0
Acréscimo 0,06
| MATRIZ DE UNITARIOS ]
Valor
Homogeneizag
NOm.| Endere¢o Unitério &o Varagdo
B3 1| Ruo Cipriano Borata 786 8.320.75 8179.29 0.7426
" I® 2| rRuo Cipriano Barata 1051 ' 7.1m97 817261 07273
. B3 3] Rua Cipriono Boroto 1451 842045 4.603.01 0.8492
BJ 4] Rua Ciprano Borata 791 8.235.85 811623 0.7425
B3 S| Rua Pecriia 304 784210 6.329.76 0.8072

e — » ,
' R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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GRAFICO DE DISPERSAO ]
| wom. x Y ]
1 8.320,75 6.179,29
2 7.11.,97 5.172,61
3 5.420,43 4.603,01
4 8.235,83 6.116,23
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INTERVALOS DE CONHANGA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 5.162.68
INTERVALO MAXIMO : 6.197.68

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :  5.162.68
INTERVALO MAXIMO : 6.197.68

GRAU DE PRECISAO: W

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3116-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D
3 ~ . 2 [
Avaliagses e Pericias de Engenharia
[ APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Aportamento Local : Rua Cipriono Borota 1051 Ipranga SAO PAULO - SP Dala: 22/04/2022
Cliente : Eng. Womk Modotti
Aregterenom*: 6.034.00 €dificogdo mp; 187.29 Modalidade : Venda
Disiridbuicdo espaciol
o - - )
i ° vt apn -
e s )
~— ‘ " ol ' N " )
Sk (=7
?.‘.‘_":9 °-.<v~- v nnd °
y _—
® i B
! o i\
-\ o e
ez o e X
oL ;
| -3
' T )
bt Pmirean s e b e
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitérios :7.386.23 Média Unitdrios : 5.680.18
Desvio Padvl0 :1.198,18 Desvio Padrdo : 754,84
. 30%:5.170.36 - 30%:3976.13
+ 30%:9.602.09 +30%:7.33423
Coeficiente de Variacdo 1 16.2200 Coeficiente de Variogdo : 13.2900
GRAU DE FUNDAMENTAGAO
Descricdo GRAU NI GRAUN GRAUI ‘N
Imével avaliondo Compieta quanio a fodas Comgleta go 0os fotores Adogdo de sivagdo
1 m" vasidvels anclsadas ® wodos no iatomento a jporodigma )
1 . |ovontidode minima de
2} 30403 de mercodo viados " 0 ¢ & 3 O] 2
g[1dentitoapdo dos dodes > o do b el stodm | (o [ 0r doiermsiodn | 1)l Souemmisbime |- |
de mercado @ cwact des dos dudus ancliscdes % coract dos dos dodos asclisados kcoract dos dados ref oes folores
‘m:‘mm a1 ®R 0000200 (] es0a20% ol s
GRAU DE FUNDAMENTAGAC: B
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS} 5.680.18



fls.

Walmir Pereira Modot 37 anos

Deode 1983

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacdes e Pericias de Engenharia

4.2 - CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Com o valor unitdrio supra e, obedecendo aos critérios

apontados, o valor do imével, pelo método comparativo direto, resulta em:

S = 187,29 m? (drea dtil),

QMF = R$ 5.680,18/m? (pesquisa de mercado);
Substituindo e calculando:

VI = (S + (Sv x Nvagas x 0,5)) x qmf
VI = (187,29 m? + (12,00 x 3,00 x 0,5)) x R$ 5.680,18/m?

J VI = R$ 1.166.084,15

Ou, em nimeros redondos:

1.166.000,00

(Hum milhdo, cento e sessenta e seis mil reais) .
Data Base: Maio/2.022

/—W

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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IMOVEL B:

Rua do Pombal, n® 504, Condominio Vale das Laranjeiras, Itaici, Cidade de
Indaiatuba, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 3.738, no Primeiro CRI
de Indaiatuba.

S —— A
R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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II - VISTORIA

Em diligéncia ao imével, objeto da presente Agdo, situado na .
Rua do Pombal, n® 504, Condominio Vale das Laranjeiras, Itaici, Indaiatuba -
SP, e apés enviar o comunicado de vistoria, conforme preconiza o CPC e a NORMA
PARA AVALIACAO DE IMOVELS URBANOS DO IBAPE/SP, de 2011, o signatdrio
constatou que o proprietdrio ndo se encontrava no imével. Desta forma, a avaliagdo
procedeu-se com base no item 8.4 da referida norma e afende as prescrigoes do
item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2/2011.

® 2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imével em questdo situa-se na Rua do Pombal, n°® 504, ‘

Condominio Vale das Laranjeiras.

Maps, ea fofo aérea do Google Earth, ilustram a localizacdo do |movel

' o T m—-— Qmmm

A reprodugdo do Mapa Oficial de Indaiatuba, do Google
|

A '/ dae wmp-vt / v feme

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada

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

ZONA: Zona Residencial de Baixa Densidade - (ZRBD-4)

INSCRICAO IMOBILIARIA: 03.32.10.05.015

Os dados Cadastrais do Imével, obtidos na Prefeitura

Municipal, sdo mostrados a seguir:

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br




IqQwod jon@niopouLiueMm [lew-e  91Z6-0ET1.L6 / L9ST-TVIE / 0SL0-STIE (T1) -'s1aL
000-SL0S0 43D - dS ‘omed 0gs - vdeT] - 6E/8E SL[eS IBpuy o£ ‘1Pt ‘senbupoy soburmoq -y

fls. 428

H.I.OPOW O !aaad_ Al IDM

=
Poi g §
PREFEITURA MUNICIPAL DE INDAIATUBA f )
SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA IPTU 2022 oB
S BT —— TR S R e AT~ ST ST FORMA DE PAGAMENTO B8
 5043.4060.0-7 | Prdial ] 033210.05015.000 | JAN2022 ﬂ PARCELA  VENCHIENTO VALOR RS g g
T o T T ONICA  15/032022 241719 > g
R. POMBAL, DO A 00504 m o0 18/03202 258,04 S 1
R TR s My 0210 19/042022 258,04 §gg
LY. vALE RS ARAMEAS JHED G . 5
GUADRA 5 OSSTSEF. 30 BZID Wovos Lo« 05110 19/07/2022 258,04
EBurs @Bt Pucasll B S
TESTADA S uoouam \ !
08110  19/1012022 238,04
440 3370,00 116.073,4 ) el e &
'SOMA DE PONTOS OA UNDADSE ALOR VENAL DA EDIFICACAO RS TOTAL DO BMPOSTO RS fo/10 22022 258,05 ==
( 83 155,73 r 150.531,73 I 2.332,80 §
Coow. SOIMCADA DO LOTR 'VALOR VEMNAL DO BSOVEL RS rﬂnumn_um ) g.’
0000 15533"“ - 266.605,57 N 247,61 VALOR TOTAL 2.580,41 i
Vi CALCULO BN UPESP- LI 4.5300¢ VALORDACIP RS
(Esblmvnlpouuwiuml(sI 31,97 80,7135 —eerees s senmens ) ;p
2\
T —————y YT ) o
\— ) a
O
®
I
BT
2. ®?
[+

%
\



Desde 1983

Woalmir Pereira Modotti S7 anss ﬂ 731?
\_—__——‘“——_\

_ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de Engenharia

2 1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

- Pavimentagdo Asfadltica;
- Guias;

- Sarjetas;

- A'g.ua:

- Ehergia Elétrica;

- Telefone;

- Correio;

" - Coleta de Lixo;

- Transporte Coletivo Préximo;

- Escola.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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2.1.4 -  CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso

predominantemente residencial.

A ocupagdo residencial é caracterizada por edificagdes
féréeas e assobradadas, de padrdo construtivo "Médio, Superior e Fino", de
acordo com a classificacdo constante do "ESTUDO DE EDIFICACOES
VALORES DE VENDA - 2007". ’

A ocupacdo comercial é de ambito local e bastante
diversificada, predominando postos de servigos, lojas de materiais para
constru¢do, bares, padarias, farmdcias, papelaria, consultdrios, eScolas,
supermercado, dentre outros, localizados ao longo dos logradouros

adjacentes.
2.1.5 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e
ocupagdo do solo, o imdvel situa-se em zona de uso residencial de baixa
densidade, onde permite uso estritamente residencial, ou permite a
diversificagtio de categorias de usos compativeis com o uso residencial, de

acordo com subzonas conformes, ou seja, "ZRBD-4".

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 a
: , , - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP -
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.c‘:):x?:lfrooo
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2.2 - DO IMOVEL
2.2.1 - TERRENO

Topografia: Declive;
CondigBes no Solo e Superficie: Firme e Seco;

~ Formato: Regular.

De acordo com a matricula, o terreno possui as seguintes

. dimensoes:

Frente: 41,40 m;

Fundos: 61,23 m:

Lateral Esquerda: 62,44 m; -
Lateral Direita: 69,78 m;
Area: 3.392,43 m*.

O imével avaliando estd registrado no Primeiro Cartério de

Registro de Iméveis de Indaiatuba, matriculado sob n® 3.738.
2.2.2 - - BENFEITORIAS

Sobre o terreno do imével, acima descrito, encontra-se
edificada uma casa com caracteristicas de uso residencial, e drea total construida

de 155,73 m? .

As caracteristicas do imdvel, objeto da lide, bem como as
caracteristicas da regido, pode ser observadas na documentagdo fotogrdfica que

segue:

/w
R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 a -OOOV
; . . - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: wa]mirmodotti@uol.c(:):r(x)zsr
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Com base na NORMA PARA AVALIACAO DE

IMOVEILS URBANOS DO IBAPE/SP, de 2011, que atende as prescrigdes
do item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2, tem-se:

Item 8.4 Vistoria do iméve! avaliando

E imprescindivel a vistoria do bem avaliando para
® registrar suas caracteristicas fisicas e outros aspectos relevantes a
| formagdo do seu valor.

Quando ndo for possivel o acesso ao interior do

imével, o motivo deve ser justificado no laudo de avaliagdo.

Nesse caso, a vistoria interna pode ser
prescindida e a avaliagdo pode prosseguir com base em uma situagdo

presumida, a partir de elementos que for possivel obter, tais como:
a) Descrigdo interna;

b) Vistoria externa de dreas comuns, de outras unidades do mesmo edificio,

no caso de apartamentos, escritérios ou conjuntos habitacionais;

¢) Vistoria externa, no caso de unidades isoladas.

A vistoria deve ser complementada com a
investigagdo da vizinhanga e da adequagdo do bem ao segmento de mercado
com idenfificagdo de circunstdncias atipicas, valorizantes ou

desvalorizantes.
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FOTO 01

—;‘ ¥
VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL OBJETO DA PRESENTE

ACAO, NOTANDO-SE OS MELHORAMENTOS PUBLICOS PRESENTES, BEM
COMO AS CARACTERISTICAS DA REGIAO.
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FOTO 02

VISTA, NO SENTIDO CONTRARIO DE DIREGAO, DA VIA.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000

Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br



v———_\

Walmir Pereira Modot S Zm a’;::k ?')é)(}

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

FOTO 03

VISTA DA ENTRADA DO CONDOMINIO ONDE SE LOCALIZA A UNIDADE
AVALIANDA.
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III - CRITERIOS DE AVALIACAO

3.1 - TERRENO

Para a avaliagdo do terreno serd empregada a “Norma

para Avaliagdo de Iméveis Urbanos de 2011", do Instituto Brasileiro de -

AvaliagBes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo (IBAPE-SP).

Referido trabalho representa a revisdo das
regulamentagdes anteriores, que sdo: "Normas para Avaliagdo de Imdveis -
2005", e "Normas para Avaliagdo de Imdveis na Desapropriagdo”, ambas do

Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

Segundo referidas Normas, temos a seguinte

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

VT =Vu/ {1+ [Fs-1)+ (F2- 1)+ (Fs- 1) + (Fa- 1)1} x AT

e ———— ="
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Sendo:

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

Fi, F2, F3, Fn: Fatores ou Coeficientes

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

comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:

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

No caso de transagdo, ndo haverd o referido desconto.

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

nas Tabelas I e II.
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¢) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em funcdo das testadas distintas das de referéncia, com o
emprego da equagdo prevista nas "Normas”. A retro corregdo serd

considerada, desde a metade até o dobro da testada de referéncia, ou se.ja':

CF = (FR / FP ), dentro dos limites: FR / 2 < FP < 2FR
Obs.: O expoente "f" admitido, bem como FR, sdo

. retirados das Tabelas I e IT.

d) Considera¢des de valorizacdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da profundidade, com o emprego da equagdo prevista

nas “Normas”.

- CP =10, dentro dos limites: Pmin < PE < Pmax:
CP = (Pmin/PE)", dentro dos limites: 3 Pmin < PE < Pmin;
CP = (0,5)°, para: PE < % Pmin;
CP = 1/[(Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PEY}],
dentro dos limites: Pmax < PE < 3,0 . Pmax;
CP = 1/[(Pmax/3. Pmax)+{[1-(Pmax/3. Pmax)]. (Pmax/3. Pmax)-},
para: PE > 3,0. Pmax

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

como as restrigdes de uso, sdo retirados das Tabelas I e II.
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e) Consideragdes de valorizacdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da drea, com o emprego da férmula prevista nas

*Normas",
CA=(A/125)°2

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

comparativo.

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

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

séguir:

. Zona Valorizagdo Fator
4% Zona Incorporagdes Padrdo Popular 10,00% 0.91
59 Zona Incorporagdes Padrdo Médio 10.00% 091
62 Zona Incorporagdes Padrdo Alto 5,00% 0,95
7° Zona Comercial Padrdo Popular 1000% 091
82 Zona Comercial Padrdo Médio 10.00% 091
99 Zona Comercial Padrdo Alto 5.,00% 0,95

N — .
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g) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em funcdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores

previstos, conforme tabela abaixo:

Plano 100
Caido para os fundos de 10% a 20% 125
Caido para os fundos mais de 20% 143
Emaclive até 10 % 105
Em aclive até 20% 11
Emaclive acima de 20% - ' 118
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50 m 111
* Abaixo do nivel da rua de 2,50 até 400 m | 125
| Acima do nivel da rua até 2,00 m 100
Acima do nivel daruade 200a4,00m 153

N—
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h) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

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

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

Terreno seco 100
Terreno em regido inunddvel que impede ou dificulta o acesso, mas ndo
atinge o terreno 111
Terreno em regido inunddvel ¢ que é atingido periodicamente pela
inundagdo 143
| Terreno permanentemente alagado 167

i)  Consideragdes de valoriza¢do ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fun¢do da localizagdo do terreno, serdo utilizadas, se

 necessdrio, através de indices empiricos do mercado ou da relagdo

Genéricos do Municipio.

J) ConsideragGes de valorizagdo ou desvalorizacdo do

unitdrio, em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo

utilizadas, se necessdrio, através de pesquisa mercadoldgica.

entre os valores de lancamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores

'R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séao Paulo, SP - CEP 05075-000
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k) Atudlizagdo dos elementos comparativos serd
realizada, se necessdrio, através da variacdo dos Indices de Custo de Vida,

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

I) Consideragbes de valoriza¢do ou desvalorizacdo do
unitdrio em fungdo de possuir restrigdes legais ao seu pleno aproveitamento,
bem como as benfeitorias. Podemos citar as seguintes restri¢des: dreas non .
aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo,
iméveis tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservacdo da
natureza, reserva florestal, manguezais, outras zonas com restri¢do

ecoldgica e outras restrigdes.
Faixa "non aedificandi* de qualquer natureza........ 0,10

Reserva Florestal......... . eereeeeeeereveseresnesssssnnens 0,10

m) Considera¢des de valorizacdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado...............coceveveveveersnnnns - 0,50
Fator terreno de fundo................. vervesssssmnssnsarsansinneens 0,60
Fator terreno interno............ooue.... reeresaneestasesnesnnssans 0,70

—— . . ,
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - PESQUISA DE MERCADO

~ Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo do
valor unitdrio bdsico de drea que reflita a realidade mercadolégica imobilidria da
regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas imobilidrias, os valores
ofertados para venda de iméveis na mesma regido geoecondmica e negécios
efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos

comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se
. : os cdlculos esfaﬁsﬁcbs tendo como resultado a média aritmética e seus limites de
confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média,
cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado de drea dtil
" resultou em: :
qmf = R$ 1.664,24/m* - Data Base: Margo/2022

OBS: O valor unitdrio, de R$ 1.664,24/m* (Hum mil, seiscentos e sessenta e
quatro reais e vinte e quatro centavos), foi obtido através de Pesquisa de
Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de iméveis a

seguir:

‘ . R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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l ELEMENTOS DA AVAUAGAO ]
DADOS DA FICHA 1
NOMERO DA PESQUISA : INDAIATUBA - SP - 2016 C3¥mzADO DATA DA PESQUSA 1 22/04/2022
SEToR: QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALZACAO
ENDERECO : Estrado Municipal José Boidrinl NUMERO : ¢/n®
COMP: Ret.: TE4624 BAIRRO : Vale das Loranjeros CIDADE : INDAIATUBA - SP
cer: UF: P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
. [IPAVMENTACAO (XIREDEDECOLETADEESGOTO (I REDE DERUMINAGAO PUBUCA
{OJnreoepeGAs  [JrepeDE DsTrewGAo DE AGYA [JTvaAcAso
DADOS DO TERRENO
AREA (AR e 3.000.00 TESTADA - (cf) m 2000  PROF. EQUIV. (Pe) ¢ 150,00
ACESSIBUIDADE:  Dveto PFORMATO : Reguior ESQUINA ; N3o

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 022 1.00 ADICIONAL 0% 1.00 N
ADICIONAL 04 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL 04 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferts VALOR VENDA (RS): 965.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) ¢ 0,00
. : : MOBMIARA : daistuba

CONTATO: Corretor . TELEFONE: (19)-33284001
OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO v

Iutou NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

000 FIADIIONALO!: 000 VALOR UNITARIO : 289.59
004  FIADICIONALG2: 000  HOMOGENEIZAGAO : aso. 1y
028  FIADICONALG3: 000  VARIAGAO: 1.2407
000  FTADICIONALOS: 000  VARIAGAO AVALANDO : 10010

é 000  FTADIIONALOS: 0.00

‘ 000  FTADICIONALOG 0.00
0.00

o —— . . .
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| ELEMENTOS DA AVALACAO
DADOSDAFCHA 2
NUMERO DA PESQUISA § INDAJATUBA - SP - 2016 CIUmMIZADO DATA DA PESQUISA : 22/04/2022
SETOR: QUADRA : INDICE DOLOCAL : 0.00 CHAVE GEOGRANCA :
DADOS DA LOCAUIACAO
ENDERECO : Estrada Municipol José Boidrini NUMERO ; 3/n®
COMP.: Ret.: TEO287 BAIRRO ; Vole das Loronjeros CIDADE 1 INDAIATUBA - SP
CtP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
. BIPAVMENTACAO [JREDEDECOLETADEE3GOTO (X REDE DERUMINAGAO PUBICA
[IreveoeGAs  [Jrene OF osTRRUCAO DEAGUA [JTvACASO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) ms 2350.00 TESTADA - (cl) m , 2000 PROF. EQUYV.(Pe): 17.50
ACESSIBUDADE:  Dveto FORMATO : Reguor ESQUINA: No

TOPOGRARA:  coido POrO of fundos maks de 20%
CONSSIENCIA:  seco
SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL O1: 1.00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 600.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
. IAOBIIARA : Contury 21
CONITAIO : Coretor VELEFONE: (19)-38252121
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

[uronu NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

000  FTADICIONALOY : 000  VALOR UNITARIO : 229,79
004  FTIADICIONALG2: 000  HOMOGENEIZAGAO: ass87
016  FTADICIONALOS: 000 VARIAGAO: 1.5487
000  FTADICIONALOS: 000 VARIAGAO AVALIANDO ; 1.0024
0.00 T ADICIONAL 05 : 0.00

0.00 FT ADICIONAL 06 ¢ 0,00

0.43
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Awvaliacées e Pericias de Engenharia

{ ELEMENTOS DA AVALIAGAO ]

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : INDAIATUBA - SP - 2016
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0.00

DADOS DA LOCAUIAGAO

BJumzADO DATA DA PESQUISA : 22/04/2022
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Estrodia Municipol José Boldni
COMP.: Ret.: TCO0031 BAIRRO : Voie dos Loranjeros
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO: &/n®
CIDADE : INDAIATUBA - SP

MELHORAMENTOS :
CIPAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

X rene oe numNACAO PUBUCA
[Oeeoe0eGAS  [XIreDE OF DSTRIBUCAO DEAGUA [TV ACARO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) % 4.000,00 TESTADA - (cf) » 2000 PROF. EQUIV. (Pe): 200.00
ACESSBUIDADE:  Dbeto FORMATO: Reguior ESQUINA : NSo
TOPOGRARA: . em octve ocima de 208
CONSSTENCIA:  seco
SEM CONSTRUGAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 06: 0
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferts VALOR VENDA (RS) : 700.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
" IMOBIIARIA ; Corretor .
CONTATO: Sra. Ris TELEFONE : (19)-38948460
OBSERVAGAO: )
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
]utoau NORMA [BAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Roc : 000  FTADICIONALOI: 0.00 VALOR UNITARIO : 157.50
ESTADA Cf: 004  FTUADICIONALG2: 000  HOMOGENEIZAGRO: 240.43
PROFUNDIDADE Cp ¢ 03  FIADIIONALOS: 000  VARIAGAO: 18
FRENTES MULDPLAS Ce : 000  FTADICIONALOS: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0037
NSISTENCIA Fc 2 000  FTADICIONALOS : 0.00
€A Ca: 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
OPOGRARA R : 0.18

}O
b

m‘ N —"
' R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
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CREA 128.880/D
| Avaliacses e Pericias de éngenkaria
L ELEMENTOS DA AVAUAGAO ]
DADOSDAFHCHA 4
; NUMERO DA PESQUISA : INDALATUBA - $P - 2018 (CJUmMZADO DATA DA PESQUISA : 22/04/2022
i SETOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCAUIAGAO
ENDERECO : Estrado Municipat Joeé Boidnni NUMERO : w/n®
COMP.: Ret.: TE0032 BAIRRO : Vale dos Loranjeras CIDADE : INDAIATUBA - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
) MELHORAMENTOS :
. ‘ GIPAVMENTAGAO [JREDE DE COLETA DEESGOTO  [XIREDE DELWMINAGAO PUBLCA
[OreveDEGAs  [Jreok DE DSTRBUCAO DEAGUA  [J TV AcAsO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) 2 3.000,00 TESTADA - (cf) m 2000  PROF. EQUV. (Pe): 150,00
: - ACESSBRIDADE:  Dieto FORMATO: Reguor ESQUINA : N3o
' TOPOGRARA : plano

CONSSTENCIA:  teco
SEM CONSTRUCAO

: " FATORES ADICIONAIS
' ADICIONAL OY: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICONAL 04 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

‘ 1 ‘ NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 900.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

MOBRIARIA ; Sole imbveis )
CONTAIO: Corretor TELEFONE : (19)-38759609

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

' IrArons NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZAGAO Hoc : 000  FTADICIONALOD : 000  VALOR UNITARIO: 2004
ESTADA CI: 004  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 33494
PROFUNDIDADE Cp : 028  FTADICIONALOS: 000  VARIAGAO: 12407
FRENTES MULRIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0011
SISTENCIA Fe : 000  FTADICIONALOS: 000 '
EACa: 0.00 FI ADICIONAL 06 < 0.00
OPOGRARA i3 0.00

ey
k'

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - S&ao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D
Avaliagdes e Pericias de Engenharia
l ELEMENTOS DA AVAUACAO 1

DADOS DA FCHA ]

NUMERO DA PESQUISA : INDAJATUBA - SP - 2016
SEToR: QUADRA : INDICE DO1OCAL: 0,00

DADOS DA LOCAUIAGAO

JUmMIZADO DATA DA PESQUISA : 22/04/2022
CHAVE GEOGRARCA ;

. ENDERECO : Estroda Municipol José Boldrini
COMP.: Ref.: TEI008_2-12908652 SAIRRO : Voie dos Loranjeros
CEr: _UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : s/n®
CIDADE : INDAJATUBA - SP

MELHORAMENTOS :
IPAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE E3GOTO

I REDE DERUMINACAO PUBUCA
[JrepepeGAs  [Ireoe ok DistuacA0 DEAGUA [TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) o 2.700.00 TESTADA - (c) » 2000  PROF. EQWV. (Pe): 135,00
ACESSIBIDADE:  Direto FORMATO : Reguor ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : €oido pora os lundos de 5% ot 108
CONSSTENGIA:  1ec0

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 700.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBIUARIA : Lefa Conto imbveis

CONTATO: Corretor TELEFONE : (19)-999348603
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IDAPE/SP PATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Poc : 000 FIADICIONALO!: 0.00 VALOR UNITARIO : 0,
TESTADA CI: 004  FTADICIONAL02: 000  HOMOGENEIZAGRO : 202,
PROFUNDIDADE Cp : 023  FTADICIONALOS: 000 VARIAGAO: 1,296
FRENTES MULRPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA: 000 VARIAGAO AVALIANDO : 1,001
ICONSISTENCIA Fe : 000  FTADICIONALOS: 0.00

IAREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0.00
[rorocramap: on

O

e

_ :
R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
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Desde 1983

Awaliacses e Pericias de Engenharia

[ MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA ]

DESCRICAO : SP - Vale dos Laranjeras - Rua do Pombal DATA: 22/04/2022

FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.9

EDIACACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2022 - SAO PAULO - $P

OBSERVAGAO:

Sem Indice

IONA DE AVAUACAO

Descricdo da Zona de Avaliagdo: RESIDENCIAL HORIZONTAL ALTO

F f Ce Pmi Pma P Ar fa A Min
15,00 015 1.00 30,00 60.00 050 600.00 1.00 400,00

PATORES
PATOR inoice
[X) Localizagdo v 1.00

[ Testada 4.0

[ Profundidade

[ Frentes Mittiplas N&o
0 Area
<) Topografia plono
B3 Consisiéncia $6C0

| MATRIZ DE UNITARIOS |
- Valor - Varlagdo | Varlagdo

NOm. | Enderego Uniér Homogenelzagdo Porod Avoliand
X 1| Estrado Municipol José Boidrni &/n® 289.50 as9.18 1.2407 1,0010
3 2| Estroda Municipot José Boidrini s/n® 22979 35587 1,5487 1.0026
X 3| estrodo Municipot José Bolddni £/n® 157.50 240.43 1,5265 1.0037
Bd 4| Esrodo Municipol José Boidrini 4/n® 270.00 33498 1,2407 1.0011
B4 5| eswoda Municipol José Boideni s/n® 23333 302.43 1.2961 1.0015

237
7

X

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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Avaliagdes e Pericias de Engenharia

[ ADERENCIA |
[ wim. Observado Calcutado |
1 289,50 359,18
2 229, 355,87
3 157,50 240,43
4 270,00 334,98
s 233,31 302,43
® [ GRAFICO DE DISPERSAO ]
Valores Observades x Valores Calculados
m e S S — == /
o Z
s
Pl
“@ 7
i
“ 4
m ) /
d
m /
4
A
m /
30 3 & 7
22N l /
30 . 7
3 5 4
Z
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= e
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20 i
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w >
12 +
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10
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7
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R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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Desde 1953
ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
: CREA 128.880/D
| Awaliagses e Pericias de Engenharia
APRESENTACRO DOS RESULTADOS J
DADOS DO AVAUANDO )
Tipo: Tereno Local : Rua do Pombol 504 Lote 13 - Quodra 14 Vale dos Loronjercs Dala: 22/04/2022
Cliende : Eng. Woimr Modotti
Aream*: 3.392.43 Modalidade : Venda
-
VALORES UNITARIOS : VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitérios : 236.02 Média Unisérios : 318,58
Desvio Padrdo : 50.56 Desvio Padrdo : 49,18
. 30%:165.22 - 30%:223.00
+ 30% :306.83 *«30%:41418
Coeficiente de Variogdo :21.4200 Coeficiente de Variagdo : 15,4400
GRAU DE FUNDAMENTAGAO
Descrigdo GRAUIII GRAVII GRAVI n
'l"“‘h". Complets quaste 3 o6 R Compitia g 300 hutores 0 Asoplo o sheagio 0ol 3
‘ ) 2'mu¢-::-u b D ’ @ 3 D 2
‘ ! . 3 hosasiongbe 800 Ga00e {Apresentagie ae inform ref 2 0em = Apresstaghe @ inform ref 2 0em 0 presestacle inform ref 210008 2
i | oe mercage » 608 a0 20 Caract 608 608 $3008 328008 Jparact 6os €ascs ref 208 ilores aj s
: A ;’:::’:::"‘: YT = e 0 022002 aj »
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: 8
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS 31858
TESTADA: 0.1000 PROFUNDIDADE  -0.0400
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 " FATOR AREA: 0,0000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONHANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 284.86 INTERVALO MINIMO : 303,81
INTERVALO MAXIMO : 35230 INTERVALO MAXIMO : 372.97
GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECISAO: ™

/‘W
: R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacées e Pericias de Engenharia
4.2 - AVALIACAO DO TERRENO
Através dos critérios fixados no capitulo anterior,
tem-se, entdo, para o célculo do valor do imével em questdo:
VT = Valor do terreno procurado;

At = 3.392 43 m?;
Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 318,58/m*;

Fp = 41,50 m:

Pe=8175m;

Fr=1000m ('res'radd de referéncia);

Pmin = 25,00 m (profundidade minima);

® - Pmax = 40,00 m (profundidade m&xima);
Expoente do fator frente "f" = 0,20;
Expoente do fator profundidade "p" = 0,50;
Area de referéncia = 250,00 m?; |

Area Minima = 200,00 m?;

Area Mdxima = 500,00 m?.

————— .

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Awaliacses e Pericias de Engenharia

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

utilizados sdo mostrados a seguir:

Fator Testado: 1,00;

Fator de Profundidade: 1,00;
Fator de Area: 1,00;

Fator de Frentes Multiplas: 1,00.

Compondo os fatores segundo os critérios
estabelecidos pelas normas vigentes, segue-se ao cdlculo do valor do

terreno.

Substituindo e calculando:
VT = qmf x At / {1+[(Ft - 1) + (Fp - 1) + (Ffm - 1) + (Fa - )]}

VT =R$ 318,58 /m? x 3.392,43 m? / {1+[(1,00-1)+(1,00-1)+(1,00-1) +
(1,00 - DI}

VT = R$ 1.080.760,35
(Hum milhdo oitenta mil, setecentos e sessenta reais e trinta e cinco

centavos)
Da_Ta Base: Maio / 2.022

: —
R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ENGENHEIRO CIVIL |
E TECNICO EM ELETRONICA

CREA 128.880/D

Awaliagses e Pericias de Engenharia
4.3 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,

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

Construcao
[ CUB (Sem desoneragao) - REN

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 436,000,00
(Quatrocentos e trinta e seis mil reais)
Data Base: Maio / 2.022 |

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Sala

s 38/39 - Lapa - Sdo Pa . —
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 9713 . ulo, SP - CEP 05075-000

0-9216 e-mail: w odotti@uol.com.br
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
) CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de Engenharia

4.4 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas anteriormente

caleuladas, através da seguinte expressdo:

VI=VT+VB
VI-= R$ 1.080.760,35 + R$ 435.682,88

VI = R$ 1.516.443,23

Ou, em nimeros redondos:

VI = R$_1.516,000,00
(Hum milhdo, quinhentos e dezesseis mil reais)

Data Base: Maio / 2.022

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de Engenharia

V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no contelddo do presente

laudo, os valores dos iméveis, objetos de avaliagdo nos AUTOS DA ACAO

DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, requerida por PAULA

o REGINA DOS SANTOS E OUTROS, em face de JOAO LUIZ

® ANNUNCIATO, em curso na 6° VARA CIVEL - COMARCA DE SAO
PAULO - SP, AUTOS N° 0006636-98.2013.8.26.0010, sdo de:

VALOR DO IMOVEL A

Rua Cipriano Barata, n® 1.051, Cobertura Duplex n° 4.174, 20°
Andar, Bloco B1, Condominio Espago Sdo Paulo, Ipiranga, Cidade de Sdo
Paulo, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 126.242, no Sexto CRI

de Sdo Paulo. |

® R$ 1.166.000,00

(Hum milhdo, cento e sessenta e seis mil reais)
VALOR DE 50% DO IMOVEL A

R$ 583.000,00
(Quinhentos e oitenta e trés mil reais)

Data Base: Maio / 2.022

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1667 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D -

Awaliagses e Pericias de Engenharia

" ' VALOR DO IMOVEL B

Rua do Pombal, n® 504, Condominio Vale das Laranjeiras, Itaici, Cidade

de Indaiatuba, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n°® 3.738, no

Primeiro CRI de Indaiatuba.

R$ 1.516.000,00

(Hum milhdo, quinhentos e dezesseis mil reais)
VALOR DE 50% DO IMOVEL B

'R$ 776.000,00

(Setecentos e setenta e seis mil reais)

Data Base: Maio / 2.022

i R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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) ENGENHEIRO CIVIL
_E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacdes e perfcias de Engenharia

Avaliagao de Imoéveis

Patologias Construtivas

Possessoérias

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

VI - ENCERRAMENTO

Consta o presente LAUDO de 84 (oitenta e quatro)
' ‘ folhas impressas de um lado sé, vindo ds demais rubricadas e esta datada e

assinada pelo Perito Judicial.

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

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na
Resolugdo n® 233 do CNJ e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram &
disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link

de Acesso ao Piblico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento

processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), “curriculum vitae", Carteiras de

Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (Graduagdo - USP e Mestrado -

USP), Direito PUC/SP, Técnico em Eletrdnica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para
' Georrefenciamento em Iméveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

. Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 93 de Maio de 2.022.

WALMIR PEREIRAWIODOTTI
CREA 128.880/D

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

ANEXOT

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

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Awvaliacses e Pericias de €v\9enkaria

T00R217.04 Yahoo Mall - Comunicado de Vistans - 00085.33-98 2013 8.28.0010

Comunicado de Vistoria - 0006636-98.2013.826.0010

De: Evandro Henrque (evandra modatti@yshoo.com.b)
Parx Juridico@setaon.com.br
Data sexta-feira, 1 de abil de 2022 1629 BRT

S3o Paulo, 01 de abrd de 2022
Prezada
Dt Sérgio Augusto S. Cunha

Tel.: (11) 98285-607
E-mai: jwidico@sexcon.com be

Ref: Vistoria

Processo u® 0006636-98.2013.8260010

Vara: 2 Vara Cvel do Foro Wﬂk Ipisangs - SP.
Aglo: Execuglo de Thulo Extrajudicial - Compromisso
Requerente: Paula Regina dos Sanos ¢ outros
Requeridas Jodo Luiz Annunciaro

Aundadonodiq:ouomj?doudgo%doNovoCédigoderwoChﬂ.BuVomSenhodz&nn
que seri realizadas as vistorias, conforme descrito s seguir:

No dia 11 de abril de 2022 ks 13:00 horas no seguinte imévek:

Imével A: Rua Cipriano Baraw, 1051, Ipiranga, Sio Paulo - SP.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sio Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Avaliaces e Pericias de Engenharia

2042002 17.64 Yohoo Med - Connioado de Vataris - 000083868 2013 4 20.0010

No dia 13 de abxil de 2.022 ds 17:00 horas no seguinte imévek
Imével B: Rua do Pombal, 504, Iniici, Lote 13 da quadra 14, Indaiatubs, Sdo Paulo - SP.
OBSBRVAGOES

1) A presenca das Partes, Procuradores ¢ Assistentes Técnicos € facukatva. Porém, em muito contribuirs
’ para o bom desenvolvimenso dos trabalhos.

Tendo em vista que estamos vivendo uma pandemia do Corona virus ou COVID-19, recomenda-se
dwmte 0 ato de vistoria: .

- Evitar cumprimentos, tais como aperto de mios, etc..
- Eviur tocar nos mbveis e coisas da residéncia vistoriada;
- Manr distincia de pelo menos 1,5 metro entre pessoas;

-&nasodapécnadeidosoa.mnda«qmﬁopuddpundo 210, Ou g¢ protejam com méscaras e
luvas

*FAVOR CONFIRMAR O RECEBIMENTO DESTE*

Atvenciosamente,
WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 123.880/D

' ' - . _I . .
R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br



