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RESUMO 

VALOR DO IMÓVEL A 

R$ 1.166.000,00 

(Hum milhão, cento e sessenta e seis mil reais) 

VALOR DE 50% DO IMÓVEL A 

R$ 583.000,00 

(Quinhentos e oitenta e três mil reais) 

Data Base: Maio / 2.022 

Vista do Imóvel Avaliando, localizado na Rua Cipriano Barata, n° 1.051, 

Cobertura Duplex n° 4.174, 20° Andar, Bloco Bi, Condomínio Espaço São 

Paulo, 'piranga, Cidade de São Paulo, Estado de São Paulo, matriculado sob 

n° 126.242, no Sexto CRI de São Paulo. 

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

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

VALOR DE 50% DO IMÓVEL B 

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

Data Base: Maio / 2.022 

Vista do Imóvel Avaliando, localizado na Rua do Pombal, n °  504, 

Condomínio Vale das Laranjeiras, Itaici, Cidade de Indaiatuba, Estado 

de São Paulo, matriculado sob n °  3.738, no Primeiro CRI de 

Indaiatuba. 

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

De acordo com o despacho do MM. Juizo, fls. 284, o 

presente Laudo tem como objetivo a avaliaçao dos imóveis, descritos a 

seguir, referente aos AUTOS DA AÇÃO DE EXECUÇÃO DE 'TÍTULO 

EXTRAJUDICIAL, requerida por PAULA REGINA DOS SANTOS E 

OUTROS, em face de JOÃO LUIZ ANNUNCIATO, em curso na 2° VARA 

CÍVEL DO FORO REGIONAL DO IPIRANGA - COMARCA DA CAPITAL 

- SP, AUTOS N° 0006636-98.2013.8.26.0010: 

Imóvel A: Rua Cipriano Barata, n° 1.051, Cobertura Duplex n° 4.174, 20° 

Andar, Bloco Bi, Condomínio Espaço Sao Paulo, Ipiranga, Cidade de Sito 

Paulo, Estado de sao Paulo, matriculado sob n° 126.242, no Sexto CRI de 

sao Paulo. 

Imóvel B: Rua do Pombal, n° 504, Condomínio Vale das Laranjeiras, Itaici, 

Cidade de Indaiatuba, Estado de St10 Paulo, matriculado sob n° 3.738, no 

Primeiro CRI de Indaiatuba. 

R. Domingos Rodrigues, 341, 30  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tela.: (11) 3115-0750 / 3641-1567/ 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uoLcom.br  
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IMÓVEL A: 

Rua Cipriano Barata, n° 1.051, Cobertura Duplex n° 4.174, 200  Andar, Bloco 

91, Condomínio Espaço sao Paulo, Ipiranga, Cidade de sao Paulo, Estado de 

Sito Paulo, matriculado sob n°  126.242, no Sexto CRI de Sao Paulo. 

R. Domingos Rodrigues, 341, 30  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
'Ws.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail .  walmirmodotti@uol.com.br  
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- VISTORIA 

Em diligência ao imóvel, objeto da presente Ação, situado na 
Rua Cipriano Barata, n °  1.051, Ipiranga, Scio Paulo - SP, e após enviar o 
comunicado de vistoria, conforme preconiza o CPC e a NORMA PARA AVALIAçÃo 
DE IMÓVEIS URBANOS DO IBAPE/SP, de 2011, o signatário constatou que o 
proprietário não se encontrava no imóvel. Desta forma, a avaliaçao procedeu-se 
com base no item 8.4 da referida norma e atende as prescriçaes do item 7.3.5.2 da 
ABNT NBR 14653-2/2011. 

2.1 - LOCAL 

2.1.1- CARACTERÍSTICAS GERAIS bA LOCALIZAÇÃO 

O imóvel em questão situa-se na Rua Cipriano Barata, 

n°  1.051, Ipiranga, no quarteirao completado pelas vias: Rua Leais Paulistanos, 

Rua Agostinho Gomes e Rua dos Sorocabanos. 

A reproduçao do Mapa Oficial de sao Paulo, do Google Maps, 

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

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada 

4111 	pela Prefeitura Municipal de São Paulo, o imóvel possui a seguinte situaçâ'o: 

ZONA: Zona Mista - (ZM) 

INSCRIÇÃO IMOBILIÁRIA: 040.025.0264- 3 

Os dados Cadastrais do Imóvel, obtidos na Prefeitura 

Municipal, são mostrados a seguir: 

R. Domingos Rodrigues, 341, 30 Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br 
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RA DE 	Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel. IPTU 2022 
PRIrAULO 

FAZENDA 
Cadastro do lindvol: 040.02102844 

Local do Imóvel: 
R LEAIS PAUUSTANOS, 400. AP 4174 
&OCO 81 EDIFICO 'PIRANGA CEP 04203010 
Intvel Ia:abado na 1° Stbdidello cla 2cna Urbana 

Endereço para Intrep da noefleadio: 	 • 
R LEAIS PAULISTANOS. 400. AP 4174 
BLOCO 81 EDIF1C10 IPIRMGA CEP 04202-010 

Coabito bege): 
CPF 001.494.328-01 	J000 LUIZ MPARiCIATO 

, 
Dados cadastral* do termo:  
km Incinerada (m 1): 	 1034, 	' : 	Testada In* ifl 	 173,71 
Me Mo troncuda (rd): 	 . 0 	FM* Idear 	0,0369 
Ma Cal enik 	 1634' 	-- --_-_;------ 

7 .,  
Dados cadastrais de oonstarcao: 	( :* f 	...f'ii'- --- • , 	illi 
Me owatruka (mi): 	 32 	 io ! tonç

, 
 acc,  	2-1) % 

Me ocupada pela amatnolio (m1): 	',..5,284.., " 	Ume- . ., 	. 	 .. 	, Moda conshr,ão cereal:kr 	

r " ' 4 	- "''
• ,, 

	

. 	.,. 	 r 
Vigores de me (118): 	 ,, 
- de terreno: 	 208303 , 	 é ■ 

• da constnigia 	 3...043.À„. 	°I  
. 	•''',1 t opi:.4;"n,? -4' 	.•k 

Valores para Ma da eilaulo do IPTU (14): .......- 	 ,,, 1 	 . 
 

-' • da *lia Incorporada 	 140897,00 ..-  
- da ires rão ircorponida: 	 0,00 
• da calatruptla 	 72733100 
Base de cdtub cb IPRI: 	831035.00 

Ressalva& °dirige, da Fazenda Melai da lAinle(pb da Sio Pado atuakar os dacba cora:antas do Cadastro 
Imcbeerio fiscal. aparados ouve:Wh:Moa a %lã Cpitt 11~, inclusiva em tela* ao taffeiCi3 abrangido por 
Cite 00Ibi5o411 ~Infla Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dadas adastai 'adros focam MItzacbs ro 
lançamento do Imposto Predial e TeffM011111 Urteno do imeral do marddo de 2022. 

Certidáb arpo:Oda vis Internet - Podada SF n*00112004, de 28/01/2004. 
A autenticidade desta cortino poderá ser confirmada, até o dia 19/07/2022. em 

Data de Ululo: 	2=4/2022 
Nenen do Docureento: 22022.003885233-1 
Soliciane: 	EVANDRO HENRIQUE (CPF 248.26233647) 
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

O local é servido pelos seguintes melhoramentos públicos: 

- Pavimentaçao Asfóltica; 

- Guias; 

- Sarjetas; 

- Água; 

- Energia Elétrica; 

- Telefone; 

- Correio; 

- Coleta de Lixo; 

- Transporte Coletivo Próximo; 

- Escola. 

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

O local apresenta características de uso misto, 

predominantemente residencial. 

A ocupaçao residencial é caracterizada por edificações 

térreas, assobradadas e verticais, de padrao construtivo "Econômico, 

Simples e Médio", de acordo com a classificaçao constante do "ESTUDO DE 

EDIFICAÇÕES VALORES DE VENDA - 2007". 

A ocupaçao comercial é de âmbito local e bastante 

diversificada, predominando postos de serviços, lojas de materiais para 

construçao, bares, padarias, farmácias, papelaria, consultórios, 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 

ocupaçao do solo, o imóvel situa-se em Zona Mista, que sao porçaes do 

território em que se pretende promover usos residenciais e nao 

residenciais, inclusive no mesmo lote ou edificaçao, com predominância do 

uso residencial, com densidades construtiva e demográfica baixas e médias, 

ou seja, "ZM". 

R. Domingos Rodrigues, 341,30 Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
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3.2 - DO IMÓVEL 

3.2.1 - TERRENO 

• 	Topografia: Plano, no nível da via; 

Condiçaes no Solo e Superfície: Firme e Seco; 

Formato: Irregular; 

Situaçao: Frente Única. 

O imóvel avaliando está registrado no Sexto Cartório 

de Registro de Imóveis de Sao Paulo, matriculado sob n° 126.242. 

R. Domingos Rodrigues, 341,30 Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
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3.2.2 - BENFEITORIAS 

Sobre o terreno anteriormente descrito, encontra-se 

edificado um prédio de uso misto, predominantemente residencial. 

- DO EDIFÍCIO 

O Edifício onde está localizado o apartamento 

avaliando, constitui-se de prédio de uso residencial, com pavimento térreo 

com portaria, entrada social e de serviço, área de circulaçao, escadarias de 

acesso aos pisos superiores, calçadas e acessos de pedestres. 

R. Domingos Rodrigues, 341,30 Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
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- bAS UNIDADES AVALIANDAS 

A Cobertura Duplex n° 4.174, objeto da presente 

avaliaçao, está localizado no 200  Andar, Condomínio Espaço sao Paulo. 

Possui área privativa de 187,29 m 2 , área de uso comum 

de 135,669 m'e área total de 322,959 m 2 , área total da vaga de garagem 

62,190 m', e o direito ao uso do depósito de n° 37, com área de 4,65 m 2 , 

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

Considerando-se sua característica construtiva e de 

acabamento, estima-se idade de 27 anos, podendo ser classificado como 

"Apartamento Padrao Superior", de acordo com o Estudo Valores de 

Edificações de Imóveis Urbanos - I8APE/SP - Versao 2007. 

As características construtivas e de acabamentos do 

imóvel, objeto da lide, bem como as características da regiao, pode ser 

observadas na documentaçao fotográfica que segue: 

R. Domingos Rodrigues, 341, 30 Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
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Com base na NORMA PARA AVALIAÇÃO DE 

IMÓVEIS URBANOS DO IBAPE/SP, de 2011, que atende as prescriçaes 

do item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2, tem-se: 

Item 8.4 Vistoria do imóvel avaliando 

É imprescindível a vistoria do bem avaliando para 

registrar suas características físicas e outros aspectos relevantes 

formaçao do seu valor. 

Quando nao for possível o acesso ao interior do 

imóvel, o motivo deve ser justificado no laudo de avaliaçao. 

Nesse caso, a vistoria interna pode ser 

prescindida e a avaliaça'o pode prosseguir com base em uma situaçao 

presumida, a partir de elementos que for possível obter, tais como: 

a) Descriçao interna; 

b) Vistoria externa de áreas comuns, de outras unidades do mesmo 

edifício, no COSO de apartamentos, escritórios ou conjuntos 

habitacionais; 

c) Vistoria externa, no caso de unidades isoladas. 

R. Domingos Rodrigues, 341, 30  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
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A vistoria deve ser complementada com a 

investigaçao da vizinhança e da adequação do bem ao segmento de mercado 

com identificação de circunstancias atípicas, valorizantes ou 

desvalorizantes. 

FOTO 01 

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMÓVEL OBJETO DA PRESENTE 

AÇÃO, NOTANDO-SE OS MELHORAMENTOS PÚBLICOS PRESENTES, BEM 

COMO AS CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO. 
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FOTO 02 

VISTA, NO SENTIDO CONTRÁRIO DE DIREÇÃO, DA VIA. 
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FOTO 03 

VISTA DA FACHADA DO CONDOMÍNIO ONDE SE LOCALIZA A UNIDADE 

AVALIANDA. 
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FOTO 04 

VISTA DA ENTRADA DO CONDOMÍNIO. 
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FOTO 05 

VISTA DA ÁREA DE CIRCULAÇÃO. 
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FOTO 06 

VISTA DAS PISCINAS (ADULTO E INFANTIL). 
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FOTO 07 

VISTA bA CHURRASQUEIRA. 
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FOTO 08 

VISTA DA QUADRA POLIESPORTIVA. 

R. Domingos Rodrigues, 341, 30 Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  

fls. 400



NAlcilvniv& Pek&eikta Mocloffi 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

3741(44 
red4 /4V 

Avalia0es e Perícias de Engenkaria 

FOTO 09 

VISTA DO PLAYGROUND. 
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FOTO 10 

VISTA DA BRINQUEDOTECA. 
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FOTO 11 

VISTA DO SALA DE GINÁSTICA. 
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FOTO 12 

VISTA DO SALÃO DE JOGOS. 
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FOTO 13 

VISTA DO SALÃO DE FESTAS. 

R. Domingos Rodrigues, 341, 30 Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  

fls. 405



Walvnivk PePteira Mocioffi 37 aff44, 
Voá 813 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

Avaliações e Perícias de engenharia 

VI- CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO 

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, 

fez-se os cálculos estatísticos tendo como resultado a média aritmética e 

seus limites de confiança, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% 

em torno da média. 

Na presente avaliaça'o, adotou-se o Método 

Comparativo Direto, que define o valor de forma imediata através da 

comparaçao direta com dados de elementos assemelhados, constituindo-se 

em Método Básico. 

Para a perfeita aplicaçao deste método, as 

características em que deve haver semelhança, basicamente estao 

relacionadas com os seguintes aspectos: 

- Localizaçao; 

- Tipo de Imóvel; 

- Dimensaes; 

- Padrao Construtivo; 

- Idade; 

- Data da Oferta. 

R. Domingos Rodrigues, 341,30  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uolcom.br  

fls. 406



WalkniiA Pekteira Modoffi 37 ciam 
Dada 198'3 

ENGENHEM CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.8801D 

Avaliações e Pericias de Engenharia 

Obedecidas as condiçães acima, o valor de mercado 

procurado estará ajustado ?a realidade dos preços vigentes na região 

estudada. 

Para a aplicação do Método Comparativo, será adotado 

o processo de homogeneização dedutivo, no qual são feitas racionalizações 

prévias e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos para adequá-

los às condiçães do imóvel avaliando. 

Para tanto, serão aplicados os critérios 

homogeneização, obedecendo aos seguintes fatores: 

A) OFERTA:  Dedução de 10% no preço para cobrir 

risco de eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos 

negócios). No caso de transação, não haverá o referido desconto. 

B) ATUALIZACÃO:  Nao será feita a atualização dos 

elementos comparativos, uma vez que os elementos coletados são 

contemporâneos à data base do laudo. 
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C) PADR,X0 CONSTRUTIVO:  O valor da participaçao 

das benfeitorias, que incide sobre o valor do imóvel, será determinado 

através dos parâmetros recomendados no "Estudo* realizado pelo Instituto 

Brasileiro de Avaliaçao e Perícias de Engenharia de sao Paulo - IBAPE/SP. 

Os preços unitários adotados serao aqueles 

recomendados pela Comissao de Profissionais, criada para estabelecer os 

critérios e valores das edificaçaes localizadas no município pertinente. 

A Comissao de Profissionais procedeu a uma revisa° nos 

valores unitários de construçao, recomendando que os preços consignados 

devam ser fixados a partir da data de vigência do trabalho. 

As áreas de garagem foram avaliadas à razao de 50% 

do valor unitário adotado para a classificaçao da construçao principal, 

conforme preconiza o item VI - RECOMENDAÇÕES do referido "Estudo". 

b) VALORES UNITÁRIOS:  Os valores unitários 

médios, assim como os intervalos de valores relativos aos padraes 

construtivos, estao vinculados ao valor do R8-N do SINDUSCON, conforme 

tabela a seguir: 
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CLASSE 'TIPOLOGIA 
CONSTRUTIVA PADRAO CONSTRUTIVO 

INTERVALO DE 
VALORES 

Mínimo Médio Máximo 

1-RESIDENCIAL 

Grupo 1.1 - 
BARRACO 

11.1- RÚSTICO 0,060 0,090 0,120 

1.12 - SIMPLES 0,132 0,156 0,180 

Grupo 12- 
CASA 

12.1 - RÚSTICO 0,360 0,420 0,480 

122 - PROLETÁRIO 0,492 0,576 0,660 
12.3 - ECONÔMICO 0,672 0,786 0,900 

12.4 - SIMPLES 0,912 1,056 1,200 
12.5 - MÉDIO 1,212 1,386 1,560 

1.2.6 - SUPERIOR 1,572 1,776 1,980 

12.7 - FINO 1,992 2,436 2,880 

12.8 - LUXO Acima 2,89 

GRUPO 1.3 - 
APARTAMENTO 

1.3.1 - ECONÔMICO 0,600 0,810 1,020 

1.32 - SIMPLES 
5/e1evador 1,032 1,266 1,500 

C/elevador 1,260 1,470 1,680 

1.3.3 - MÉDIO 
5/elevador 1,512 1,746 1,980 
C/elevador 1,692 1,926 2,160 

1.3.4 -SUPERIOR 
S/elevador 1,992 2,226 2,460 

C./elevador 2,172 2,406 2,640 

1.3.5 - FINO 2,652 3,066 3,480 

1.3.6 - LUXO Acima 3,49 

2.- COMERCIAL 
SERVIÇOS/ 
INDUSTRIAL 

Cai") 2.1 - 
ESCRIT0RIO 

21.1 - ECONÔMICO 0,600 0,780 0,960 

2.12- SIMPLES 
5/elevador 0,972 1,206 1,440 

C/elewdor 1,200 1,410 1,620 

2.1.3- MÉDIO 
S/elevador.  1,452 1,656 1,860 

C/elevador 1,632 1,836 2,040 

2.1.4- SUPERIOR 
5/elevador 1,872 2,046 2,220 

C/elevador 2,052 2,286 2,2520 

2.1.5 - FINO 2,532 3,066 3,600 

2.1.6 - LUXO Acima 3,61 

GRUPO 22- 
GALPÃO 

22.1- ECONÔMICO 0,240 0,360 0,480 

222 - SIMPLES 0,492 0,726 0,960 

22.3 - MÉDIO 0,972 1,326 1,680 

2.2.4 - SUPERIOR Acima 1,69 

3- ESPECIAL 
GRUPO 3.1 - 
COBERTURA 

311 - SIMPLES 0,060 0,120 0,180 

3.12 - MÉDIO 0,192 0246 0,300 

3.1.3 - SUPERIOR 0,312 0,456 0,600 
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E) bEPRECIACÃO PELO OBSOLETISMO DA 

CONSTRUCÃO:  Para o cálculo da depreciaçao da construçao, será 

empregada a adequaçao do Método Ross/Heideck prevista no referido 

estudo, que combina as consideraçaes da idade da edificaçao, com o tipo da 

construçao e com o estado de conservaça, através da seguinte equaçao: 

Foc = R + K. (1 - R) 

Sendo: 

Foc = Fator de adequaçao ao obsoletismo e ao estado de 

conservaçao 

K = Coeficiente de Ross/Heideck 

R = coeficiente residual correspondente ao padrao, 

expresso em decimal, obtido na Tabela a seguir: 
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R) 

CLASSE TIPO PADRÃO 
VIDA 

REFERENCIAL 
Ir (anos) 

VALOR 
RESIDUAL 

"R" (%) 

RESIDENCIAL 

BARRACO 
RUSTICO 5 O 
SIMPLES 10 O 

CASA 

RÚSTICO 60 20 
PROLETÁRIO 60 20 
ECONÔMICO 70 20 
SIMPLES 70 20 
MÉDIO 70 20 
SUPERIOR 70 20 
FINO 60 20 
LUXO 60 20 

APARTAMENTO 

ECONÔMICO 60 20 
SIMPLES 60 20 
MÉDIO 60 20 
SUPERIOR 60 20 
FINO 50 20 
LUXO 50 20 

COMERCIAL 

ESCRITÓRIO 

ECONÔMICO 70 20 
SIMPLES 70 20 
MÉDIO 60 20 
SUPERIOR 60 20 
FINO 50 20 
LUXO 50 20 

GALPÕES 

RÚSTICO 60 20 
SIMPLES 60 20 
MÉDIO 80 20 
SUPERIOR 80 20 

COBERTURAS 
RÚSTICO 20 10 
SIMPLES 20 10 
SUPERIOR 30 10 
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O estado de conservação da edificação será 

classificado segundo a graduação que consta do quadro a seguir: 

bepreciaçao (%) 
a) Novo 0,00 
b) Entre novo e regular 0,32 
c) Regular 2,52 
d) Entre regular e reparos simples 8,09 
e) Reparos simples 18,10 
f) Entre reparos simples e importantes 33,20 
g) Reparos importantes 52,60 
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20 
i) Sem valor loop° 

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

entrada, onde: 

- na linha entra-se com o numero da relação percentual 

entre a idade da edificação na época de sua avaliação (re), e a vida 

referencial (Ir) relativo ao padrão dessa construção. 

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado 

de conservação da edificação, fixado segundo as faixas especificadas no 

quadro anterior. 

O estado de conservação da edificação será fixado em 

função das constataçães em vistorias, observando-se o estado aparente em 

que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidráulico e elétrico; 
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paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; inferindo seus custos 

para uma eventual recuperaçao. 

Idade em % 
da vida 

referencial 

ESTADO bE CONSERVAÇÃO 

a b c de f g 

2 0,990 0987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0245 
4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0243 
6 	. 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0240 
8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0237 
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0234 

12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231 
14 0,920 0,917 0,897 ' 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228 
16 0,907 0,904 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 0,424 0222 
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218 
22 0,866 0,863 ' 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 ' 0,215 
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0211 
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,659 0,396 cum 
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204 
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200 
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,627 0,374 0,196 
34 0,772 0,770 0,763 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192 
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,604 0,358 0,187 
38 0,738 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 0,179 
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174 
44 0,683 0,681 0,655 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169 
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165 
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160 
50 	_ 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 _ 0,418 0296_ 0,155 
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F) FATOR DE T12ANSPOSIC;(0:  Consideraçaes de 

valorizaçao ou desvalorizaçao do unitário, em funçao da localizaçao do 

edifício, serao utilizadas, se necessário, através de índices empíricos do 

mercado ou da relaçao entre os valores de lançamentos fiscais, obtidos da 

Planta de Valores Genéricos do Município. 

6) FATOR PANORAMA:  Aplicaçao dos coeficientes 

recomendados pelo Professor Unte Guerrero no Estudo apresentado no 

"Curso Avançado de Engenharia de Avaliaçaes - Rio de Janeiro - 1980", 

conforme mostrados abaixo: 

- Frente a construçaes residenciais: 	  1,00 

- Frente para praça: 	  1,20 

- Frente para parques: 	  1,30 

- Frente para edifícios industriais: 	  0,80 

- Frente para vistas desvalorizantes: 	 0,60 
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IV - CÁLCULOS AVALIATÓRIOS 

4.1 - AVALIAÇÃO b0 IMÓVEL 

Para a coleta dos dados de mercado para a 

determinaçao do valor unitário básico de área útil que reflita a realidade 

mercadológica imobiliária da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas 

empresas imobiliárias, bem como no próprio Condomínio, os valores 

ofertados para venda de imóveis na mesma regido geoeconamica e negócios 

efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos 

comparativos listados na sequência. 

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, 

fez-se os cálculos estatísticos tendo como resultado a média aritmética e 

seus limites de confiança, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% 

em torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro 

quadrado de área útil resultou em: 

qmf = R$ 5.680,18/m* - bata Base: Maio/2021 

OBS: O valor unitário, de R$ 5.680,18/m 2  (cinco mil, seiscentos e oitenta 

reais e dezoito centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, 

cujos características constam da pesquisa de mercado de apartamentos a 

seguir: 
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ELEMENTOS DA AVAUAÇÃO 

DADOS DA PICHA 	I 

NÚMERO DA PESQUISA: SA0 PAULO- SP - 2020 	 0111111ZADO DATA DA PESQUISA: 2210412022 

SETOR: 035 	QUADRA: COO 	ÍNDICE DO LOCAL: 2.33200 	CHAVE GEOGRÁFICA: 

DADOS DA LOCAUZAÇÃO 

ENDEREÇO: Ruo Cionano Bonda 
	

NÚMERO: 786 

COMP.: Ref.: 000054 	 Iphanila 
	

COADO: SAO PAULO. SP 

CE?: 	 ff .1 SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS: 

OPAWAENTAÇÃO El REDE DE COLETA DE ESGOTO ta REDE DE RUMINAÇÃO MOUCA 

123 REDE DE GÁS 	Ej REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA 13 TV ACASO 

DADOS DO TERRENO 

ktrA Gedi MN 	6.034.00 	TESTADA. (d) m: 	 173.71 	PROF. EQUIV. (Pe): 	34,74 

ACESSIBIUDADE : Ceeta 	 FORMATO: 	Inegxed 	 MUNA : 	Nesa 
TOPOGRARA : 
CONSISTbK3A : 

DADOS DO APARTAMENTO 

111,0 DA EDIFICAÇÃO: Ipartemento 	ESTADO: Onainal 	FACE: 

CARACTERISTICAS 

PADRÃO :110mtamerde superar d em. 	COE?. PADRÃO: 	2.406 CONSERVAÇÃO: c muar 

CO*. DEP. (k): 	0.750IDADE: 25 anos FRAÇÃO: 	0,00 TAXA : 	0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOSI.: O 

DIMENSÕES 

A. PPIVATIVA MI: 	106,00 	ÁREA COMUM kr 	0,00 	GARAGEM*,  24,00 TOTAL M, 	130,00 

EDIFICIO 

DORMINSIJOS: 2 RIMES: O W.C.: 3 QUARTO EMPREGADAS: O pgaga O SALÃO DE FESTA* O 
REVADOIIES O MAYGROUND: 	O 	[MORES: 	O 	AMO/ANDAI: O 	SUt-SOLOS : O 

FATORES ADICIONAIS 

ADICIONAL 01: 	1.00 	ADICIONAL Ot 	1.02 	AOSCIDNAL Ok 	1.00 

ADICIONAL CM 	1.00 	~IMMO& 	1.00 	ADCIDNAL OS: 	100 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA: Okfte 	VALOR VENDA (RS): 000.000,00 

IMOSILIÁMA 	Achei ~uivai 

CONTATO: 	Cometer 

OBSERVAÇÃO: 

VALOR LOCAÇÃO (RS): 0,00 

TELEFONE: (11)-047905020 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA ISAPE/SP FATORES ADICIONAIS vmoites/vmunÃo 
enc.AuuçÃo Roa: •75.55 Ft ADICIONAL 01 : ao VALOR UNITÁRIO: 8.320.75 

OBSOLESCENOA ?oba: -967.43 FT ADKXINAL 02 : 003  HOMOGENEIZAÇÃO: 6.179.29 

rama° fp : oco FT ~MAIOS : 0.00 VARIAÇÃO: 0.7426 

VAGAS 99849 FTAINCIDGML041: 0.03 

FT ADICONAL OS : 0.03 

FT ACKXHIA106 : 0.00 
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ELEMENTOS DA AVAUAÇÃO 

DADOS DA FICHA 2 
NÚMERO DA PESCRISA : SAO PAULO - SP - 2020 

	
(ZURRADO DATA DA PESQUISA: 22/04/2022 

SETOR: 040 	QUADRA 	MOCE DO LOCAL 2.08400 	CRAVE GEOGRÁRC.A 

DADOS DA LOCAUZAÇÃO 

ENDEREÇO : Rua Ondono Boato 
cour4 Rot: COCOU 	MIRRO : Ipionoo 
CE?: 	 : SP 

DADOS DA REGIÃO 

NÚMERO 1051 
CIDADE : $MD PAULO. SP 

MELHORAMENTOS : 
mveurniAçÃo REDE DE COUTA DE ESGOTO Ca REDE DE ILUNANAÇÃO PÚNICA 

REDE DE GÁS ra REDE DE oistiourÁo DE ÁGUA TV A CAIO 

DADOS DO TERRENO 

MIA (Ar) kr: 	4.034.00 
	

TESTADA. (d) In 	173.71 	PROF. EQUIV. (Po): 	34.74 

ACESSIMMADE : Onda 	FORMATO: 	kre(sJoy 	E50514A : 	Não 
TOPOGRAFIA: 
CONIMÉNOA 

DADOS DO APARTAMENTO 
DPO DA EDIFICAÇÃO: Apodo:non:o 	ESTADO: Otenol 	FACE 

CARACTIRISTICAS 
PADRÃO zsiMms.o ~RIR c/ Nay. 	COE?. PADRÃO: 	2.406 CONSERVAÇÃO: c- regunt • 

COE?. DEP. (k): 	0.7251DADE : 27 anos FIAÇÃO: 	0,00 TAXA: 	0,00 VAGAS COB.: 3 VAGAS DISCOU O 

mansões 
A. ~ATIVA met 	187,29 	ÁREA com= me 	8.88 	GARAGEM AM,  38,00 TOTAL R: 	223,29 

tookto 
DORIAMMOS : 3 MÉES O W.C.: 3 QUARTO EMPREGADAS: O pisasu, O SALÃO DE FESTA& O 
ELEVADORES: O PLAYGROUND: 	O 	SUPUJORES t 	O 	APTO/ANDAI: 	O 	SULSOLOS : O 

FATORES ADICIONAIS 

AGODNAL 01: 	1.00 
	

ARCIONAL 0:L 
	

1.00 
	

MOCKINAL 03: 
	'CO 

ADICIONAL IM: 	1.00 
	

ADRXMAL O& 
	

1.00 
	

ADICKMAL Dês 
	

1.00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATIIRUA : OMR 	VALOR VENDA (RS): 1.480.000,00 

IMOMLÁNA : 	Moo Orme 
CONTATO 	ConWor 
0115ERVAÇÃO: 

VALOR LOCAÇÃO (11S) I 0.00 

TELEFONE: (11)-50802525 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA 111API/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO 

LOCALIZAÇÃO Roc : 0.00 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITÁRIO: 7.111.97 

ossouschicm Fobs -659.21 Fr ADICIONAI 02 0.00 HOMOGENEIZAÇÃO: 5.17261 

PADRÃO FP 0.00 ff AGOONALOS: 0.00 VARIAÇÃO: 0.7273 

VAGAS -1.280. )5 FT AGOONAL 04 : 0.00 

FT ADIC3ONALOS : 0.00 

ADC1ONAL 	: 0.00 

R Domingos Rodrigues, 341,3° Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
(11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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Wct mik& Pereira Mocloffi 
ENGENHEIRO CIVIL 

E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 
CREA 128.880/D 

Avaliações e Pericias de Engenharia 

ELEMENTOS DA AVAUAÇÃO 

DADOS DA FICHA 

HOMERO DA PESOWSA : SA0 PAULO- - 2020 
	

'ZURRADO DATA DA PESQUISA: 22/0412022 

SETOR 040 	QUADRA: 052 	iNDICE DO LOCAL: 3.48200 	CHAVE GEOGRÁFICA: 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

ENDEREÇO: Ruo Ciplono Borato 
COMP.: Rd: C00128 	&MIRO : :pimpo 
CEP 	 UF : SP 

DADOS DA REGIÃO 

HOMERO: 1451 
CIDADE: SAO PAULO - SP 

MELHORAMENTOS: 

ca  PAVIMENTAÇÃO Eg REDE DE COLETA DE ESGOTO e: REDE DE UMINAÇÁO PÚNICA 

azot DIGAS OREDE DE oanusur4o DE ÁGUA Ca TV ACASO 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (MIM 	4.034.00 	TESTADA. (d) a: 	 173.71 	PROF. EQUIV. (Po): 	34,74 

ACUMMUDADE : Disto 	 FORMATO: 	IrrogUar 	 ESQUINA: 	ND* 

TOPOGRAFIA: 
CONIISTP.HCIA : 

DADOS DO APARTAMENTO 

FACE TIPO DA EDIFICAÇÁO: Apor:omine° 	ESTADO: Odpinee 

CARACTERISTICAS 
PADRÃO : aperkeneries ~ir d Mv. 	COE?. pADILIO: 	2.404 CONSERVAÇÃO:.- mono Mrphs 

COE?. DEP. (k) : 	0.529IDA0E : 37 anos NAÇÃO: 	0,00 TAXA 	0,00 VAGAS COO.: 4 VAGAS DISCOS.: 

DIMENSÕES 
A. PRP/ATIVA MN 	284,00 	ÁREA comum me 	0,00 	GARAGEM AP 48.00 TOTAL M: 	312.00 

foorloo 
DORMITÓMOS : 3 URUS: O W.C.: 5 QUARTO EMPREGADAS: O pe," O SALÃO DE FESTA& O 
ELEVADORES: 	 MARGEOU/40 	O 	SUPEMORES 	O 	APTO/ANDAR: : 	O 	sue.sotos 	o 

FATORES ADICIONAIS 

APCIONAL 01: 	1.00 	ADICIONAL 021 	1,00 	ADICIONAL OD 	1.03 

ACROMA:0H 	ECO 	ADICIONAL O& 	1.00 	AMODHAL 04: 	1.00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA: Oferta 	VALOR VENDA (1$): 1.580.000,00 

raomuLum: 	se soáveis 

CONTATO: 	Corretor 

0115E1VAÇÁO: 

VALOR LOCAÇÃO (a): 0,00 

TELEFONE: (11)0572300 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATOREI NORMA ISAPE/U /ATORES ADICIONAIS VALORESNARIAÇÃO 

LOCALIZAÇÃO No : .434,63 FT ADICIONAL 01 : DOO VALOR UNITÁRIO: 5.420.45 

ORSOLESCENCIA Fole,: 91810 FT ADICIONAL02 : 0.00 HOMOGENEIZAÇÃO: 4403.01 

PADRÃO Fp: :mo  FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAÇÃO: 0.8492 

VAGAS -1,300,91 FT ADICIONAL 04 : 0.00 

FI ADOONAL05 : 0.00 

TE AIXIONALCH : 0.00 

R Domingos Rodrigues, 341,30  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: wahnirmodotti@uol.com.br  

37 4144 
Deado /9:3 
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QfjpL PetAeisAct Modo-Ri 
ENGENHEIRO CIVIL 

E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 
CREA 128.880/D 

Avaliações e Pericias de engenharia 

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 

DADOS DA FICHA 4 

NÚMERO DA MORSA : 3A0 PAULO- - 2020 
	

0111111ZADO DATA DA PESOLMA 22/01/2022 
SETOR: 040 	QUADRA: 060 	Man DO LOCAL: 2.33200 	CHAVE GEOGRÁMCA 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

ENDEREÇO: Roo Cipecono Borato 
	 NÚMERO: 791 

COMP.: !.L C01058 	BAIRRO: Ip/oopo 
	

CIDADE SA0 PAULO- SP 
CEP 	 CF: SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS: 
is PAVIMENTAÇÃO la REDE DE COLETA oe ESGOTO la REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA 
§2 REDE DE GÁS ta REDE DE MSTIMUIÇÃO DE ÁGUA ei TV ACABO 

DADOS DO TERRENO 

AleA (Ar) Ma: 	4.031.00 	TESTADA - (d) m: 	 173.71 	PROL COUP/. (Po): 	31.74 
ACESSIBILIDADE: Mofo 	FORMATO: 	:voador 	 MUNA : 	Nb* 
TOPOGRAFIA: 
CONIMIÉNCIA : 

DADOS DO APARTAMENTO 

TIPO DA EDIRCAÇÃO: Aportamento 	ESTADO OrIginai 	FACE: 

CARACTERISTICAS 
PADRÃO : epartemento superior e/ eles. 	com PADRÃO: 	2.104 CONSERVAÇÃO: e regular 
COM DEP. (lç): 	0.750DADE : 2$ anos FRAÇÃO: 	0.00 TAXA 	0,00 VAGAS COO.: 2 VAGAS DESCOLA.: O 

DIMINSeRM 
A. PIINATIVA MP: 	106,00 	ÁREA COMUM Mi 	0,00 	GARAGEM Me 24,00 TOTAL MI 	130.00 

EDIFÍCIO 
D01M/101110$ : 3 seres : o 	W.C.: 3 OMITO EMPREGADAS 	O omaNA O SAIÃO DE FESTAS: O 
ELEVADORES: O PULYGROUND: 	O 	SUPEMORES : 	O 	APTO/A/40A1 : 	O 	SUB-SOLOS: O 

FATORES ADICIONAIS 

ACK:O/MIOU 	1,00 	ADICIONAL OZ 	1.00 	ADICIONAL O& 	1.00 

ADICIONAI O* 	1.00 	ADICIONAL Obk 	1.00 	ADK3ONAL 04: 	1.00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA: Olotta 	VALOR VENDA (RS): 170.000.00 

PACMILIÁRIA : 	Chimeolo IssisMs 
CONTATO: 	Corretor 
OBSERVAÇÃO: 

VALOR LOCAÇÃO (ts): 000 

TE:MN!: (11)-44501013 

RESULTADO DA FlOMOGINEZAÇÃO 

FATORES NORMA IIAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO 

LOCAIZIAÇÃO Roo: -173.76 R ADICIONIU.01 : 0-00  VALOR UNITÁRIO: 8.235.05 

01110LESCENCIA Fobs : 45745 R ACIOONAL02 : 0.00  HOMOGENEIZAÇÃO: 4.116.23 

PADRÃO Fp : (wo R ADICKM4A103: 0.00 VARIAÇÃO: 0.7426 

VAGAS 468.30 FT ACK20/4A1.04: 0.00 

PI AMORAL 05 : 0.00 

FT ~TONAL% : 0.00 

R. Domingos Rodrigues, 341,30  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 

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

37 40(44 
0604 1973 
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37 4't44 
DM de 1913 

Wa rnir PepteipLa Modo-H-i 
ENGENHEIRO CIVIL 

E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 
CREA 128.880/D 

Avaliações e Perícias de Engenharia 

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 

DADOS DA FICHA E 

NÚMERO DA PESQUISA: SA0 PAULO- SP .2020 (911111.11ADO DATA DA PENOSA : 2210412022 

SETOR: 046 	QUADRA OW 	ÍNDICE DO LOCAL: 2.96020 	CHAVE GEOGRAIICA 

DADOS DA LOCAUZAÇÃO 

ENDEREÇO: Ruo Pedróto 
	 NÚMERO: 304 

COMP4 Rot: C00082 
	

BAIRRO: Iplrongo 
	 CIDADE SA0 PAULO- SP 

Cl?: 	 SE: SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS : 

PAVIMMTAÇÂO 19 REDE DE COLETA DE ESGOTO 121 REDE DE RUMINAÇÃO F81111CA 

cgi REDE DE GÁS 	Ei REDE DE DISTIMUIÇÃO DE ÁGUA (24 TV ACABO 

DADOS DO TERRENO 

ÁltEA (Ar)Mo: 	6.034.00 
	

TESTADA - (d) : 	 173.71 	PROF. EONV. (Po): 	34.74 
ACESSINUDADE : Diolo 

	
FORMATO 	MookIor 
	

ESQUINA: 	Nb° 
TOPOGRAMA : 
CONSISTE/40A 

DADOS DO APARTAMENTO 

11f0 DA EIWICAÇÃO: Aportornonto 	ESTADO: Odphol 	FACE: 

CARACTERISTICAS 
PADRÃO : eparlmonto supriu cl dar. 	coei. PADRÃO: 	2.406 CONSERVAÇÃO: c- regular 

COEI. DEP. (k): 	0.406IDADE : 38 anos FRAÇÃO: 	(MIMA : 	0,00 VAGAS COOU 3 VAGAS DESCOIL: O 

DIMENSÕES 
A. PRIVATIVA kV: 	171,00 	ANA coam ar 	0,00 	GARAGEM Mo 38.00 TOTAL kto : 	207,00 

EDIFICA° 
DORMITÕRIOS : 2 SIÉES O 	W.C. : 3 QUARTO EMPREGADAS 	fisarm O SALÃO DE FESTAS: 
ELEVADORES: o WAYGROUND: 	O 	SUPEMORES: 	O 	APTO/ANDAS: 	O 	SUS-SOLOS: O 

FATORES ADICIONAIS 

o 

1.00 

1.00 

ADICIONAL 01: 	1.00 
	

ADICIONAL Wk 

ADICIONAL OS: 	1,03 
	

ADICIONAL OS: 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

• NATUREZA: 0185e 	VALOR VENDA (RS): 1.480.000,00 

mondam: 	Apoda Ii6vele 
CONTATO: 	~Cor 
OBSERVAÇÃO: 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

/ATORES NORMA ISAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAÇÃO 

LOCAIRAÇÃO Roo: -44:1 FIAUIOONALOh 0.1:0 VALOR UNITÁRIO: 7.842.11 

oesotescEmaA robs : 362.34 FT ADIOONALOZ: 0.00 HOMOGENEIZAÇÃO: 6.329.76 

PADRÃO ?p: pop FT ADICIONAL 03 0.00 VARIAÇÃO: 0.8072 

VAGAS -1.411,58 f7 AWCIONAL04: 0.00 

FT ADICIONAL OS: 0.00 

TE ADICIONAL% 0.00 

R. Domingos Rodrigues, 341,30  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 

1131s.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail .  walmirmodotti@uol.com.br  

ADICIONAL 03: 	1.00 

AIXIONAL Oé: 	1.00 

VALOR LOCAÇÃO (RS): 0,00 

TELEFONE: (11 )45380308  
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Wa knir Pereira Mocioni 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

37 4N44 
Dedde 1913 

Avaliações e Perícias de engenharia 

MODELO DE ESTATÍSTICA DESCRITIVA 

DESCRIÇÃO: SP - lpiranace - 

EDIFICAÇÃO VALORES DE VENDA: IMPE-SP -2022 -SA0 PAULO SP 

FATOR OFERTA/TRANSAÇÃO: 0.9 	PARCELA DE BENFE1TORID.8 

OBSERVAÇÃO: 

Setor: 040 
Quadra 025 

FATORES 

DATA: 22104/2022 

FATOR 	 ÍNDICE  

EI [acotio:0o 	2.086.00 

0 Obsolescência 	Idade 27 
Estado de Consersocik E- REPAROS SIMPLES 

Fodrclo 	 opcotomonto ~Mor ct dev. 

19 Vagos 	 Vogas O 

Acréscimo 0.06 

MATRIZ DE UNITÁRIOS 

Núm. Endereço Valor 
Unitário Nomogeneizaçao Vadoçao 

Rua °piano Barato .786 8.320.75 6.179.29 0.7426 ■:( 	1 

Rua Cipnono Barata .1051 7.111.97 5.172.61 0.7273 ■.: 	2 

Rua Cipriono Barato .1451 5.420.45 4.403.01 0.8492 

122 	4 Rira C.icelano Borato .791 8.235.85 6.116.2Z 0.7426 

Rua Pedróks .304 7.842.11 4.329,74 0.8072 ■-.:1 	5 

R. Domingos Rodrigues, 341,30  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
1131s.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotn@uol.com.br  
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37 4,e44 
Dedd4 19,3 

WalvnitA PepLeitAct  Mociofil  
ENGENHEIRO CIVIL 

E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 
CFtEA 128.8801D 

Avaliações e Perícias de Engenharia 

GR FiICO DISPERSÃO  

I Ntine. X Y 	 I 

1 8.320,75 6.179,29 

2 7.111,97 5.172,61 

3 5.420,45 4.603,01 

4 8.235,85 6.116,23 

7.842,11 6.329,76 

GRÁFICO DE DISPERSÃO 

	

1=0- 	  

	

17.020 	  

	

161130 	  

	

15.0X 	  

	

14000 	  

	

13.030 	• 

	

1=0 	  

	

11WO• 	  

	

1=0 	  

	

.030 	  

4.0X /411 	 

	

6.030 	  

	

3 • 	
2 

31:00 

10:10/ 

	

1.030 	  

R. Domingos Rodrigues, 341,30  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
'D31s.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodottieuol.com.br  
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VALORES UNITÁRIOS VALORES HOMOGENEIZADOS 

ur.v. 9 

• /)/ • 11•111 
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Média Unitários :7.386.23 
	

Média Unitários: 5.680.18 

	

Desvio Podão :1.198.18 
	

Desvio ~aio: 754.84 

• 3011:S.170.36 	 - 30X:3.976.13 

• 309i:9.602.09 
	

• MS: 7.384.23 

	

Coeficiente de Vadação :16.22C0 
	

Coeficiente de ~loção :13.2900 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 

Descriçdo GRAU III GRAU II GRAU I " 11 

1  COM. do Mimai 0441111140  (1  hdai 
soieddi andados 

offl 
141 

Coagido alo aos idem 
moda em lealmmato 

r-1  
"1 

adoça° do eihniga• 	I' 
paradigma 	• O 3  

. Ocadidod• naima do 
& dados de Datado modos 

12 $ 21 a O 2  

3  wommaceabe doi dados 
de encepado 

Alseawstagamile Idem ale Mie 
wefflemo....deireasallsoies 

to 
141 

hireaarásviolle Idem rala Mão 
al amidos dos ~a ~aba 

ri  
1-"' 

4.ffloreia.b...debee.. 
carad **dedos nicas Mau 

,-, 
Ll 

. 

4  
■ 	

ellereado de ciodo de medo 
fano • p/ o coei  dg idem OAD a 148 GAD • 2AD O MD • MO 'a O 3  ■'n 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO: N 

FORMAÇÃO DOS VALORES  
MÉDIA SANEADA (RS): soels 

INTERVALOS DE CONFIANÇA (80%): Paradigma 

INTERVALO setamo : 5.142.68 

INTERVALO MÁXIMO : 6.197.68 

GRAU DE PRECISÃO 

INTERVALOS DE CONFIANÇA (80%): Avaliando 

INTERVALO AMIMO: sino 
INTERVALO MÁXIMA : 6.197.68 

3 7 4404 
OCOde 1973 

WaIwt Pereik‘a Modo-1-11 
ENGENHEIRO CIVIL 

E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 
CREA 128.8801D 

Avaliações e Pe4cias de engenharia 

APRESENTAÇÃO DOS RESULTADOS 

DADOS DO AVAUANDO 
Oda: 22/04/2022 ligo : Aportamento 	Local :Rua Ciplono borato 1051 lp:ongo SA0 PAULO - SP 

Cliente: Eng. MIM* Modottl 

Área 'atroa* : 4.034.00 	Ectillcay8o m': 187.29 

DiskibuiçoSo emaciai 

Modalidade: Vendo 

GRAU DE PRECISÃO: e 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
'Ws.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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Walmir Pereira Modoi+i 
	

374,ø' 
Deade 1913 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.8801D 

AvaiiaçÁ5es e Pericias de agenhatia 

4.2 - CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL 

Com o valor unitário supra e, obedecendo aos critérios 

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

5: 187,29 m 2  (área útil); 

QMF = R$ 5.680,18/m 2  (pesquisa de mercado); 

Substituindo e calculando: 

VI :(S  + (5v x Nvagas x 0,5)) x qmf 

VI = (187,29 m 2  + (12,00 x 3,00 x 0,5)) x R$ 5.680,18/m 2  

VI: R$ 1.166.084,15 

Ou, em números redondos: 

R$ 1.166.000.00  

(Hum milhao. cento e sessenta e seis mil reais) 

Data Base: Maio/2.022 

R. Domingos Rodrigues, 341,30  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tela.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail* walmirmodottiguol.com.br  
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Wallenir Pereira Modoiii 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

3 7 agem, 
Da& 1983 

Avaliações e Pericias de agenharia 

IMÓVEL B: 

Rua do Pombal, n° 504, Condomínio Vale das Laranjeiras, Itaici, Cidade de 

Indaiatuba, Estado de sao Paulo, matriculado sob n° 3.738, no Primeiro CRI 

de Indaiatuba. 

R. Domingos Rodrigues, 341,30  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
This.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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11.141.nt na I Mo de lu. 9 

th. 

37 a4to4 
Deo,* 1973 

PePLebAct Mocloi+i 
ENGENHEIRO CIVIL 

E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 
CREA 128.880/E 

Avaliações e Pericias de engenharia 

II - VISTORIA 

Em diligência ao imóvel, objeto da presente Ação, situado na 
Rua do Pombal, n° 504, Condomínio Vale das Laranjeiras, Doid a  Indaiatuba - 
SP, e após enviar o comunicado de vistoria, conforme preconiza o CPC e a NORMA 

PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS DO IBAPE/SP, de 2011, o signatário 
constatou que o proprietário ndo se encontrava no imóvel. Desta forma, a avaliação 
procedeu-se com base no item 8.4 da referida norma e atende as prescriçães do 
item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2/2011. 

2.1 - LOCAL 

2.1.1 - CARACTERÍSTICAS GERAIS DA LOCALIZAÇÃO 

O imóvel em questão situa-se na Rua do Pombal, n° 504, 

Condomínio Vale das Laranjeiras. 

A reprodução do Mapa Oficial de Indaiatuba, do Google 

Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localização do imóvel: 
• witaletw TIMM 

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
1s.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  
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Walvniv. Pel^eiv.a Modotti 
	

374a34 
Deade 19r3 
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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 imóvel possui a seguinte situação: 

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

INSCRIÇÃO IMOBILIÁRIA: 03.32.10.05.015 

Os dados Cadastrais do Imóvel, obtidos na Prefeitura 

Municipal, são mostrados a seguir: 
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

O local é servido pelos seguintes melhoramentos públicos: 

- Pavimentaçao Asfáltica; 

- Guias; 

- Sarjetas; 

- Água; 

- Energia Elétrica; 

- Telefone; 

- Correio; 

- Coleta de Lixo; 

- Transporte Coletivo Próximo; 

- Escola. 
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2.1.4 - CARACTERÍSTICAS EFETIVAS DA REGIÃO 

O local apresenta características de uso 

predominantemente residencial. 

A ocupaçao residencial é caracterizada por edificaçaes 

térreas e assobradadas, de padrao construtivo "Médio, Superior e Fino", de 

acordo com a classificaçao constante do "ESTUDO DE EDIFICAÇÕES 

VALORES DE VENDA - 2007". 

A ocupaçao comercial é de ambito local e bastante 

diversificada, predominando postos de serviços, lojas de materiais para 

construçao, bares, padarias, farmócias, papelaria, consultórios, 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 

ocupaç'do do solo, o imóvel situa-se em zona de uso residencial de baixa 

densidade, onde permite uso estritamente residencial, ou permite a 

diversificaçao de categorias de usos compatíveis com o uso residencial, de 

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

2.2.1 - TERRENO 

Topografia .. Declive; 

Condiçães no Solo e Superfície: Firme e Seco; 

Formato: Regular. 

De acordo com a matrícula, o terreno possui as seguintes 

dimensães: 

Frente: 41,40 m; 

Fundos: 61,23 m; 

Lateral Esquerda: 62,44 m; 

Lateral Direita: 69,78 m; 

Área: 3.392,43 m a . 

O imóvel avaliando está registrado no Primeiro Cartório de 

Registro de Imóveis de Indaiatuba, matriculado sob n° 3.738. 

2.2.2 - - BENFEITORIAS 

Sobre o terreno do imóvel, acima descrito, encontra-se 

edificada uma casa com características de uso residencial, e área total construída 

de 155,73 m 2 . 

As características do imóvel, objeto da lide, bem como as 

característicos da regiao, pode ser observadas na documentação fotográfica que 

segue: 
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Com base na NORMA PARA AVALIAÇÃO DE 

IMÓVEIS URBANOS DO IBAPE/SP, de 2011, que atende as prescriçaes 

do item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2, tem-se: 

Item 8.4 Vistoria do imóvel avaliando 

É imprescindível a vistoria do bem avaliando para 

registrar suas características físicas e outros aspectos relevantes 

formaçâo do seu valor. 

Quando nao for possível o acesso ao interior do 

imóvel, o motivo deve ser justificado no laudo de avaliaç'do. 

Nesse caso, a vistoria interna pode ser 

prescindida e a avaliaçâo pode prosseguir com base em uma situaçâo 

presumida, a partir de elementos que for possível obter, tais como: 

a) Descriçâ'o interna; 

b) Vistoria externa de áreas comuns, de outras unidades do mesmo edifício, 

no caso de apartamentos, escritórios ou conjuntos habitacionais; 

c) Vistoria externa, no caso de unidades isoladas. 

A vistoria deve ser complementada com a 

investigaçâo da vizinhança e da adequaçâo do bem ao segmento de mercado 

com identificaçâo de circunstâncias atípicas, valorizantes ou 

desvalorizantes. 
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FOTO 01 

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMÓVEL OBJETO DA PRESENTE 

AÇÃO, NOTANDO-SE 05 MELHORAMENTOS PÚBLICOS PRESENTES, BEM 

COMO AS CARACTERÍSTICAS bA REGIÃO. 
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FOTO 02 

VISTA, NO SENTIDO CONTRÁRIO DE DIREÇÃO, DA VIA. 
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FOTO 03 

VISTA DA ENTRADA DO CONDOMÍNIO ONDE SE LOCALIZA A UNIDADE 

AVALIANDA. 
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III - CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO 

3.1 - TERRENO 

Para a avaliação do terreno será empregada a "Norma 

para Avaliaçao de Imóveis Urbanos de 2011, do Instituto Brasileiro de 

Avaliaçaes e Perícias de Engenharia de sao Paulo (IBAPE-SP). 

Referido trabalho representa a revisa° das 

regulamentaçaes anteriores, que sao: "Normas para Avaliaçao de Imóveis - 

2005, e "Normas para Avaliaçao de Imóveis na Desapropriaçao", ambas do 

Instituto Brasileiro de Avaliaçaes e Perícias de Engenharia. 

Segundo referidas Normas, temos a seguinte 

expressao para o cálculo do valor do terreno: 

VT = Vu / { 1 + {(F1 -1) + (Fz - 1) + (F3 - 1) + (F. - 1) ] x AT 

Pereivta Mocloiti 
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Sendo: 

VT = Valor do terreno 

AT = Área do terreno 

Vu = Valor unitário básico de terreno 

Fi, F2, F3, Fti: Fatores ou Coeficientes 

No cálculo do "Vu" (valor unitário médio), os elementos 

comparativos pesquisados sofrera° as seguintes transformaçaes: 

a) beduçao de 10% no preço para cobrir risco de 

eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negócios). 

No caso de transaçao, nao haverá o referido desconto. 

b) A regia° já classificada anteriormente, de acordo 

com o item 9.1 da "Norma para Avaliaçao de Imóveis Urbano?, do IBAPE 

seio Paulo, onde sao estabelecidos os seguintes parametros apresentados 

nas Tabelas I e II. 
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Fatores de Ajuste Características e Recomendações 

Frente e Profundidade 
Múltiplas 

Referências ZONA Expoente Expoente do frontes ou  Coef de 	Área de 	Intervalo 
Frente de Prof. 	Prof. Máxima do Fator Fator Profun- ¡no  área 	referência caracteristico Observações gerais 

Referência Minima Frente didade do Lote 	de áreas. 
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1' Zona 
Residencial 
Horizontal 
Popular 

5 16 30 Não se 
aplica 

Não se aplica Não  se  aplica 
Aplica-se  

dom 10.3.2) 
125 100 — 400 

Para terrenos com áreas fora 
do intervalo definido, estudar a 
influência da área. 

Para terrenos com áreas fora 
do intervalo definido estudar a 
influência da área. 

r Zona 
Residencial 
Horizontal 

Médio 

10 26 40 0,20 0,50 Não se 
aplica 

Não se 
aplica 

dentro do 
intervalo 

,50  
'' 

200  ... 500  

r Zona 
Residencial 
Horizontal 

Alto 

15 30 eo 0,15 0,60 Não  se aplica 

Não se 
aplica 

dentro do 
intervalo 

eoo 400 — l000 

4' Zona 
Incorporação 

s Padrão 
Popular 

18 
Mínimo 

- - 

Não se aplicam 

Aphca-se 
Item 10.3.3 

Não se 
Mica 

dentro do 
intervalo 

2000 2:800 (1) Observar as recomendações 
10.3.2. Para terrenos com áreas 
fora do intervalo definido 
estudar a influência da área e 
analisar a eventual influência da 
esquina ou frentes múltiplas. 
(1)'— Para estes grupos, o 
intervalo respectivo varia até 
um hmite superior indefinido. 

5' Zona 
Incorporaçõe 

s Padrão 
Médio 

18 
Minimo 

- - Aphca-se 
Item 10.3.3 

1500 2.600 
(1`) 

8° Zona 
incorporaçõe 

s Padrão 
Alto 

18 
Mínimo - - 10.3.3 

Aphca-se 
Item 2600 

1.200- 4.000 
ell 
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Apfica-se 
Item 10.3.3 

Não se 
aplica 

dentro do 
intervalo 

Aplica-se 
Item 10.3.3 

Não se 
aplica 

dentro do 
Intervalo 

ZONA 

Fatores de Ajuste 

Frente e Profund Idade 

Refenincias Expoente 
do Fator 
Frente 

Expoente do 
Fator Profun- 

didade 
Frente de 

Referência 
Prof. 

Mínima 
Prof. Máxima 

Fr  Pai P— "f" "P" 

7' Zona 
Comercial 

Padrão 
Popular 

5 10 30 0,20 0,60 

r Zona 
Comercial 

Padrão Médio 
10 	20 	ao 0,26 	0,50 

r Zona 
Comercial 

Padrão Alto 
15 20 0,15 0,60 

10* Zona 
Industrial 

Não se 	Não se 	Não se aplica aplica 	aplica 
Não se . 	Não se aplica aplica 

11' Zona 
Galpões 

Não se 	Não se 
aplica 	aplica 	

Não se aplica Não se 	Não se aplica 
aplica 

Avaliação pelo valor unitário e 
influência da localização. Para 
terrenos com áreas fora do 
intervalo definido estudar a 
influência da área 

250 - 3.000 

Caracteristicas e Recomendações 

Areal  
CrLde  Ama de Intervalo 

""° referência característico 
do Lote de áreas. 

C, 	(m2) 	(m2) 

Múltiplas I  
frentes ou 
esquina Observações gerais 

Não se 
Aplica-se aplica 

Item 10.3.3 dentro do 
intervalo 

100 	80 - 300 

200 — 500 

600 

200 

260 — 1000 

Não se 
Não se aplica 
aplica dentro do 

Intervalo 

5.000 
2.000 — 
20.000 

Não se 
Não se aplica 
aplica dentro do 

intervalo 

600 

Observar as recomendações 
10.3.2. Para terrenos com áreas 
fora do intervalo definido estudar 
a influãncia da área e analisar a 
eventual influência da esquina 
ou frentes múltiplas. 
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c) Consideraçães de valorização ou desvalorizaçao do 

unitário, em funçao das testadas distintas das de referencia, com o 

emprego da equaçao prevista nas "Normas". A retro correçao será 

considerada, desde a metade até o dobro da testada de referencia, ou seja: 

CF- (FR / FP )f , dentro dos limites: FR / 2 s FP s 2FR 

Obs.: O expoente "f" admitido, bem como FR, sao 

retirados das Tabelas I e II. 

d) Consideraçaes de valorizaçao ou desvalorização do 

unitário, em funça'o da profundidade, com o emprego da equaç'à'o prevista 

nas "Normas". 

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

CP = (Pmin/PE)P, dentro dos limites: 1- Pmin s PE s Pmin; 

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

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

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

CP: 1/[(Pmax/3. Pmax)+([1-(Pmax/3. Pmax)]. (Pmax/3. Pmax)P}, 

para: PE > 3,0. Pmax 

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

como as restriçães de uso, sao retirados das Tabelas I e II. 
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e) Consideraçaes de valorização ou desvalorizaçao do 

unitário, em funçao da área, com o emprego da fórmula prevista nas 

"Normas". 

CA: (A / 125)0.20  

Obs.: O valor de DA" corresponde a área do 

comparativo. 

f) Consideraçaes de valorizaçao ou desvalorizaçao do 

unitário, em funçao da presença de frentes múltiplas ou esquina, com o 

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

seguir: 

Zona Valorização Fator 

4° Zona Incorporaçaes Padrao Popular 10,00% 0,91 

5a Zona Incorporaçaes Padrao Médio 10,00% 0,91 

6° Zona Incorporaçaes Padrao Alto 5,00% 0,95 

7° Zona Comercial Padrao Popular 10,00% 0,91 

8° Zona Comercial Padrao Médio 10,00% 0,91 

9° Zona Comercial Padrao Alto 5,00% 0,95 
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g) Considerações de valorizaçao ou desvalorizaçao do 

unitário, em funçõo da topografia do terreno, com o emprego dos valores 

previstos, conforme tabela abaixo: 

Plano 1,00 

Caído para os fundos de 10% a 20% 1,25 

Caído para os fundos mais de 20% 1,43 

Em aclive até 10 % 1,05 

Em aclive até 20% 1,11 

Em aclive acima de 20% 1,18 

Abaixo do nível da rua até 1,00 m 1,00 

Abaixo do nível da rua de 1,00 até 2,50 m 1,11 

Abaixo do nível da rua de 2,50 até 4,00 m 125 

Acima do nível da rua até 2,00 m 1,00 

Acima do nível da rua de 2,00 a 4,00 m 1,11 

R. Domingos Rodrigues, 341,3° Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
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h) Consideraçaes de valorizaçao ou desvalorizaçao do 

unitário, em funçao da consistência do terreno devido à presença ou açao da 

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

Terreno seco 	 — 	• 	  too 

Terreno em regi& inundével que impede ou dificulta o acesso, mas n& 

atinge o terreno.. 	  1,11 

Terreno em regi& inundtivel e que é atingido periodicamente pela 

inundaçao  	. 1,43 

Terreno permanentemente alagado 	............... 	  1,67 

i) Consideraçaes de valorizaçeío ou desva(orizaçao do 

unitário, em funçao da localizaçao do terreno, sertão utilizadas, se 

necessário, através de índices empíricos do mercado ou da relaçao 

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

Genéricos do Município. 

j) Consideraçaes de valorizaçao ou desvalorizaçao do 

unitário, em funçao do posicionamento de unidades padronizadas, serao 

utilizadas, se necessário, através de pesquisa mercadológica. 
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k) Atualizaçao dos elementos comparativos será 

realizada, se necessário, através da variaçao dos índices de Custo de Vida, 

publicados pela Fundaçao Instituto de Pesquisas Ecorimicas - FIPE - USP. 

I) Consideraçaes de valorizaçao ou desvalorizaçao do 

unitário em funçao de possuir restriçaes legais ao seu pleno aproveitamento, 

bem como às benfeitorias. Podemos citar as seguintes restriçaes: áreas non . 

aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, 

imóveis tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservaçao da 

natureza, reserva florestal, manguezais, outras zonas com restriçao 

ecológica e outras restriçaes. 

Faixa "non aedificandi" de qualquer natureza 	0,10 

Reserva Florestal 	 0,10 

m) Consideraçaes de valorizaçao ou desvalorizaçao do 

unitário em funçao de nao possuir acesso direto. 

Fator terreno encravado 	  0,50 

Fator terreno de fundo 	  0,60 

Fator terreno interno 	  0,70 

R. Domingos Rodrigues, 341, 30  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
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IV - CÁLCULOS AVALIATÓRIOS 

4.1 - PESQUISA DE MERCADO 

Para a coleta dos dados de mercado para a determinaçao do 

valor unitário básico de área que reflita a realidade mercadolágica imobiliária da 

regiao avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas imobiliárias, os valores 

ofertados para venda de imóveis na mesma regiao geoeconamica e negócios 

efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos 

comparativos listados na sequência. 

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se 

os cálculos estatísticos tendo como resultado a média aritmética e seus limites de 

confiança, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, 

cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado de área útil 

resultou em: 

qmf = R$ 1.664,24/m a  - bata Base: Março/2022 

OBS: O valor unitário, de R$ 1.664,24/m 2  (Hum mil, seiscentos e sessenta e 

quatro reais e vinte e quatro centavos), foi obtido através de Pesquisa de 

Comparativos, cujas características constam da pesquisa de mercado de imóveis a 

seguir: 

R. Domingos Rodrigues, 341, 30  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
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ELEMENTOS DA AVAUAÇÂO 
DADOS DA FICHA 1 

NÚMERO DA PESQUISA: :NOA:ATUM - $P- 2014 

$ETOR : 	QUADRA 	 iNDICE DO LOCAL 0.00 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

IM1ZA00 DATA DA PESQUISA : 22/04/2022 

CHAVE GEOGRÁRCA : 

ENDEREÇO: Enodo Municipal José Icidinl 

CO/AP.: Rot: TE412.6 	MIRRO : Valo dos Lcronjetos 
cl?: 	 UF : SP 

DADOS DA REGIÃO 

NÚMERO: Uno 

COAM INDAIA7U5A - SP 

MELHORAMENTOS: 

PAVIMENTAÇÃO ta REDE DE COLETA DE ESGOTO IN REDE Dl RUAINAÇÃO PÚNICA 

°REDE DIGAS O REDE o( canee"Ão De ÁGUA 0 TV AC.A110 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (Ar) oP: 	&mace 	TESTADA (d) ma 	 20.00 PROV. EQUIV. (PO t 	150.00 

ACESSIBRIDADE : Urdo 	POWAATO : 	Reglics 	 ESQUINA 	14bo 

TOPOGRAFIA: 	plano 

C0NIGTeN0A : loco 

SIM CONSTRUÇÃO 

FATORES ADICIONAIS 

ADUMAI 01: 	1.00 	ADICIONAL n 	1.00 	~NAL (13: 	1.00 

ADICIONAL 0* 	1.00 	ADICIONAL 05: 	103 	ADICIONAL 04: 	ECO 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA: Oferta 	VALOR VENDA (RS): 965.000.80 

emoseÁlut 	Ibaietubo 

CONTATO: 	Condor 

OBSERVAÇÃO: 

VALOR tocAçÃo um: 0,00 

tafiONE e (19).39284001 

RESULTADO DA HOMOGOIEJZAÇÃO 

FATORES NORMA ULAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO 

LOCALIZAÇÃO Ru : oco FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITÁRIO: 289.50 

TESTADA a: -0.04 F7 ~CORAL 02 : aos HOMOGENEIZAÇÃO: 359.18 

PROFUNDIDADE Cp : 028 FT ADICIONAL 03 : oco VARIAÇÃO: 1.207 

FRENTES ATÚLIPLAS Co : oco FT ADICSONAL 04 : 0.00 VARIAÇÃO ^VAGANDO : 1.00IC 
CONSISTENCIA ft : coo FT ADICIONAL 05 : 0.00 

ÁREA Co : oco FT ADICIONAL% : 0.00 

TOPOGRARA P1: 	 0.00 

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

fls. 446



37 aaeut 
Dedde 1973 

Wcdiiiii PePLeilAct Modoffi 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.880/D 

Avaliações e Perícias de engenkaria 

ELEMENTOS DA AVAUAÇÃO 

DADOS DA PICHA 2 

NÚMERO DA PESQUISA: NOA:ANNA - SP - 2016 

SETOR: 	QUADRA: 	INCCE DO LOCAL: 0.03 

1311111UZADO DATA DA PESQUISA : 2W04r2022 

CHAVE GEOGRÁTICA : 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO  

ENDEREÇO: &rodo munwpa Josét ecoes 

COMP.: Ref.:110287 	 BAIRRO: Vote do Loteriseas 
cl?: 	 UF : 

  

 

NÚMERO: tin• 

CIDADE : INDAJATUISA - SP 

DADOS DA REGIÃO  

MZUTORAMENTOS : 

is PAVIMENTAÇÃO 1:82 REDE DE COLETA DE ESGOTO 	13 REDE DE ILUMINAÇÃO PÚNICA 

ci atoe DIGAS ra aux DE aniesuçÃo De ÁGUA ta TV ACARO 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (Me* 	2450.00 	TESTADA. (el) 	 20.00 PROf. MeV. (Pe): 	117.50 

ACESSINUDADE : Grete 	 FORMATO: 	Reoãor 	 ESQUINA : 	Nb* 

TOPOGRAFIA : 	cobu pato os tunda moIt de 20% 

cONSMItNOA : toco  

SIM CONSTRUÇÃO 

FATORES ADICIONAIS 

ADICIONAI Oh 	1.00 	ADUMAI 02: 	1,00 	ADICIONAI O& 	1.00 

AINOONAT 05 	1.00 	ADICIONAI 05: 	1.00 	ADICIONAL 05 	1.00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NAlu1E8A Oferte 	VALOR VENDA (RS): 800.1100,00 
	

VALOR LOCAÇÃO (RS): 0,00 

IMOINUÁNA : 	Cadley 21 

CONTATO: 	Corretor 
	

TELEFONE: (19)48252121 
OSSERVAÇÃO: 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

/ATORES NORMA IIIAPI/S11  FATORES ADICIONAIS VALORISNARIAÇÃO 

LOCAUIAÇ.À0 Roe 1 ao) FT AMORAL 01 : 0.4:0 VALOR UNITÁRIO: 229.79 

TESTADA Cl: -0.04 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAÇÃO: 355.97 

PROFUNDIDADE Cp : 0,16 FT ADICIONAL OS : 0.00 VARIAÇÃO: 1.54W 

FRENTES MÚMIAS C.: ao) FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIAÇÃO AVALIANDO: 1.0026 

COMBINOU Fe : 0.03 FT ACOMIA& 05 : 0.00 

ÁREACe: 0.00 FT AMORAL% : OCO 

TOPOGRANA P5: 0.43 

R. Domingos Rodrigues, 341, 30  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
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Avaliações e Pericias de engenkaria 

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 
DADOS DA PICHA 3 

NÚMERO DA rESQUISA INDAIATUBA - SP - 2016 
	

el RUMADO DATA DA PESQUISA: 22104/2022 

SETOR: 	QUADRA: 	INUME DO LOCAL: 0.03 
	

CHAVE GEOGRÁfCA : 

DADOS DA LOCAUZAÇÃO 

ENDEREÇO: Edeado Municipal José Boldrini 
	

NÚMERO: ifne 

COMP.: Rel.: TO00031 	BAIRRO: Vale dos to-Meios 
	

°RADE: INDAIATUM SP 

CE?: 	 UF: SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS: 

ormwENTAçÁo El REDE DE COLETA DE ESGOTO IN REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA 

O REDE DE GÁS OREM DE osnosurtio DE ÁGUA ei TV ACARO 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA  (Ai) re 	4.000.00 	TESTADA (d) et 

ACESSIBILIDADE: Dieta 	 FORMATO: 	Regkoor 

TOFOGRARA : 	em °ceve acima de 20% 

CONSISTE/4CM : seco 

SEM CONSTRUÇÃO 

20.00 PIO?. (OPIN. (Fe): 	200.03 

ESQUINA: 	Não 

FATORES ADICIONAIS 

ADICIONAL 01: 	1.00 	AMORAL 02 	1.03 	ADICIONAL O& 	1.00 

ADIOONAL 04: 	1.03 	ADICIONAL O& 	1.00 	ADICIONAL 06: 	1.00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA Ohne 	VALOR VENDA (RS): 700.000.00 
	

VALOR LOCAÇÃO (ES): 0,00 

~UMA : 	Corretor 

CONTATO: 	Sra. Ria 
	

TELEFONE: (19)40948480 

OSSERVAÇÃO: 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA ISAFE/SI FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAÇÃO 

LOCALIZAÇÃO Roa: 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITÁRIO: 167.50 

TESTADA CI i -0.04 FT AMORAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAÇÃO: 240.43 

PROFUNDIDADE Cp : 0.3e FT AMORNO,: 0.00 VARIAÇÃO: 1.3266 

FRENTES mtbrus Co: 0,00 FT AMORAL 01 : 0.00 VARIAÇÃO AVALIANDO: 1.0037 

CONSISTUCIA fc : 0.00 FT ADICIONAL OS : 0.00 

ÁREA Co: (mo FT ADICIONAL 06 : 0.00 

TOPOGRAFIA R: 	 038 

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

DADOS DA FICHA 4 

NÚMERO DA PESQUISA : 1NDAIA1UBA - SP - 2016 
	

O RUUD() DATA DA PESQUISA: 22104/2022 

SETOR: 	QUADRA: 	INDICE DO LOCAL: 0.00 
	

CHAVE GEOGRÁFICA: 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

ENDEREÇO: Estrado Municipal mó Bokbini 
	

NÚMERO : s/n• 

COMP.: Ref.: 7E0032 	 BAIRRO: Vale dos Loronjeios 
	

CIDADE : 1NDMATUBA - SP 

CEP: 	 UF: SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS: 

El PAVIMENTAÇÃO O REDE DE COLETA DE ESGOTO 	O REDE DE ILISAINAÇÃO PÚNICA 

El REDE DE GÁS OREDE DE mestsr,Ão DE ÁGUA Øw A CAbO 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (Ar) AO: 	3.000.00 	TESTADA - (d) na 	 20.00 PROL EQUIV. (Po): 	150.00 

ACESIMIUDADE : DIroto 	 FORMATO: 	RegtIor 	 (SORNA: 	Não 

TOPOGRAFIA: 	plano 

CONSISTÉNCIA : 	seco 

SEM CONSTRUÇÃO 

FATORES ADICIONAIS 

ACCIONAL 01: 	1.03 	ADICIONAL Ok 	1.00 	ADICIONAL 03: 	1.00 

ADICIONAL 04: 	1.00 	ADICIONAL OS: 	1.03 	ACCIONAI 04: 	1.00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA: Oterls 	VALOR VENDA (RS): 900.000,00 

MORA= : 	Sobe Irnermia 

CONTATO: 	Corram' 

OBSERVAÇÃO: 

VALOR LOC-AÇÃO (is): 0,00 

TELEFONE: (19)-38759809 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA IBAPP.ISP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAÇÃO 

LOCALIZAÇÃO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITÁRIO: 270.03 

TESTADA CI e -0.04 FT ÁDIOONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAÇÃO: 334.98 

PROFUNDIDADE Cp : 0.20 FI ADICIONAL 03 : Q03 VARIAÇÃO: 1.2437 

FRENTES MÚMIAS G: 0.03 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIAÇÃO AVAUANDO : 1.0011 

CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADCIONAL OS : 0.00 

ÁREA Co: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00 

TOPOGRAFIA A: 0.00 

R. Domingos Rodrigues, 341, 30  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
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ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 
DADOS DA FICHA 
	

8 

NÚMERO DA PESQUISA: INDAIATUBA - SP - 2016 

SUOR: 	QUADRA: 	Mel DO LOCAL: 0.00 

DADOS DA LOCAUZAÇÃO  

ENDEREÇO: &Bodo Municipal José Bokleird 

is MIMADO DATA DA PESQUISA: 22104/2022 

CHAVE GEOGRÁFICA: 

NÚMERO: s/n• 

COMP.: Rot: TEI00S_2-1298652 RARO; Voe* dos Loronjeiros 	 aoADE : INDMATUBA - SP 
CEP : 	 UI': SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS: 

is PAVIMENTAÇÃO Ei REDE DE COLETA DE ESGOTO 	(E) REDE DE RUMINAÇÃO PÚBLICA 

o REDE DE GÁS gg REDE DE DISTRI8M00 DE ÁGUA is TV A CARO 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (Anne` 	2200.00 	TESTADA. (c) em 	 20.00 PROf. EQMV. (Pi): 	135.00 

ACESSINUDADE : Disto 	FORMATO: 	Regelar 	 (SOVINA: 	Não 

TOPOGRAM: 	coe* poro os fundos de SIA oM 10% 

CONSGTENOA : 14C0 

SEM  CONSTRUÇÃO 

FATORES ADICIONAIS 

ADIOONAL 01: 	1.03 	ADICIONAL LM 	1.00 	ADICIONAL 03: 	ECO 

ADWICINAL 04: 	1.00 	ACBC3ONAL Mb 	1.03 	ACCIONAI 04: 	1.00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA: Oferta 	VALOR VENDA (ES): 700.000,00 
	

VALOR LOCAÇÃO (RS): 8,00 

IMONUÁRIA 	UM Conto rímeis 

CONTATO: 	Condor 
	

TELEFONE: (19)499348503 

OBSERVAÇÃO: 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA 15APE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAÇÃO 

Loc.maaçÃo noc : o.00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITÁRIO: 233,33 

TESTADA Cl e -0.04 FT ADOIONAL 02 e 0.03 HOMOGENEIZAÇÃO: 302.43 

PROFUNGDADE Cp : 023 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAÇÃO: 12961 

FRENTES lAlitiPLAI Cs: 0.00 FT ADICIONAL 84 : 0.00 VARIAÇÃO AVAUANDO : 1.0015 

CONSISTÉNCIA PC: 0,00 FT AMOITAI 05 : 0.e0 

ÁREA Ca : 0.00 Fr AGOONAL 05 : 0,00 

TOPOGRAFIA II: 011 

R. Domingos Rodrigues, 341,30  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
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MODELO DE ESTATÍSTiCA DESCRITiVA.  

DESCRIÇÃO: SP - Vaie dos Laranleiras - Rua do Pombal 

FATOR OFERTA/TRANSAÇÃO 0.9 

EDIFICAÇÃO VALORES DE VENDA: IBAPE-SP - 2022 - SAO PAULO - SP 

OBSERVAÇÃO: 

Sem índice 

ZONA DE AVAUAÇÃO 

DATA: 22/04/2022 

Descrigao da 10110 de Avaliação: RESIDENCIAL HORIZONTAL ALTO 

Fr 1 Co Pml Pma P Ar Fa A MM 

15.00 0.15 1.00 30.00 60.00 0.50 600.00 1.03 400.00 

FATORES 

FATOR 
	

ÍNDICE 

È9 Localização 	 1.00 . 
Testada 	 41.40 

o 
Profundidade 
Frades Múltiplas 	New 

El Área 
123 Topografia 	 Piano 

Consisanclo 	 SOCO 

MATRIZ DE UNITÁRIOS 

Núm. Endereço Valor 
Unitário 

.. 
Homegeneizaçao 

Variação 
Paradigma 

Vadação 
Avaliando 

1 Estrada Munal José BoldrIni .t/tf 289.50 359.18 1.2407 10310 

2 Estrada Municipal José Bolcitini ft/ri* 229.79 355.87 1.5487 1.0026 

E] 	3 Estrada Municipal José Boldrini .s/n• 157.50 240.43 1,5265 1,0037 

>14 	4 Estrada Municipal José Boidrini .s/n• 270.00 334.98 1.2407 10311 

El 	5 Estrada Municipal José Boldtini .s/n• 233.33 302.43 1.2961 1.0015 

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

I Núm. Observado Catadado 	I 

1 289,50 359,18 

2 229,79 355,87 

3 157,50 240,43 

4 270,00 334,98 

5 233,33 302,43 

GRÁFICO DE DISPERSÃO 

R. Domingos Rodrigues, 341, 30  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
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Médio Unitários :236.02 

Desvio rads& :50.56 
30% : 165.22 

• 30% :306.63 

Coellciende do Vadiação :21.4200 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 

Média Unitários: 31843 
Desvio Podn3o : 49,18 

- 30%: 223.01 

• 30% : 414.15 

Co/Meies*, de ~laça° : 15.4400 
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Avaliações e Perícias de Engenkaria 

APRESENTAÇÃO DOS RESULTADOS 

DADOS DO AVAUANDO 
Dolo : 22X14/2022 Tipo: Termo 	 Locai Rua do Pombal 504 Lote 13- Quadra 14 Vote dos Latanieios 

~Me : Eng. Woltnir Modotti 

Área ; 3.392.43 	 Modalidade : Vendo 

Disldbuição espacial 
g--- , 

12.  

1 

VALORES UNITÁRIOS 

I „.•••' 	I 	„ 

VALORES HOMOGENEIZADOS 

Descdyikt GRAU III GRAU II GRAU I 11 

1 Piras.41einimil sialaão Popa ~Is Mons 
vadiai maliarlas 

ra 
141  

esesenasieseiserm 
eimilmeetralambi 

ri  
1—/  

Allo93•033ileapio 
131313fea 

3 

Qualkiale ailea do 
2 datlos oamerale apue 

12 O a 
Cg 

3 
0 2  

3  amakelialiss sem 
4se erreale 

Apnomilepie • ébria Malsim 
mandas doe ~os amikkagla 

" 
¡Cd 

3~91ke O idem ala Me 
:a Maldosas fida amiudei 

rn  
1-1  

Noresirlepic idem rdalulse a 
earadollemlagee relaablons 1:1 3  

, remes as - es ema 
q More pie eu' Minn* LU a ta 1:23 

- 
Ma IN El 11032.311•1 O 3  

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃCk 
FORMAÇÃO DOS VALORES 
MÉDIA SANEADA (0): 318.58 

TESTADA: 
	

0.1000 
FRENTES MIMAS: 	0.0000 

INTERVALOS DE CONFIANÇA (80%): Paradigma 

INTERVALO MINIMO 284.86 
INTERVALO MÁXIMO: 352.30 

GRAU DE PRECISÃO 

PROFUNDIDADE -00403  
FATOR ÁREA: 	0.0000 

INTERVALOS DE CONFIANÇA (80%): Avaliando 
INTERVALO MINIMO : 333,81 

INTERVALO MÁXIMO: 372.97 

GRAU DE PRECISÃO: RI 

R. Domingos Rodrigues, 341, 30  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
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4.2 - AVALIAÇÃO DO TERRENO 

Através dos critérios fixados no capítulo anterior, 

tem-se, entao, para o cálculo do valor do imóvel em questao: 

VT = Valor do terreno procurado; 

At = 3.392,43 m 2 ; 

Média Saneado obtida na pesquisa = R$ 318,58/m 2 ; 

Fp = 41,50 m; 

Pe = 81,75 m; 

Fr = 10,00 m (testada de referencia); 

Pmin = 25,00 m (profundidade mínima); 

Pmax = 40,00 m (profundidade máxima); 

Expoente do fator frente "f" = 0,20; 

Expoente do fator profundidade "p" = 0,50; 

Área de referencia = 250,00 m 2 ; 

Área Mínima: 200,00 m 2 ; 

Área Máxima: 500,00 m 2 . 
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De posse dos valores listados anteriormente 

(referenciados segundo as características da regi& onde se encontra o 

imóvel avaliando), pode-se calcular os fatores pertinentes, conforme 

explanado no capítulo anterior. Os valores dos fatores de referencia 

utilizados seio mostrados a seguir: 

Fator Testado: 1,00; 

Fator de Profundidade: 1,00; 

Fator de Área: 1,00; 

Fator de Frentes Múltiplas: 1,00. 

Compondo os fatores segundo os critérios 

estabelecidos pelas normas vigentes, segue-se ao cálculo do valor do 

terreno. 

Substituindo e calculando: 

VT = qmf x At / (1 +[(Ft - 1) + (Fp - 1) + (Ffm - 1) + (Fa - 1)1) 

VT = R$ 318,58 /m 2  x 3.392,43 m 2  / (1 +[(1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - 1) + 

(1,00 - 1)» 

VT = R$ 1.080.760,35 

(Hum milha," oitenta mil, setecentos e sessenta reais e trinta e cinco 

centavos)  

Data Base: Maio / 2.022 
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4.3 - AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS 

Através dos critérios fixados no capítulo anterior, 

tem-se, entao, para o cálculo do valor do imóvel em questao: 

Construção 

Ou, em números redondos: 

VT = R$ 436.000,00 

(Quatrocentos e trinta e seis mil reais) 

bata Base: Maio / 2.022 
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4.4 - VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

Será dado através da soma das parcelas anteriormente 

calculadas, 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 números redondos: 

VI = R$ 1.516.000,00 

(Hum milhao, quinhentos e dezesseis mil reais) 

bata Base: Maio / 2.022 

• ""'" 
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V - CONCLUSÃO 

Conforme cálculos efetuados no conteúdo do presente 

laudo, os valores dos imóveis, objetos de avaliação nos AUTOS DA AÇÃO 

DE EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL, requerida por PAULA 

REGINA DOS SANTOS E OUTROS, em face de JOÃO LUIZ 

ANNUNCIATO, em curso na 6° VARA CÍVEL - COMARCA DE SÃO 

PAULO - SP, AUTOS N° 0006636-98.2013.8.26.0010, são de: 

VALOR DO IMÓVEL A 

Rua Cipriano Barata, n° 1.051, Cobertura Duplex n° 4.174, 20 0  

Andar, Bloco Bi, Condomínio Espaço são Paulo, Ipiranga, Cidade de são 

Paulo, Estado de são Paulo, matriculado sob n° 126.242, no Sexto CRI 

de são Paulo. 

R$ 1.166.000,00 

(Hum milhão, cento e sessenta e seis mil reais) 

VALOR DE 50% DO IMÓVEL A 

R$ 583.000,00 

(Quinhentos e oitenta e três mil reais) 

Data Base: Maio / 2.022 
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VALOR DO IMÓVEL B 

Rua do Pombal, n° 504, Condomínio Vale das Laranjeiras, Itaici, Cidade 

de Indaiatuba, Estado de sao Paulo, matriculado sob n° 3.738, no 

Primeiro CRI de Indaiatuba. 

R$ 1.516.000,00 

(Hum milhao, quinhentos e dezesseis mil reais) 

VALOR bE 50% DO IMÓVEL B 

R$ 776.000,00 

(Setecentos e setenta e seis mil reais) 

Data Base: Maio / 2.022 
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Avaliação de Imóveis 

Patologias Construtivas 
Possessórias 

Georreferenciamento de Imóveis Rurais - Lei 10.267/01 
Fraudes contra Concessionárias de Energia Elétrica 

Violação de Marcas e Patentes 

VI - ENCERRAMENTO 

Consta o presente LAUDO de 84 (oitenta e quatro) 

folhas impressas de um lado só, vindo às demais rubricadas e esta datada e 

assinada pelo Perito Judicial. 

ANEXO I - Cópia do comunicado de vistoria, nos termos do Artigo 474 do 

CPC. 

Em atençao ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na 

Resoluçao n°  233 do CNJ e no Provimento CSM n° 2306/2015, informa que se encontram à 
disposiçao das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TJSP, Link 

de Acesso ao Público Externo, http://www.tjspjus.br/auxiliaresdajustica  (ou seguimento 
processos/serviços/cadastro de auxiliares da justiça), "curriculum vitae", Carteiras de 

Habilitaçao (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (Graduaçao - USP e Mestrado - 

USP), Direito PUC/SP, Técnico em Eletrônica - Objetivo, Habilitaçao do INCRA para 
Georrefenciamento em Imóveis Rurais e certid'à'es (cível e criminal). 

• Termos em que, 

P. Deferimento. 

sao Paulo, de Maio de 2.022. 

WALMIR PEREIRA ObOTTI 

CREA 128.880/b 
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ANEXOI  

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

5 

• 

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

fls. 461



3 7 otod, 
Dedá 1983 

Wct 	Pek&eilAct Moclo-H-i 

ENGENHEIRO CIVIL 
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA 

CREA 128.8801D 

Avaiiaçb'es e Pericias de engenharia 

37/340022 1714 	 Wh» laall • Coou*** Vinde • ocoes.wesza a a 0310 

Comunicado de Vistoria - 0006636-98.2013.826.0010 

Ott: Evandro Hendque (evandmmodettiliyahoo.canb0 

Paac Juridkoeseteon.combr 

()Mac seda-feira, I de abril de2022 1.2911Er 

Sio Pauk4 01 de abri de 2022 

Prezado 

De Sérgio Auguao S. Cunha 

Td.: (11) 98285-607 

Ertnd: itridiooesetcon.combr 

Rd: Vistoria 

P:00e$90 n 000663648.2013.112110010 

Vara: 2' Vara ai do Poro Regiond do !piranga - SP. 

Mio: Execução de nulo Eatrajudicial - Compromiao 

Requerente Paula Regina doe Santos e outros 

Requeridaa João Luiz Annunciato 

Atendendo ao disposto no p.  do artigo 466, do Novo Código de Processo Civil, fica Vossa Senhoria ciente 
que será imitada as vistorias, conforme demito a uauá 

No dá 11 de abri de 2022 he 13020 botas no seguinte imóveb 

Inaford A: Rua Oprimo Barata, 1051,1piranga, São Paulo • SP. 

Ia 
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224142022 I IN 	 Nbrise IAM • Offlaninde Vetarbe 0C00113641.XNUM MIO 

No dia 13 de abtil de 2.022 às 1700 botas poetando= imdseb 

Imóvel øt Rua do Pombal, 504,1etici, Lote 13 da quadra 14, Indsiatuba, Sio Paulo - SP. 

OBSERVAÇÕE9 

1) A presença das Partes, Procuradora e Assistentes Técnicos é (acukativa. Porém, em muito contnixtiri 
para o bom deaenvolvitnenso dos trabalhos. 

2) Tendo em vista que aramos vivendo uma pandemia do Carona vitus ou COVID49, recomenda-os 
Ume o ato de vistoda: 

• Evitar cumprimentos, tais como apereo de mios, etc.. 

• Evitar mar nos móveis e coisas da residência vistociada; 

• Mansa &glacia de pelo menos 1,5 metro entre .pessoa.ç 

• Em caso da presença de idosos, recomenda.se  que alo participem do aso, ou me protelam com gabaras e 
luvas 

•PAVOR CONFIRMAR O RECEBIMENTO DESIE* 

Atenciosamente, 

WALMIR PEREIRA moDarn 
CREA 128.880/D 

20 

R. Domingos Rodrigues, 341,30  Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br  

fls. 463


