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Engenheiro Civil @ Técnico em Eletronica
CREA 128.880/D Avaliagdes e Pericias de Engenhari
Avaliacdes de Imdveis - Patologias Construtivas
Possessérias - Ceorreferenciamento de Imoéveis Ruras
Fraudes contra Concessionirias de Energia Elétrica
Viclagho de Marcas ¢ Patentes de Softwares

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3° VARA
CIVEL DO FORO REGIONAL - VII - ITAQUERA - COMARCA DA
CAPITAL - SAO PAULO

AUTOS N°: 0006966-65.2017.8.26.0007

WALMIR PEREIRA MODOTTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DO CUMPRIMENTO SE SENTENCA,
requerido por MADALENA ALVES SANTOS, em face de EDER RODRIGUES
DE SOUZA, dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem
apresentar suas conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual
chegou ao valor de mercado, expresso em resumo a seguir, para a metade ideal
(50%) do imdvel situado na Rua Gabriel Maciel, esquina com a Rua Jorge
Carlos de Almeida, Lote 01 da Quadra 21, Sdo Rafael, Sdo Paulo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 28 de fevereiro de 2019.

A

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2019 as 16:12 , sob o nimero"WITA19700448045

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006966-65.2017.8.26.0007 e codigo oHZsOhuk.
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RESUMO

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n® 131.231, do 9° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo.

Rua Gabriel Maciel, esquina com a Rua Jorge Carlos de Almeida
Lote 01 da Quadra 21, Sdo Rafael, Sdo Paulo.
R$ 250.000,00
(Duzentos e cinquenta mil reais)
VALOR DA METADE IDEAL (50%) DO IMOVEL:
R$ 125.000,00

(Cento e vinte e cinco mil reais)

FEVEREIRO / 2019

| FOTO 01 |

FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2019 as 16:12 , sob o nime

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006966-65.2017.8.26.0007 e cddigo oHZsOhuk.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado para a metade ideal (50%) do imével a seguir descrito, nos
termos dos AUTOS DO CUMPRIMENTO SE SENTENCA, requerido por
MADALENA ALVES SANTOS, em face de EDER RODRIGUES DE SOUZA:

0WITA

~
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ATe Y

Um terreno situado na Rua 21, designado como lote n® 01 da quadra 21, do
Jardim Santo André, situado na Fazenda Oratério ou Juta, nos Distrito de
Itaquera, medindo 20,40 metros de frente para a Rua 21; 14,00 metros em curva,
na confluéncia das Ruas 21 e 22; 10,00 metros de frente para a Rua 22; 25,00
metros pelo lado esquerdo de quem da Rua 22 olha para o lote, fazendo divisa com o
lote n® 2; e nos fundos termina em dngulo, encerrando uma drea de 250,00 m?,

matriculado sob n°® 131.231, no 9° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo.

IT - VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Cédigo

de Processo Civil, foi enviado comunicado as partes do dia e hora da realizagdo

da pericia.
2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Sdo
Paulo, do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo

do imével:

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

19700448045

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2019 as 16:12 , sob o numer
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006966-65.2017.8.26.0007 e codigo oHZsOhuk.
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Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2019
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| FOTOS 02/03 |

RUA GABRIEL MACIEL,
NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.

i e e e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2019

RUA JORGE CARLOS DE ALMEIDA,
NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.

é copia

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

Este documento
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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:

Rua Gabriel Maciel, Lote 01 da Quadra 21:
ZON A e ZMa
SE T O R . 195
QUADRA: ... 016
INSCRICAO IMOBILIARIA: ..........coovvenn... 195.016.0059-8
INDICE FISCAL: ...ooooeiiiieaiiienn. . R$ 130,00

Os dados Cadastrais do Imdvel, e a Planta da Quadra

Fiscal, sdo mostrados a seguir:

et it R e
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006966-65.2017.8.26.0007 e codigo oHZsOhuk.
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2019

SAO PAULO
FAZENDA

Local do Imével:
R GABRIEL MACIEL, SIN-LT 1 QD 21

JD STO ANDRE CEP 08390-357

Imovel localizado além da 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:

R GABRIEL MACIEL, 9 - CASA 04
JARDIM SANTO ANDRE SAO PAULO CEP 08390-000

Contribuinte(s):
CPF 161.362.818-80
CPF 190.672.178-59

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 250 Testada (m): 23,00
Area ndo incorporada (m?2): 0 Fracao ideal: 1,0000
Area total (m?): 250
Dados cadastrais da construgio:

Terreno sem construgéo
Valores de m? (R$):
- de terreno: 159,00

- da construcdo:

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

- da area incorporada: 30.918,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construcdo: 0,00
Base de calculo do IPTU: 30.918,00

Cadastro do Imovel: 195.016.0059-8

EDER RODRIGUES DE SOUZA
SANDRA REGINA PEREIRA DE SOUZA

Terreno sem construcao

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relac&o ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2019.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 29/05/2019, em

Data de Emisséao: 28/02/2019

Numero do Documento: 2.2019.000465086-0

Solicitante: WALMIR PEREIRA MODOTTI (CPF 050.457.788-38)

> e _

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

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2019 as
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006966-65.2017.8.26.0007 e codigo oHZsOhuk.
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Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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2.1.3 -  MELHORAMENTOS PUBLICOS s

o

%]

O local é servido pelos principais melhoramentos
plblicos urbanos, tais como: pavimentagdo asfdltica, guias, sarjetas, dgua,
esgoto, energia elétrica, telefone, correio, coleta de lixo e transporte coletivo

préximo.

2.1.4 - ZONEAMENTO

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

Municipio de Sdo Paulo.

O local em causa integra a Zona Mista (ZM), que sdo
porgdes do territério destinados a promover usos residenciais e ndo
residenciais, com predomindncia do uso residencial com densidades
construtivas e demogrdficas baixas e médias, localizadas na Macrozona de

Estruturacdo e Qualificagdo Urbana.

Integra ainda a Zona Mista Ambiental (ZMa),
porgdes do territério localizadas na Macrozona de Protegdo e Recuperagdo
Ambiental, com pardmetros de parcelamento, uso e ocupagdo do solo

compativeis com as diretrizes da referida Macrozona.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2019 as 16:12
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onde se localiza o imdvel em estudo:

ris

ZCa

ZC-ZEIS

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da regido

Avaliacdes e Pericias de Engenha

125

150

20.000

fls. 203
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Desde 19553

ZCOR

ZCOR-1

ZCOR-2

ZCOR-3

ZCORa

10

250

100

10.000

M

IM

ZMa

ZMIS

ZMISa

125

150

20.000

QUALIFICACAD

ZEIS

ZEIS-1

ZEIS-2

ZEIS-3

ZEIS-4

ZEIS-5

125

150

20.000

ZDE-1

125

20

1.000

ZDE-2

10

1.000

150

20.000 (a)

ZPI

ZPI-1

10

1.000

150

20.000 (a)

ZPI-2

20

5.000

150

20.000 (a)

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2019 as 16:12 , sob o numer
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Quadro 3 - Pardmetros de ocupagio, exceto de Quota Ambiental

Desde 195.
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territorio da Zona Mista Ambiental, destinadas a implantagdo de usos

O local apresenta caracteristicas de porgdes do

residenciais e comerciais, predominantemente residencial

demogrdfica média.

predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias, supermercados,
escritorios, postos de gasolina, instituicées bancadrias, dentre outras, ao longo

da Avenida Jacu Péssego, Rua Miguel Ferreira de Melo e de logradouros

circunvizinhos.

A ocupagdo comercial é bastante diversificada

A destinagdo residencial é predominada por prédios

residenciais térreos e assobradados e edificios residenciais.

Rua Domingos Rodrigue

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

.[‘,oeﬁclleme €= Taxa de Ocupagdo Maxima Recuos Minimos (metros)

AP 1o Cota parte

Gabarito Fundos e Laterais sxima de

TIPO DE ZONA ZONA (a) CA CA CA -Iro(t)e:‘:tr: . T.0. para Iou?s dr::::it:: Frente :‘I’?":;:;o Al_tum ga IELr::m

minime | basice | Maximo 500 igual ou super::lr —— i) T —— edlﬁm?i;ao unidade

fuxt metros® LElEeE iguala 10 superior a (metros?)

S — 10 metros
ic 0,3 1 2 0,85 0,70 48 5 NA 30 NA
Ic ICca NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA 3 MA
ZC-ZEIS 0,5 1 2 0,85 0,70 HA 5 MA 3 NA
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 30 NA
JCOR 7COR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3 NA
ZCOR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 30 NA
ZCORa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 30 NA
M 0,3 1 2 0,85 0,70 28 5 MA 3 NA
%_ ™M ZMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3 NA
3 IMIS 0,3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 30 NA
% ZMI5a NA 1 1 0,70 0,50 15 5 MA 3 NA
é ZEls-1 0,5 1 2,5(f) 0,85 0,70 NA 5 NA 3 NA
ZEI5-2 0,5 1 4 (f) 0,85 0,70 NA 5 NA 30 NA
ZEIS ZEIS-3 0,5 1 4 (g) 0,85 0,70 HA 5 NA 3 MA
ZEI5-4 NA 1 2(h) 0,70 0,50 NA 5 MA 3 NA
ZEIS-5 0,5 1 4(f) 0,85 0,70 NA 5 MA 30 NA
ZDE-1 0,5 1 2 0,70 0,70 18 5 NA 30 NA
ZDE ZDE-2 0,5 1 2 0,70 0,50 28 5 3 3 NA
01 ZPl-1 0,5 1 15 0,70 0,70 28 5 3 3 NA
ZP1-2 NA 1 15 0,50 0,30 28 5 3 3 NA
2.1.5 CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

e densidade

w
s, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2019 as 16:12
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2.2 - DO IMOVEL o

o

%]

2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se situa o imével possui toda a

quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.

Topografia: Plana;

Condigdes no solo e superficie: Firme e seco;

Frente mdltiplas: Sim - esquina;

Formato: Irregular;

Frente: 20,40 m;

Profundidade equivalente: 12,25 m;

Area: 250,00 m?2.

2.2.2 - BENFEITORIAS

O terreno acima descrito ndo possui edificagdes,
encontra-se limpo (sem vegetagdo), terraplanado, com fechamento em telas

metdlicas e muro de arrimo.

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

fotogrdfica que segue:
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I FOTOS 06/07 |

RUA GABRIEL MACIEL, LOTE 01 DA QUADRA 21,
ESQUINA COM A RUA JORGE CARLOS DE ALMEIDA

FACHADA DO IMOVEL.
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO §

o

0

3.1 - TERRENO

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

de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

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

Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu

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

Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno

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

elementos comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:

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

sob o nUmeroE\NIng700448045

eventual super estimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios).

No caso de transcri¢do, ndo haverd o referido desconto.

b) A regido ja 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 IT.
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c¢) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo das testadas distintas das de referéncia, com o emprego
da férmula prevista nas "Normas”. A retro corregdo serd considerada, desde a

metade até o dobro da testada de referéncia, ou seja:

CF = (FP / FR )f, dentro dos limites: FR / 2 < FP < 2FR

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

IT.

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

nas “Normas".

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

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

CP = (0,5)°, para: PE < 3 Pmin;

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

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

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

IS - R e e I
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Obs.: Os valores de "Pmin”, "Pmax"” admitidos, bem como as restri¢des de uso, o

o

%]

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

e) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

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

CA = (AR/AT)?-2°

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

das Tabelas I e II.

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

emprego da férmula prevista nas "Normas”.

CE = C.. Amin

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

retirados das Tabelas I e IT.

g) Consideragdes de valorizacdo ou desvalorizagcdo do
unitdrio, em fungdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores

previstos, conforme tabela abaixo.

et it R e
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Topografia Depreciagao Fator*

Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1.11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1.43
Em aciive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1.1
Em aciive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixe do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% 1.11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4.00m 20% 1.25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2.00m até 4.00m 10% 1.11
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

h) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da consisténcia do terreno devido a presenga ou agdo

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

Situagao Depreciagao Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu 10% 111
acesso, mas nde atinge o proprio terreno, situado em posicdc mais alta ¥

Terreno situado em regido inundave! e gue € atingido ou afetado 30% 143
periodicamente pela inundacéo 2 >

Terreno permanentemente alargado 40% 1.67

Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

i) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em funcdo da localizagdo do terreno, serdo utilizadas, se hecessdrio,
através de indices empiricos do mercado ou da relagdo entre os valores de

langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio.
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J) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do o

o

%]

unitdrio, em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo

utilizadas, se necessdrio através de pesquisa mercadoldgica.

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

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

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

restrigoes.

Faixa “non aedificandi" de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

m) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo

do unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado 0,50
Fator terreno de fundo 0,60
Fator terreno interno 0,70

- R e
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3.1.1 -  PESQUISA DE MERCADO s

o

(%]

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

efetuada obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

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

resultou em:

Vu = R$ 1.001,82/m?

(Um mil e um reais e oitenta e dois centavos por m?).

IV - CALCULOS AVALIATORIOS

41 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,

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

VT = At x Vu

IS - R e e I
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Onde: o

Qo

o

%]

VT = Valor do terreno procurado
At = 250,00 m?
Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 1.001,82/m?(*)

Substituindo e calculando:
VT =250,00 m? x R$ 1.001,82/m?
VT = R$ 250.455,00

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 250.000,00

(Duzentos e cinquenta mil reais).

42 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Considerando-se que o imdvel ndo possui

benfeitorias, o valor total do imével = valor do terreno.

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
R$ 250.000,00

(Duzentos e cinquenta mil reais)

FEVEREIRO / 2019

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

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 1.001,82/m? (um mil e um reais e oitenta e dois centavos por
metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas

constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:

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

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2019 as 16:12
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006966-65.2017.8.26.0007 e codigo oHZsOhuk.

~



\/\)nln\ir‘ 1*)4_‘ reira MOL‘]O‘Hi

\-—-

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrénica
CREA 128.880/0

DADOS DAF

Deste 19

fls. 217

19700448045

L0
TA

.

7\\'.\11.;\‘0('5 e Pevricias de ("-nq.‘nl\.x e
S pust

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
ICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: SAOQ PAULO - SP- 2019

SETOR: 195

XJumzapO DATA DA PESQUISA: 23/2/2019
QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:

DADOS DA LOCALIZA(};\O

ENDERECO : Jardim Rodolfo Pirani NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : S0 Pavlo CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

(<] PAVIRENTA:

¢A0 [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINAG AO PUBLCA

[] REDE DE GAs PJREDE DE DSTRIBUICAO DE AGua [ v ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Arym= 300.00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUN. (Pe): 30,00
ACESSIBIUDADE:  Diretcr FORMATO : Reguiar ESQUINA: Néio
TOPOGRAFIA: plane

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOI:

ADICIONAL 04:

1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00

DADOS DA TRANSAQ;&O

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS$): 390.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
WA OBILIARIA :

CONTATO : corretor TELEFONE : (11)-42520955
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALEAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.170,00
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.170.,00
PROFUNDIDADE Cp: 000  FTADICIONALO3 : 0,00 VARIAGAO : 1,0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALD4 : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSKIENCIA Fc : 0,00  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA i : 0,00

e e e U DU

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

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2019

é copia
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 2

-~
-
’

fls. 218

9700448045

Desde I%'SE

L
-
.

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP- 2019
SETOR: 195 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00

CJumzAapO DATA DA PESQUISA: 253/2/2019
CHAVE GEOGRAFICA:

DADOS DA LOCALIIA(};\O

16:12

NUMERO : SN
CIDADE : SAQ PAULO - SP

ENDEREGO : Jardim Santo André
COMP.:
CEP:

BAIRRO : S&o Pavlo
UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[PAVMRENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINAC AO PUBLCA
[X] REDE DE GAs JIREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [ v ACABO

DADOS DO TERRENO

as

AREA (Ar)m> 285,00 TESTADA - {cf) m 12,00 PROF. EQUN. {Pe): 22,08
ACESSIBIUDADE:  Diretct FORMATO : Ireguar ESQUINA: Sim

TOPOGRAFIA: plane

CONSSTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIFICACAO : Armaizém USO DA EDIFICACAO : Comercicl AREA CONSTRUIDA: 265,00 M2

CONSERVACAO : ¢ - regular
anos COEE.DE DEPRECIACAO (k) 0,858 CUSTO BASE (RSE 1.379.97

PADRAO CONSIR.: galpdio médio
COEF. PADRAO: 1,326 IDADE REAL: 20

VAGAS: 0 PAVINENTOS : |
VALOR CALCULAD O (S): 416.050,77 VALOR ARBITRAD O ($): 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOI: 1,00 ADICIONAL02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL0S: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta

VA OBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (R$): 500.000,00 VALOR lOCACﬁO ®$): 0,00
Amaral Imdveis

corretor TELEFONE: (11)-29193157

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;:SLO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc: 000  FTADICIONALOI: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.146,98
TESTADA Cf: 000  FTADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.14698
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1,0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 0,00  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0,00

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

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

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2019

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006966-65.2017.8.26.0007 e cddigo oHZsOhuk.
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DADOS DA FICHA 3

| -
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

|

fls. 219

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2019
iNDICE DO LOCAL: 0,00

SETOR: 195 QUADRA:

DADOS DA LOCALIIAQI\O

Jumzapo DATA DA PESQUISA: 28/2/201%
CHAVE GEOGRAFICA:

ENDERECO : Parque das Rores

COMP.: BAIRRO : S&o Pavlo

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : SN
CIDADE : SAO PAULO - SP

Lo
<
o
[e0]
<
<
o
o
N~
o
—_—
Desde 1953
=
e Eng ‘»\l\ “5
)¢ < é
(]
IS
R}
oy
o
o
o
0
N
-
(o]
—
0
S

MELHORAMENTOS :

@PA\IW#ENIA(};\O [X)REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE G&S PXIREDE DE DISTRIBUIGAO DE Acua [X] Iv ACABO

DADOS DO TERRENO

X REDE DE ILUMINAG A0 PUBLCA

AREA (Ar)m= 477,00 TESTADA - {cf) m 900  PROF. EQUN. (Pe): 53,00
ACESSIBIUDADE:  Diretar FORMATO : Regular ESQUINA: Néio
TOPOGRAFIA: plane

CONSSIENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOI: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 585.000,00
WA OBILIARIA : Max Gran Iméveis
CONTATO: corretor

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEI!A(}AO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-23416161

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.103,77]
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.103,77]
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAO : 1,0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALDS : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALDS : 0.00
AREA Ca: 000  FTADICIONALODS : 0,00
TOPOGRAFIA i : 0,00

 i———

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

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2019

é copia
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CREA 128.880/D
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

fls. 220

9700448045

Desde I%'.SE:'

-~
-
’

r
-
~

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP- 2019
SETOR: 195 QUADRA:

DADOS DA LOCALIZAGAO

iNDICE DO LOCAL: 0,00

CJumEADO DATA DA PESQUISA: 28/2/201%

CHAVE GEOGRAFICA:

16:12

ENDEREGO : Pargue $&o Rafael

COMP.:
CEP:

BAIRRO : $do Pavlo
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : SN
CIDADE : SAQ PAULO - SP

as

MELHORAMENTOS :

GPAVMAENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO < REDE DE ILUMINAGCAO PUBLCA

[X] REDE DE GAs C<IREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [ v ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (A} m= 250,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUN. (Pe): 25,00
ACESSIBIULDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA: Néio
TOPOGRAFIA: plane

CONSSTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta
MAOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:
Com edificagéo sem valor comercial.

VALOR VENDA (RS): 320.000,00

corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;AO

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-49758080

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES.’VARIA(}AO
LOCALZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONALO] : 0,00 VALOR UNITARIO :
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZAQAO :
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONALOS : 0,00 VARIA(}AO 3

FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALO4 : 0,00 VARIA(}AO AVALIANDO :
CONSISTENCIA Fc 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0,00 FT ADICIONALDS : 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0,00

1.152,00
1.152,00
1,0000)

1,0000]

ﬂ'ﬂh‘ﬁfﬂ

“TLOVES

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

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2019

é copia
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ELEMENTOS DA AVALIACAO g
DADOS DA FICHA 5 8
NUMERO DA PESQUSA: SAO PAULO - SP - 2019 &UHUIADO DATA DA PESQUISA: 28/2/2019 (\;
SETOR: 195 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA: S
P —
DADOS DA LOCALIZACAO %

ENDERECO : Parque $S&o Rafael NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : S&o Pavlo CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVIRENTA:

¢A0 [<JREDE DE COLETA DE ESGOTO B REDE DE ILUMINACAO PUBLCA

[X] REDE DE G &S [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE Acua [X] Tv AcABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Arym= 250,00 TESTADA - (c) m 10,00 PROF. EQUN. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE : Diretct FORMATO : Reguar ESQUINA: Néio
TOPOGRAFIA: plane

CONSSTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL01:

ADICIONAL 04:

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

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

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 300.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
WA OBILIARIA : Evicéncia Imdveis

CONTAIO: corretor TELEFONE : (11)-49023666
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(}.&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALEACAO Floc : 0,00  FTADICIONALOL: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.080,00
TESTADA Cf : 0,00  FTADICIONALO2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.080,00
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1,0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00  FTADICIONALO4 : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 0,00  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0,00

3

(% cvsnsni

B e S T ——

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

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006966-65.2017.8.26.0007 e codigo oHZsOhuk.

Este documento

L}



Walmir Pereira Modott
v )

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrénica
CREA 128.880/D

DADOS DA FICHA é
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

fls. 222

9700448045

Desde /95’35

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2019
SETOR: 195 QUADRA:

DADOS DA LOCALIZAGAO

iNDICE DO LOCAL: 0,00

CJumzADO DATA DA PESQUISA: 268/2/201%
CHAVE GEOGRAFICA:

ENDERECO : Ruc Dom iiateus de Abreu Pereira
BAIRRO : $do Pavlo

COMP.:

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : SN
CIDADE : SAO PAULO - §P

MELHORAMENTOS :

GPAVMAENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO (X REDE DE ILUMINACAO PUBLCA

REDE DE GAS C<IREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [ v ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Arym= 208,00 TESTADA - {cf) m 12,00 PROF. EQUN. (Pe): 17.33
ACESSIBIULDADE:  Direta FORMATO : Ireguar ESQUINA: Néio
TOPOGRAFIA: em aclive de 10% até 20%

CONSBTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOI: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00

DADOS DA TRANSA(}Z\O

NATUREZA: Oferta

WA OBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

Nuclear 35 Imdveis
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;AO

VALOR VENDA (RS): 170.000,00

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-20152000

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZACAO Floc : 0,00
TESTADA Cf: 0,00
PROFUNDIDADE Cp : 0,00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00
CONSISTENCIA Fc : 0,00
AREA Ca: 0,00
TOPOGRAFIA Ft: 0,11

FT ADICIONALO] :
FT ADICIONALOD2 :
FT ADICIONALOS :
FT ADICIONALD4 :
FT ADICIONALDS :
FT ADICIONALDS :

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

VARIAGAO AVALIANDO :

735,58
817,31
1.1

1,0002

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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DADOS DA FICHA 7
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NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP- 2019
SETOR: 195 QUADRA:

DADOS DA LOCALIIAQAO

iNDICE DO LOCAL: 0,00

CJumEADO DATA DA PESQUISA: 28/2/201%
CHAVE GEOGRAFICA:

16:12

ENDERECO : Rua Jarda Fenreira dos Santos

COMP.:

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : S&io Pavlo

NUMERO : SN
CIDADE : SAO PAULO - §P

MELHORAMENTOS :

[]PAVMRENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<IREDE DE DISTRIBUICA0 DE Acua [X] T¥ ACABO

[X] REDE DE GAs
DADOS DO TERRENO

< REDE DE ILUMINACAO PUBLCA

as

AREA (A} m= 125,00 TESTADA - {cf) m 500  PROF. EQUN. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Direta FORMATO : Reguar ESQUINA: Néio
TOPOGRAFIA: em aclive até 5%

CONSSTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta

VA OBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

Qllimann Iméveis
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;AO

VALOR VENDA (RS): 110.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-34202200

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZACAO Floc : 0,00
TESTADA Cf: 0,00
PROFUNDIDADE Cp : 0,00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00
CONSISTENCIA Fc : 0,00
AREA Ca: 0,00
TOPOGRAFIA Ft: 0,05

FT ADICIONALOI :
FT ADICIONALOD2 :
FT ADICIONALOS :
FT ADICIONALD4 :
FT ADICIONALDS :
FT ADICIONALODS :

0,00 VALOR UNITARIO : 792,00
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 833,69
0,00 VARIAGAO : 1,0524
0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0001
0,00
0,00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO o
DADOS DA FICHA 8 3
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2019 JumzapO DATA DA PESQUISA: 28/2/2019 ﬁ
SETOR: 195 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA: ©
—
DADOS DA LOCALIZAGAO p2

ENDEREGO : Ruc JUlic César iioreira

COMmP.:

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : $&o Pavlo

NUMERO : 802
CIDADE : SAQ PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[]PAVRRENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLCA

[X] REDE DE G &S [XIREDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [ v ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (A1) m= 135,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUN. (Pe): 27,00
ACESSIBIUDADE:  Diretat FORMATO : Reguicr ESQUINA: Néio
TOPOGRAFIA: plane

CONSSIENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta
VA OBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

Ester Imdveis
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

VALOR VENDA (R$): 170.000,00

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-27611714

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.133,33
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALD2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 11 33,33I
PROFUNDID ADE Cp : 000  FTADICIONALO3 : 0,00 VARIAGAO : 1,0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALODS : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALDS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0,00

TOPOGRAFIA Fi : 0.00

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO g
DADOS DA FICHA ? 8
NUMERO DA PESQUISA: SAOQ PAULO - SP - 2019 CJumEzADO DATA DA PESQUISA: 28/2/2019 ~
SETOR: 195 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA: S
" —
DADOS DA LOCALIZAGAO 9
ENDERECO : Rua iMaria dos Anjos Fenreira NUMERO: & 2
COMP.: BAIRRO : S0 Pavlo CIDADE : SAOC PAULO - SP 8
CEP: UF: SP >
" <
DADOS DA REGIAO 5‘
MELHORAMENTOS : g
[PAVIRENTACAO [X]REDE DE COLETADEESGOTO [ REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA é
[ REDE DE GAS [XIREDE DE DSTRIBUICAO DE AGua [X] v ACABO é
<]
DADOS DO TERRENO 3
P
AREA (Ar)ym= 162,00 TESTADA - (cf) m 800  PROF. EQUN. (Pe): 20,25 o
o
ACESSIBIUDADE:  Direta FORMATO : Ireguar ESQUINA: Sim =
©
TOPOGRAFIA: plane (Al
CONSSTENCIA:  seco S
3 )]
SEM CONSTRUGAO [0)
©
o
©
I
ot
(%]
w
o
©
©
C
k7]
FATORES ADICIONAIS %
ADICIONALO1: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00 e
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00 r_cs
- >
DADOS DA TRANSAGCAO g
" =
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 155.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00 )
WAOBILARIA : Olimann Imdveis E
CONTATO : corretor TELEFONE : (11)-34202200 @)
" [a)
OBSERVAGCAO: o
=
<
o
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO %
- w
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES!VARIAGCAO o
= B x
LOCALZACAO Floc : 0,00  FTADICIONALOI: 0,00 VALOR UNITARIO : 861,11 s
TESTADA Cf: 0,00  FTADICIONALD2: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 861,11 3:'
PROFUNDIDADE Cp : 0,00  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1,0000] %
. " o
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00  FTADICIONALO4 : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000] Qo
)
CONSKTENCIA Fc : 0,00  FTADICIONALOS: 0,00 c
)
AREA Ca: 000  FTADICIONALDS : 0,00 E
o]
g =
TOPOGRAFIA Ft: 0,00 =)
kS
o
©
©
£
7
©
©
=
2
P
)
o
©

e e e U DU

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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ELEMENTOS DA AVALIACAO o
o)
DADOS DA FICHA 10 n
NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - SP - 2019 XumzapO DATA DA PESQUISA: 28/2/2019 o
SETOR: 195 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA: o
—
DADOS DA LOCALIZAGAO p2

ENDERECO : Rua Matio Pavanello
COMP.:

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : S&o Pavlo

NUMERO : SN
CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[PAVMRENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
IXIREDE DE DISTRIBUICAO DE Acua [X] v AcaBO

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

< REDE DE ILUMINAG AO PUBLCA

AREA (Arym= 250,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUN. {Pe): 25,00
ACESSIBILDADE : Diretal FORMATO : Reguar ESQUINA: Né&o
TOPOGRAFIA: em aclive de 10% até 20%

CONSBIENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONALOI: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 08: 1,00

DADOS DA TRANSAQ.&O

NATUREZA: Oferta

WA OBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

Juca Neto Imdveis
corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(}AO

VALOR VENDA (RS): 180.000,00

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-34105490

FATORES ADICIONAIS

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZACAO Floc : 0,00
TESTADA Cf : 0,00
PROFUNDIDADE Cp : 0,00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00
CONSISTENCIA Fc : 0,00
AREA Ca: 0,00
TOPOGRAFIA Ft: 011

FT ADICIONALO] :
FT ADICIONALD2 :
FT ADICIONALOS :
FT ADICIONALDS :
FT ADICIONALODS :
FT ADICIONALODS :

VALORES/VARIAGAO
0,00 VALOR UNITARIO : 48,00
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 720,00
0,00 VARIAGAO : LI
0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0002
0,00
0,00

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2019

é copia
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o
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA <
DESCRICAO : Ruc Gabriel iiaciel DATA:  28/2/201%9 (%
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9 !
- o
EDIFICACAO YALORES DE VENDA: [BAPE-SP - 2019 - SAO PAULO - SP N
OBSERVACAO : 9
=2
—
o
£
(7}
o
3
IONA DE AVALIA(;:EO °
2 o
Descri¢do da Zona de Avaliagdo: RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO S
o
17 t Ce Pmi Pma P Ar fa A Min s
10,00 0,20 1,00 25,00 40,00 0,50 250,00 1,00 200,00 %
©
FATORES o
FATOR iNDICE g
w0
[] Locdlizagdo 130,00 @
[] Testada 20,40 -g
[] profundidade o
[ Frentes Mdttiplas Sim %
[ Area L
[<] Topografia plane _8
X consisténcia seco ©
o
2
%}
S
E
([}
°
<
c
=3
2
l_
0}
E
|_
o
. [a)]
MATRIZ DE UNITARIOS g
&
4 Valor Coont Variagdo | Variagdo =
Rl | Enclerace Unitério Himpgsneizdedo Paradigma | Avaliando %
=4 1 [ Jardim Redolfe Firani SN 1.170,00 1.170,00 1.0000 1.0000 g
%4} 2 | Jardim Santo André SN 1.14698 1.14498 1,0000 1,0000 E
=
E 3 | Pargue das Rores SN 1.103.77 1.103,77 1,0000 10000 <_,:l
X 4| Pargue $&o Rafael SN 1.152,00 1.152,00 1,0000 1,0000 ;
IZ 5| Pargue $&o Rafael SN 1.080,00 1.080,00 1,0000 1,0000 8_
X 6| Rua Dom Mateus de Abreu Pereira SN 735,58 817,31 L1 1,0002 %
)
X 7 | Rua Jarda Ferreira dos Santos SN 792,00 833,63 1,0526 1,0001 e
4] 8 | Rua Julio César Moreira 802 1.133.33 1.133,33 1.0000 1,0000 %
X 2 | Rua Maria dos Anjos Ferreiral 6 881,11 861,11 1,0000 1,0000 T
(@]
K 10| Rua tario Pavanello SN 643,00 720,00 L 1.0002 -%
c
k%)
0
©
©
£
2
P
o
o
°
oo
o
O
o
)
- —

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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@
IS
S
oy
o
o
o
0
ADERENCIA N
2
—
Nam. Observado Calculado «%
()]
1 1.170,00 1.170,00 b=
N
2 1.146,98 1.146,98 g
3 1.108,77 1.103,77 g
4 1.152,00 1.152,00 £
5 1.080,00 1.080,00 é
6 735,58 817,31 3
o
7 792,00 833,68 IS
o
8 1.133,33 1.133,33 S
9 861,11 861,11 z
o
10 648,00 720,00 %
N
()
©
o
©
g
7]
L
GRAFICO DE DISPERSAO S
(1]
QO
k7]
Valores Observados x Valores Calculados a
(0]
1.600 o
1550 S
8 >
1.500 2
1.450 - =
1.400 = é
1350 e -
1.300 8
1.250 -l g
1.200 =
1.50 o
IR ',3'%
~ L
3 1.050 n
& 1000 — o
O 050 - =
—
900 o <;(

o ?

850 i r/! [
200 =
50 : Q
00 ® E
650 s
600 5
350 ©
500 3
©
450 ,/ £
400 r/ T T T T T T T T T T T %
40 50 600 700 s00 900 100C 1400 1200 1300 L4000 1500 1600 —
Dhservado g
=)
5]
o
©
©
o
O
o
‘O
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APRESENTAGAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo: Tereno local: Rua Gabriel Maciel 01 - G21 esq ¢f R. Jorge Catlos de Ameida $&o Data: 28/2/2019
Cliente : Avdliagdo
Area m#: 250,00 hodalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Mhédia Unitdrios : 982,28 fhédia Unitdrios : 1.001,82
Desvio Padrdo : 200,50 Desvio Padrdo : 172,32
-30%: 687,59 -30%: 701,27
+30%:1.27696 +30%:1.302,38
Coeficiente de Variagdo : 20,4100 Coeficiente de Variagdo : 17,2000

GRAU DE FUNDAMENTACAO

Descri¢do GRAUIII GRAUII GRAUI n
1 |eare:. 0 imvetaaiind mTpléaqugnw atoda = Compkagto 208 Horee 0 Adog destuagdn 0l 3
variven analeada usados no traamento paradigma
K 12
2 dados de mercado usados O ; x i O] 2
Wentifiza;3) dos dados preaenta;an de infarm refat apreaeta;o de infarm refat p 2 inform refatodos @
4a marcado @ caract dos dos dados analieados a8 carztdos dos dados analeados D oaract dos dados refaos Horee D 3
Intarvado de gusts decada
4lﬁorewoconjdeﬁmee A & btz O Varazsa ] »
GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1l
FORMA(;AO DOS VALORES
MEDIASANEADA (RSE 1.001.82
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES M ULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNITARIO (RS/m2} 1.001,82000 VALOR TOTAL (RS): 250.454,70
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliandeo
INTERVALO MINMAO : 926,46 INTERVALO MINMAO : 914,15
INTERVALO MAXWNO : 1.077,18 INTERVALO MAXWNO : 1.089,49

GRALU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: 1l

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

Conforme cdlculos efetuados no conteddo do
presente Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado para a metade ideal (50%) do
imovel a sequir descrito, nos termos dos AUTOS DO CUMPRIMENTO SE
SENTENCA, requerido por MADALENA ALVES SANTOS, em face de EDER
RODRIGUES DE SOUZA, corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n® 131.231, do 9° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo.

Rua Gabriel Maciel, esquina com a Rua Jorge Carlos de Almeida
Lote 01 da Quadra 21, Sdo Rafael, Sdo Paulo.
R$ 250.000,00
(Duzentos e cinquenta mil reais)
VALOR DA METADE IDEAL (50%) DO IMOVEL:
R$ 125.000,00

(Cento e vinte e cinco mil reais)

FEVEREIRO / 2019

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

Dando por terminado o seu frabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 39 (trinta e nove) folhas
datilografadas de um lado sé, vindo as demais rubricadas e esta, datada e

assinada pelo Perito.

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na
Resolugdo n* 233 do CNJ e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram a
disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link de
Acesso ao Pdblico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustiga (ou seguimento
processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), “"Curriculum Vitae", Carteiras de
Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado - USP),
Direito PUC/SP, Técnico em Eletrdnica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para

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

Termos em que,

P. Deferimento.

Sdo Paulo, 28 de fevereiro de 2019.

P

]

'})@

WALMIR PEREIRA MODOTTI
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