fls #©33

Walmir Pereiva Modoth 39 M“og/
~— Desde 1955

ENGENHHIROACIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de €n9enkaria

Avaliagao de Imoéveis

Patologias Construtivas

Possessoérias

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

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 6a. VARA
CIVEL - COMARCA DE BARUERI - SP

AUTOS N° 1005857-44.2016.8.26.0068 (1076/16)

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE EXECUGAO DE TiTUuLO
EXTRAJUDICIAL, requerida pelo BANCO BRADESCO S/A., em face de
CAVAZZA MATERIAIS PARA CONSTRUCAO LTDA. E OUTROS, dando
por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar suas
conclusdes, expressas no seguinfe LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao
valor de mercado conforme resumo a seguir, para o imovel localizado na Rua
Sdo Paulo Apostolo, n® 101, Vila Boa Vista, Cidade de Barueri, Estado

de Sdo Paulo, matriculado sob n® 154 480, no Primeiro CRI de Barueri.

Termos em que,

P. Deferimento.

Barueri, 03 de margo de 2.022.
WALMIR PEREIRAQI&QDOTTI
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 c6pia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2022 as 11:12 , sob o nimero WBRE22700370554

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005857-44.2016.8.26.0068 e cddigo rvVBwnXO0t.
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RESUMO

VALOR DO IMOVEL
R$ 1.664.000,00
(Hum milhdo, seiscentos e sessenta e quatro mil reais)
VALOR DE 50% DO IMOVEL

R$ 832.000,00
(Oitocentos e trinta e dois mil reais)

Data Base: Margo / 2.022

O MECAN)

Vista do Imével Avaliando, localizado Rua Sdo Paulo Apostolo, n° 101,
Vila Boa Vista, Cidade de Barueri, Estado de Sdo Paulo, matriculado

sob n® 154.480, no Primeiro CRI de Barueri.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

De acordo com o despacho do MM. Juizo, fls. 659/660,
o presente Laudo tem como objetivo a avaliagdo do imével, descrito a seguir,
referente aos AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TiTuLO
EXTRAJUDICIAL, requerida pelo BANCO BRADESCO S/A., em face de
CAVAZZA MATERIAIS PARA CONSTRUCAO LTDA. E OUTROS, em curso
na 6a. VARA CIVEL - COMARCA DE BARUERI - SP, AUTOS
N° 1005857-44.2016.8.26.0068 (1076/16):

Rua Sdo Paulo Apostolo, n® 101, Vila Boa Vista, Cidade de Barueri,
Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 154.480, no Primeiro CRI de

Barueri.

“

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
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IT - VISTORIA

2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imével em questdo situa-se na Rua Sdo Paulo
Apostolo, n® 101, no quarteirdo completado pelas vias: Rua Presidente

Artur da Costa, Silva, Rua Rio de Margo e Rua Carlos de Campos.

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Barueri, do
Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do imével:
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5.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada

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

ZONA: Zonas Urbanas a Qualificar - (ZUQ)

INSCRICAO IMOBILIARIA: 23152.42.52.0216.00.000.3

Os dados Cadastrais do Imédvel, obtidos na Prefeitura

Municipal, sdo mostrados a seguir:

“
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Prefeitura Municipal de Barueri
Estado de Sdo Paulo
SECRETARIA DE FINANCAS
Departamento de Tributos Imobiliérios

CERTIDAO NEGATIVA
N° 012854/2022i

Inscrigdo Atual.....: 23211.11.14.0216.00.000.3
Inscrigdo Anterior..: 23152.42.52.0216.00.000.3
Logradouro.......... : RUA SAO PAULO APOSTOLO
Y T - R s AP 101
N° Anterior......... : 15
Complemento.........:
BRLERe:vassaasdeines : VILA BOA VISTA / BOA VISTA
QUSSR S s asnonarns 07
TOCR )5 tajsain v s it 04
Area do Terreno..... : 300.00
Area da Edificagdo..: 501.70
TRIBUTOS E PERIODOS

Imposto Predial e Territorial Urbano .

CERTIFICAMOS, de ordem da Secretaria de Finangas, a pedido da parte interessada e a vista das informagoes,
que referente ao imével acima identificado, NAO EXISTE DEBITO EM ABERTO nesta Prefeitura, débito
inscrito ou ndo em divida ativa, referente ao(s) tributo(s) acima indicado(s) , até a presente data.

CERTIFICAMOS, outrossim, que fica ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio na cobranga de
débitos que venham a ser apurados ou que se verifiquem a qualquer tempo, inclusive em relagio aos tributos e

periodos indicados nesta certidio.

CERTIDAO VALIDA POR TRINTA DIAS.

A autenticidade dests certiddo poderd ser confirmada | Informacgdes para Verificacdo de Autenticidade

na pagina da Prefeitura de Barueri na Intemet, no | o de Inscriglio : 23211.11.14.0216.00.000.3
i Codlgo de autenticldad® | 07M.5497.1687.2156307-Q
http://www.barueri.sp.gov.br :
Certidio expedida gratuitamente. Data de emiss§o : 14/02/2022
Aprovado pelo Decreto n® 5635, de 25/01/2005 Hora de emissdo : 15:14:13

Prefeitura Municipal de Barueri | Rua Prof. JoSo da Matta e Luz, 84 -CEP: 06401-120 - Centro - Barueri - SP - Fone: (11) 4199~
8000

_
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos publicos:
- Pavimentagdo Asfdltica;

- Guias;

- Sarjetas;

- Agua;

- Energia Elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de Lixo;

- Transporte Coletivo Préximo;

- Escola.
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2.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso misto,

predominantemente comercial.

A ocupagdo residencial € caracterizada por edificagdes
térreas, assobradadas e verticais, de padrdo construtivo "Econdmico,
Simples e Médio", de acordo com a classificagdo constante do "ESTUDO DE

EDIFICACOES VALORES DE VENDA - 2007".

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

adjacentes.
5.1.5 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e
ocupagdo do solo, o imével situa-se em Zonas Urbanas a Qualificar: sdo
aquelas que, por suas caracteristicas residenciais e empresariais, hecessitam,
tanto da promogdo de obras, tendo em vista a acessibilidade, quanto da
aproximagdo da atividade publica, tendo em vista sua importante fungdo de

indutora das atividades econdmicas, integradas por:

a) Zona Urbana com caracteristica urbana Residencial a qualificar - ZUQ-1;
b) Zona Urbana com caracteristica urbana Residencial a qualificar - ZUQ-2;

¢) Zona Urbana com caracteristica urbana Empresarial a qualificar - ZUQ-3.

- ——m— e
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2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

Topografia: Plano, ao nivel da rua;
Condigdes nho Solo e Superficie: Firme e Seco;

Formato: Regular.

De acordo com a matricula, o terreno possui as seguintes

dimensoes:

Frente: 10,00 m;

Fundos: 10,00 m;

Lateral Esquerda: 30,00 m;
Lateral Direita: 30,00 m;
Area: 300,00 m?2.

O imovel avaliando estd registrado ho Primeiro Cartorio

de Registro de Imdveis de Barueri, matriculado sob n® 154.480.
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2.2.2 - - BENFEITORIAS

Sobre o terreno do imével, acima descrito, encontra-se
edificada uma casa com caracteristicas de uso comercial, encerrando a drea

total construida de 501,00 m?2.

A casa é composta por 3 pavimentos, sendo o 1°

pavimento (piso térreo) constituido por um depdsito.

O 2° pavimento é composto por 5 (cinco) salas comerciais

e 5 (cinco) banheiros.

O 3° pavimento é composto por 5 (cinco) salas comerciais

e 5 (cinco) banheiros.

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

observadas nha documentagdo fotogrdfica que segue:

- ——m— e
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FOTO 01

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL OBJETO DA
PRESENTE ACAO, NOTANDO-SE OS MELHORAMENTOS PUBLICOS
PRESENTES, BEM COMO AS CARACTERISTICAS DA REGIAO.
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Pericias de éngenkaria
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FOTO 02
VISTA, NO SENTIDO CONTRARIO DE DIRECAO, DA VIA.

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

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

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

Walmir Pereira Modoth
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Desde 1953
Pericias de engenkaria

lagoes e

Avali

4

FOTO 03
VISTA DA FACHADA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

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

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

Walmir Pereira Modoti
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FOTO 04

s O J,L =
AUTO MECANICA

Multinarcas

VISTA DA ENTRADA DA OFICINA.

_
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 09/03/2022 as 11:12 , sob o nimero WBRE22700370554

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005857-44.2016.8.26.0068 e cddigo rvVBwnXO0t.



Walmir Pereira Modoth 37?‘1%?5
S oy

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

FOTO 05

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cerdmico.
PAREDE(S): Pintura Idtex sobre argamassa.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

PORTAD: A%
Seccionada (enrolar). Deposito

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotografico.

VISTA DA AREA DE ATENDIMENTO DA OFICINA.

“

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 09/03/2022 as 11:12 , sob o nimero WBRE22700370554

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005857-44.2016.8.26.0068 e cddigo rvVBwnXO0t.
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FOTO 06

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Concreto.
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Depésito X

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

i

VISTA DO SALAO.

_
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 09/03/2022 as 11:12 , sob o nimero WBRE22700370554

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005857-44.2016.8.26.0068 e cddigo rvVBwnXO0t.
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FOTO 07

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Concreto.
PAREDE(S): Pintura Idtex sobre argamassa. \

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

PORTAD: A%
Giro de 2 folhas (dobradigas). Depssito

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico. .. _

VISTA DOS FUNDOS DO IMOVEL.

“

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 09/03/2022 as 11:12 , sob o nimero WBRE22700370554

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005857-44.2016.8.26.0068 e cddigo rvVBwnXO0t.
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FOTO 08

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Concreto.
PAREDE(S): Pintura Idtex sobre argamassa. ‘

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Depésito

VISTA DA COPA.

“

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 09/03/2022 as 11:12 , sob o nimero WBRE22700370554
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FOTO 09

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Ceramico.
PAREDE(S): Pintura Idtex sobre argamassa.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Depésito

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO DEPOSITO DE MERCADORIAS.

— - S e

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

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2022 as 11:12 , sob o nimero WBRE22700370554
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FOTO 10

Depdsito

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do =
observador quando do registro fotografico.

Desde 1992

VISTA DA ENTRADA.

_
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 09/03/2022 as 11:12 , sob o nimero WBRE22700370554

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005857-44.2016.8.26.0068 e cddigo rvVBwnXO0t.
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FOTO 11

Depésito

observador quando do registro fotografico.

Obs.: A seta indica o dngulo de vis@o do 1

L,

VISTA DA ESCADA DE ACESSO AS SALAS COMERCIAIS.

“

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 cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2022 as 11:12 , sob o nimero WBRE22700370554

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005857-44.2016.8.26.0068 e cddigo rvVBwnXO0t.
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FOTO 12

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cerdmico.

PAREDE(S): Pintura Idtex sobre argamassa.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotografico.

VISTA DO HALL.

e

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2022 as 11:12 , sob o nimero WBRE22700370554

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005857-44.2016.8.26.0068 e cddigo rvVBwnXOt.
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FOTO 13

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: I J

PISO: Ceramico.

PAREDE(S): Pintura Idtex sobre argamassa.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

PORTA(S): Madeira.

Giro de 1 folha (dobradicas).

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotografico.

Sala

VISTA DO CORREDOR DE ACESSO AS SALAS.

“

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 09/03/2022 as 11:12 , sob o nimero WBRE22700370554

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005857-44.2016.8.26.0068 e cddigo rvVBwnXO0t.
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FOTO 14

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: - 11T
PISO: Cerdmico. — .
-“
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DO CORREDOR.

“

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 09/03/2022 as 11:12 , sob o nimero WBRE22700370554

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005857-44.2016.8.26.0068 e cddigo rvVBwnXO0t.
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FOTO 15

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cerdmico.
PAREDE(S): Azulejo até o teto.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.
Madeira.

PORTA(S): ]
Giro de 1 folha (dobradigas). S=

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotografico.

VISTA DO BANHEIRO PARA CLIENTES.

“

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 09/03/2022 as 11:12 , sob o nimero WBRE22700370554

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005857-44.2016.8.26.0068 e cddigo rvVBwnXO0t.
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FOTO 16

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: 1.1
PISO: Cerdmico. P —
PAREDE(S): Pintura Idtex sobre argamassa. .

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotografico. -

VISTA DA AREA DE CIRCULACAO.

e

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2022 as 11:12 , sob o nimero WBRE22700370554

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005857-44.2016.8.26.0068 e cddigo rvVBwnXO0t.
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III - CRITERIOS DE AVALIACAO

3.1 - TERRENO

Para a avaliagdo do terreno serd empregada a “Norma
para Avaliagdo de Imdveis Urbanos de 2011", do Instituto Brasileiro de

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

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

Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

Segundo referidas Normas, temos a seguinte expressdo

para o cdlculo do valor do terreno:

VI =Vu/{1+[F1-1)+(Fz2-1)+(Fs-1)+Fn-1)]} x AT

Sendo:

- ——m— e

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 c6pia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2022 as 11:12 , sob o nimero WBRE22700370554
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VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno
Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno

F1, F2, F3, Fn: Fatores ou Coeficientes

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

comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagoes:

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

No caso de transagdo, ndo haverad o referido desconto.

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

Tabelas I e II.

- ——m— e

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
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c) Consideragoes de valorizagdo ou desvaloriza¢do do
unitdrio, em fungdo das testadas distintas das de referéncia, com o emprego
da equagdo prevista nas "Normas”. A retro corregdo serd considerada, desde

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

CF = (FR / FP)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 equagdo prevista nas

“Normas".

CP = 1,0, dentro dos limites: Pmin < PE < Pmax;
CP = (Pmin/PE)P, dentro dos limites: $ Pmin < PE < Pmin;
CP = (0,5)°, para: PE < 3 Pmin;
CP = 1/[(Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)P}],
dentro dos limites: Pmax < PE < 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 restricdes de uso, sdo retirados das Tabelas I e II.
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e) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da drea, com o emprego da férmula prevista nas "Normas"”.
CA = (A/125)2
Obs.: O valor de "A" corresponde a drea do comparativo.
f) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em fungdo da presenga de frentes mdltiplas ou esquina, com o

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

Zona Valorizagdo Fater
49 Zona Incorporagdes Padrdo Popular 10,00% 0,91
5% Zona Incorporagdes Padrdo Médio 10,00% 0,91
6% Zona Incorporagdes Padrdo Alto 5,00% 095
7% Zona Comercial Padrdo Popular 10,00% 0,91
89 Zona Comercial Padrdo Médio 10,00% 051
99 Zona Comercial Padrdo Alto 5 00% 095

g) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores

previstos, conforme tabela abaixo:
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Plano 100
Caido para os fundos de 10% a 20% 125
Caido para os fundos mais de 20% 143
Emaclive até 10 % 105
Em aclive até 20% 111
Em aclive acima de 20% 118
Abaixo do nivel da rua até 100 m 100
Abaixo do nivel darua de 1,00 até 250 m 11
Abaixo do nivel da rua de 2,50 até 400 m 125
Acima do nivel da rua até 200 m 100
Acima do nivel daruade 200a4,00m 111

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

dgua, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo:
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B =11 = 0 == = R 100

Terreno em regido inunddvel que impede ou dificulta o acesso, mas ndo

AHIAGE 0 TEIPENO et e e e s e s s s s n st s s nnsn e 111

Terreno em regido inunddvel e que € atingido periodicamente pela

0T L= et o R 143

Terreno permanentemente alagado ..., 167

i)  Consideracgoes de valorizagdo ou desvalorizacdo do
unitdrio, em funcdo da localizagdo do terreno, serdo utilizadas, se
necessdrio, através de indices empiricos do mercado ou da relagdo entre
os valores de lancamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores

Genéricos do Municipio.

j) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo

utilizadas, se necessdrio, através de pesquisa mercadoldgica.

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

publicados pela Fundagdo Instituto de Pesquisas Economicas - FIPE - USP.
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|) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio em fungdo de possuir restrigdes legais ao seu pleno aproveitamento,
bem como as benfeitorias. Podemos citar as sequintes 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

restricoes.
Faixa "non aedificandi” de qualquer natureza........ 0,10

Reserva Florestal ..o, 0,10

m) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado.........ccccooeeeeeeeeeeceeeeen. 0,50
Fator terreno de fundo ..........ccoooeeeeeeeeceeeeeeeeeen, 0,60
Fator terreno inTerno .........ccooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen. 0,70
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3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o Estudo

Valores de Edificagées de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

Referido trabalho representa a revisdo das
regulamentagdes anteriores, que sdo: "Normas para Avaliagdo de Imdveis -
2005", e "Normas para Avaliagdo de Imdveis na Desapropriagdo”, ambas do
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharias - IBAPE, e esta

baseada na NBR 14653, de 2011.

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité
Brasileiro de Construgdo Civil (ABNT/CB-02), pela Comissdo de Estudo de
Avaliagdo na Construgdo Civil (CE-02:134.02).

Valores unitarios

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

R8-N do SINDUSCON, conforme tabela a seguir:
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INTERVALO DE
CLASSE | pomerdoit | PADRAO CONSTRUTIVO VALORES
Minimo | Médio | Mdximo
Grupo 1.1 - 1.11-RUSTICO 0,060 | 0,090 | 0,120
BARRACO 1.1.2 - SIMPLES 0,132 | 0,156 | 0,180
1.2.1-RUSTICO 0,360 |0,420] 0,480
1.2.2 - PROLETARIO 0,492 |0576 | 0,660
1.2.3 - ECONGMICO 0,672 | 0,786 | 0,900
Grupo 1.2 - 1.2.4 - SIMPLES 0,012 | 1,056 | 1,200
CASA 1.25 - MEDIO 1,212 [ 1,386 | 1,560
1.2.6 - SUPERIOR 1572 [1,776 | 1,980
1.2.7 - FINO 1,002 |2.436| 2,880
1-RESIDENCTAL 1.2.8 - LUXO Acima | 2,89
1.3.1 - ECONOMICO 0,600 | 0,810 | 1,020
S/elevador | 1,032 | 1,266 | 1,500
1.3.2 - SIMPLES 1= evador 1,260 | 1,470 | 1680
133 MEbIo |Of€levador | 1512 | 1746 | 1980
GRUPO 1.3 - C/elevador | 1,692 [1,926 | 2,160
APARTAMENTO 134 -SUPERTOR |/ €levador | 1992 2,226 | 2,460
C/elevador | 2,172 | 2,406 | 2,640
1.35 - FINO 2,652 | 3,066 | 3,480
1.3.6 - LUXO Acima | 3,49
2.1.1 - ECONOMICO 0,600 |0,780| 0,960
512 SIMPLES |O/€levador | 0972 | 1,206 | 1440
C/elevador | 1,200 | 1,410 | 1,620
. S/elevador | 1,452 | 1,656 | 1,860
GRUPO 2.1 - 21.3- MEDIO C/elevador | 1,632 | 1,836 | 2,040
> COMERCTAL ESCRITORIO S/elevador 1:8}'2 22{}4:5 2:22{}
SERVICOS/ &14- SUPERIOR C/elevador | 2,062 | 2,286 | 2,2520
INDUSTRIAL 2.15 - FINO 2,532 | 3,066 | 3,600
2.16 - LUXO Acima | 3,61
2.2.1 - ECONGMICO 0,240 | 0,360 | 0,480
GRUPO 2.2 - 2.2.2 - SIMPLES 0,492 [0,726| 0,960
GALPAO 2.2.3 - MEDIO 0,972 |1,326 | 1,680
2.2.4 - SUPERIOR Acima | 1,69
3.1.1 - SIMPLES 0,060 | 0,120 | 0,180
3-EspecTaL | GRYPO31- 3.1.2 - MEDIO 0,192 | 0,246 | 0,300
COBERTURA : : :
3.1.3 - SUPERIOR 0,312 |0,456 | 0,600

“

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 c6pia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2022 as 11:12 , sob o nimero WBRE22700370554

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005857-44.2016.8.26.0068 e cddigo rvVBwnXO0t.



Walmir Pereira Modoth 29 Wprqo;‘fg
3 Desde 1952
ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de éngenkaria

B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo

das benfeitorias

O valor unitdrio da edificagdo avalianda, fixado em
fungdo do padrdo construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequagdo ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo - Foc para levar em conta a

depreciagdo, através da seguinte expressdo:

Foc=R+K.(1-R)

Sendo:

K = coeficiente de Ross/Heideck

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,

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

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

RUSTICO 5 0

BARRACO SIMPLES 10 0

RUSTICO 60 20

PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

CASA MEDIO 70 20

SUPERIOR 70 20

RESIDENCIAL TING % 20

LUXO 60 20

ECONOMICO 60 20

SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

APARTAMENTO o perton 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

. MEDIO 60 20

ESCRITORIO e perTOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

COMERCIAL RUSTICO 60 20

~ SIMPLES 60 20

GALPOES MEDIO 80 20

SUPERIOR 80 20

RUSTICO 20 10

COBERTURAS | SIMPLES 20 10

SUPERIOR 30 10

“
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O estado de conservacgdo da edificagdo serd classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Estade Depreciagdo (%)
a) Noveo 000
b) Entre novo e regular 0,32
¢) Regular 2,52
d) Entre regular e reparos simples 8,09
e) Reparos simples 18 10
f) Entre reparos simples e importantes 33,20
g) Reparos importantes 52 60
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i) Sem valor 100,00

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

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

(Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.

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

O estado de conservacgdo da edificacdo sera fixado em
fungdo das constatagdes em vistorias, observando-se o estado aparente em
que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico;
paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; inferindo os seus

custos para uma eventual recuperagdo.
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Idade em Valores tabulados para o coeficiente “K"

% de vida ESTADO DE CON SER‘U'Ai;.ﬁ.D

referencial a b C d e f g h
2 0,990 0,957 0,965 0,910 0,811 0,631 0,469 0,245
4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
i1 0,968 0,965 0,944 0,590 0,793 0,647 0,459 0,240
& 0,957 0,954 0,933 0,879 0,754 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,569 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,548 0,754 0,615 0,438 0,228
16 0,907 0,904 0,554 0,534 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,591 0,871 0,821 0,732 0,597 0,424 0222
20 0,830 0,877 0,358 0,509 0,721 0,538 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,544 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,548 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211
26 0,836 0,534 0,815 0,769 0,635 0,559 0,396 0,207
28 0,821 0,518 0,300 0,754 0,672 0,548 0,339 0,204
30 0,805 0,502 0,735 0,740 0,659 0,538 0,332 0,200
32 0,739 0,736 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 L 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187
i 0,738 0,735 0,719 0,67E 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,431 0,341 0,179
42 0,702 0,700 0,654 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174
44 0,633 0,651 0,666 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 0,298 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,534 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,518 0,461 0,376 0,267 0,140
5Ha 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,520 0,518 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 0,129
62 0,498 0,496 0,435 0,458 0,408 0,333 0,236 0,123
64 0,475 0,474 0,463 0,437 0,339 0,317 0,225 0,113
66 0,452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0,214 0,112
it 0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0,236 0,203 0,108
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,381 0,350 0,371 0,350 0,312 0,254 0,180 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,0&8
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,0&2
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,250 0,204 0,145 0,07&
a0 0,280 0,279 0273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
a2 0,254 0,253 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0227 0,226 0,221 0,209 0,136 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,200 0,195 0,134 0,164 0,134 0,995 0,050
i 073 0172 0,168 0,159 0,142 0,115 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
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3.3 - VALOR DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente
laudo técnico obedeceram ds recomendagdes da Norma para Avaliagdo de
Iméveis Urbanos do IBAPE/2011, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2
da NBR 14653-2, de 2011.

A metodologia empregada na presente avaliagdo € o
Método Comparativo Direto, indicado para estimar o valor de mercado de
terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazéns,

entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imével a partir do
valor do terreno e somd-lo com o valor da construgdo com os custos diretos
e indiretos, conforme descrito neste capitulo.

A férmula bdsica para o emprego do método é:

VI=(VT+VB)

Sendo:

VI = valor do imével procurado

VT = valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias.
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - PESQUISA DE MERCADO

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

obteve-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

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

quadrado de drea Util resultou em:
gmf = R$ 2.494,47/m*? - Data Base: Margo/2022

OBS: O valor unitdrio, de R$ 2.494,47/m? (dois mil, quatrocentos e noventa
e quatro reais e quarenta e sete centavos), foi obtido através de Pesquisa de
Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de

imdveis a seguir:
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : BARUER| - SP - 2014
SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAQ;\O

INDICE DO LOCAL:

[(unuzADO DATA DA PESQUISA : 04/03/2022

0,00 CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Rua Anicnic Cholupe
COMP.: Ref.: SO0087_SUIT BAIRRO: Via Boa Vista
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 252
CIDADE : BARUER| - SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[] REDE DE GAs PJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 150.00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 30.00
ACESSIBILIDADE : Dreto FORMATO : Regulor ESQUINA : Nao

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  eco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIHCACAO : Casa USO DA EDIFCACAO : Comercial AREA CONSTRUIDA : 15000 M=

PADRAO CONSITR.: casa médic

COEF. PADRAO: 1.386 IDADE REAL: 30

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CONSERVACAO : & - reparos simpies
0.655 CUSTO BASE (RS): 1.763.06

VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0
VALOR CALCULADO(RS): 240.083,81 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 580.000,00
Arbo Iméveis
Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQRO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-40033793

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VAR!AQRO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.879,44
TESTADA Cf : 0.75  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.158.91
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,1487]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0001
CONSISTENCIA Fc 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0.00

m
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : BARUER| - SP - 2014
SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAQ;\O

INDICE DO LOCAL:

[(unuzADO DATA DA PESQUISA : 04/03/2022

0,00 CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Rua Anicnic Cholupe
COMP.: Ref.: TROUSS BAIRRO: Via Boa Vista
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO: 152
CIDADE : BARUER| - SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[] REDE DE GAs PJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 150.00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 30.00
ACESSIBILIDADE : Dreto FORMATO : Regulor ESQUINA : Nao

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  eco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIHCACAO : Casa USO DA EDIFCACAO : Comercial AREA CONSTRUIDA : 11000 M=
PADRAO CONSIR.: caso médic |+ CONSERVACAO : ¢ - reguicr

COEF. PADRAO: 1.560 IDADE REAL: 12 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.902 CUSTO BASE (RS): 1.763.06
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 27289207 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 770.000,00
Martins Neto Iméveis
Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQRO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-983558420

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VAR!AQRO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.800.79)
TESTADA Cf : 0.75  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 3.217.14
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,1487
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0001
CONSISTENCIA Fc 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0.00

m
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : BARUER| - SP - 2014
SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAQ;\O

INDICE DO LOCAL:

[(unuzADO DATA DA PESQUISA : 04/03/2022

0,00 CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Rua Ipronga
COMP.: Ref.: 1645
CEP:

BAIRRO : Via Boa Vista
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 52
CIDADE : BARUER| - SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[] REDE DE GAs PJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 150.00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 30.00
ACESSIBILIDADE : Dreto FORMATO : Regulor ESQUINA : Nao

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  eco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIHCACAO : Casa USO DA EDIFCACAO : Comercial AREA CONSTRUIDA : 20000 M=

PADRAO CONSITR.: casa médic

COEF. PADRAO: 1.386 IDADE REAL: 25

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CONSERVACAO : & - reparos simpies
0.696 CUSTO BASE (RS): 1.763.06

VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0
VALOR CALCULADO(RS): 340.149.28 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 800.000,00
Imobiliaria Novo Tempo
Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQRO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-28442508

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VAR!AQRO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.532,34
TESTADA Cf : 0.75  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.508.89
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,1487
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0001
CONSISTENCIA Fc 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0.00

m
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : BARUER| - SP - 2014

[(unuzADO DATA DA PESQUISA : 04/03/2022

SETOR : QUADRA: INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA(;?\O
ENDERECO : Rua Ric de Janere NUMERO : 82

COMP.: Ref.: GADDT3
CEP:

BAIRRO : Via Boa Vista
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : BARUERI - SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[] REDE DE GAs PJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 700.00 TESTADA - (cf) m 2500 PROF. EQUIV. (Pe): 28,00
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Reguior ESQUINA : Sim

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  eco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIHCACAO : Casa USO DA EDIFCACAO : Comercial AREA CONSTRUIDA : 75000 M=

PADRAO CONSTR.: galpdic smpies

COEF. PADRAO: 0726 IDADE REAL: 35

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CONSERVACAO : & - reparos simpies
0.553 CUSTO BASE (RS): 1.763.06

VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0
VALOR CALCULADO(RS): 530.872.35 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 2.500.000,00
A. Oliver Gestéo
Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQRO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-51869595

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VAR!AQRO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.4559¢|
TESTADA Cf : <073 FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.137.54
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 08704
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9999
CONSISTENCIA Fc 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0.00

m
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : BARUER! - SP - 2014

[(unuzADO DATA DA PESQUISA : 04/03/2022

SETOR : QUADRA: INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZA(;?\O
ENDERECO : Rua 5&¢c Paule Apdsiolc NUMERO : 283

COMP.: Ref.: 031
CEP:

BAIRRO : Via Boa Vista
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : BARUERI - SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[] REDE DE GAs PJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m% 200.00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 40,00
ACESSIBILIDADE : Dreto FORMATO : Regulor ESQUINA : Nao

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  eco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIHCACAO : Casa USO DA EDIFCACAO : Comercial AREA CONSTRUIDA : 24000 M=

PADRAO CONSITR.: casa médic

COEF. PADRAO: 1.386 IDADE REAL: 25

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CONSERVACAO : & - reparos simpies
0.696 CUSTO BASE (RS): 1.763.06

VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0
VALOR CALCULADO(RS): 408.179,14 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;AO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 850.000,00
Corretor
Sr. Paulo

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQRO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-975718593

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VAR!AQRO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.784,19
TESTADA Cf : 0.75  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.049.49)
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,1487
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0001
CONSISTENCIA Fc 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0.00

— - S e
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRK;,T\O ¢ Borueri- Vilo Bca Vista - Ruo Apdsioio Sdo Paulo

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9
EDIFICACAQ VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2022 - SAQ FAULO - SP
OBSERVACAO :
sem indice

ZIONA DE AVALIA(;RO

39 anoy

DATA: 04/03/2022

Deade 1953

Descricdo da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO

Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10.00 0.20 1.00 2500 4000 0.50 250.00 1.00 200,00
FATORES
FATOR iNDICE
[{ Localizacdo 1.00
[X] Testada 10,00
[X) Profundidade
[[] Frentes Mdttiplas N&o
[J Area
[X] Topografia pianc
X consisténcia seco
MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Enderego Valor Homogeneizagdo Vesacha, | Nemeila
< Unitdario g ¢ Paradigma | Avaliando
1 | Rua Antonic Cholupe 253 1.879.44 215891 1,1487 1.0001
X 2| Ruo Anfonic Chalupe .15 2.800.72 3.217.18 1,1487 1,0001
B4 3 | Rua Ipranga 52 2.532.34 2.908,89 1,1487 1,0001
<] 4| Rug Ric de Jonewro 82 2.455%90 2.137.98 0.8706 0.999%
B4 5 | Rua 580 Paulc Apdstoic 283 1.784.10 2.049 40 1,1487 1,0001

m
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ADERENCIA
Num. Observado Calculado
1 1.879,44 2.158,91
2 2.800,72 3.217,18
3 2.532,34 2.908,89
4 2.455,90 2.137,98
5 1.784,10 2.049,40
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados x Valores Calculados
4400
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

39 anoy

Deade 1953

Tipo: Terenc
Cliente : Eng. Waim# Mcdotti

Local: Rua Apdstolo SGo Poule 101 Vio Boa Vista SAO PAULO - SP

Data: 04/03/2022
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Aream®: 300,00 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
e
§
0
i
: Terms Wesepsl
o Funwi
SarenPurik
= 9 2
| ‘(j& =]
& = wr Hodes Sastsh] D 2 i
z s
| w3 3
.v" e
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios : 2.290,50 Média Unitdrios : 2.474.47
Desvio Padrdo : 439 20 Desvio Padrdo : 531,94
- 30%:1.603.35 -30%: 1.7456,13
+30%:2.977.65 +30%:3.24282
Coeficiente de Variacdo : 19,1700 Coeficiente de Variacdo : 21,3200
GRAU DE FUNDAMENTAQRO
Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI 11
1 |earac soimire avatanco cw.r’\pvl:ﬁqui_moalodu = Compida gto 20s fatores = Adog3o de skuagao 0l 3
Yaniaveis anaksadas Usa00s no tratamento paragigma
Quant minima ds
12
2/ 12008 68 mercado usados ] : DX : O] 2
igensficacao dos dados Apresentagac de inform raf atodas Aprassantagio ds inform ref atodas D |Apresentacao inform ref atodos 23
6o mercado 33 caract dos dos dadcs analisados E 33 caract 003 003 dados analisados caract dos dados ref aos fafores D 3
Intervado de 3justs de cada
4 ffor & pf 0 conj ds ffores s X osazm [l 04032502 ] 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1]
FORMA(;RO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 2,494 47
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE ~ 0.0020
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0.0000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma
INTERVALO MINIMO : 2.129.78

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 2,193 35

INTERVALO MAXIMO : 2.859,16
GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MAXIMO : 2.795.56

GRAU DE PRECISAO: il
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Através dos critérios fixados ho capitulo anterior, tem-

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

VT = Valor do terreno procurado;

At = 300,00 m?;

Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 2.494,47/m?;

Fp = 10,00 m;

Pe = 30,00 m;

Fr = 10,00 m (testada de referéncia);

Pmin = 25,00 m (profundidade minima);

Pmax = 40,00 m (profundidade mdxima);

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

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

Area de referéncia = 250,00 m?2:

Area Minima = 200,00 m?2;

Area Mdxima = 500,00 m?2.

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

utilizados sdo mostrados a seguir:

Fator Testada: 1,00;

Fator de Profundidade: 1,00;

Fator de Area: 1,00;

Fator de Frentes Mdltiplas: 1,00.

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

Substituindo e calculando:

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

VT = R$ 2.494,47 /m? x 300,00 m? / {1+[(1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - 1) +
(1,00 - )]}

VT = R$ 748.341,00

Setecentos e quarenta e oito mil, trezentos e quarenta e um reais

Data Base: Margo / 2.022
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4.3 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte classificagdo: "Casa Padrdo Simples"; segundo a Tabela de
Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,497 x R8-N;

Vu=16744 xR$ 1.763,06/m? = R$ 2.639,30/m?;

Area Construida: 510,00 m?;

Idade Estimada: 27 anos.

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

Edificagbes Valores de Venda - 2007, temos:

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

onde:

VB = Valor da benfeitoria;

- ——m— e
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A = drea construida = 510,00 m?;
Vu = valor unitdrio = R$ 2.639,30/m?;
R = valor residual = 0,20;
X = Idade estimada = 27anos;
Te = Vida Referencial = 60 anos;

Estado de conservagdo = Necessitando de reparos

simples;

K =0,6001.

Substituindo e calculando, vem:

VB = 510,00 m? x R$ 2.639,30/m? x (0,20 + 0,6001 x (1 - 0,20))

VB = R$ 780.646.09

Setecentos e oitenta mil, seiscentos e quarenta e seis reais e nove

centavos)
Data Base: Margo / 2.022
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4.4 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas anteriormente

calculadas, através da seguinte expressdo:

VI=VT+VB

VI = R$ 748.341,00 + R$ 915.445 67

VI = R$ 1.663.786,67

Ou, em nimeros redondos:

VI = R$ 1.664.000,00

Hu ilhdo, seiscentos e sessenta e quatro mil reais

Data Base: Margo / 2.022
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados nho conteddo do presente
laudo, o valor do imével, localizado na Rua Sdo Paulo Apostolo, n°® 101, Vila
Boa Vista, Cidade de Barueri, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n°
154.480, no Primeiro CRI de Barueri, objetos de avaliagdo hos AUTOS DA
ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, requerida pelo
BANCO BRADESCO S/A., em face de CAVAZZA MATERIAIS PARA
CONSTRUCAO LTDA. E OUTROS, em curso na 6° VARA CIVEL -
COMARCA DE BARUERI - SP, AUTOS N° 1005857-44.2016.8.26.0068
(1076/16), é de:

VALOR DO IMOVEL
R$ 1.664.000,00
(Hum milhdo, seiscentos e sessenta e quatro mil reais)
VALOR DE VENDA DE 50% DO IMOVEL

R$ 832.000,00

(Oitocentos e trinta e dois mil reais)

Data Base: Margo / 2.022
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VI - RESPOSTA DOS QUESITOS

DO PATRONO DO EXEQUENTE (FLS. 889/890)

1.F possivel o desdobramento do imdvel bem como a avaliagdo em separado da parte
penhorada no importe de 50% do imdvel?

RESPOSTA: Devido ds caracteristicas construtivas do imdvel avaliando, a matricula
de n® 154.480 ¢ indivisivel, sendo necessdria a penhora integral do bem, ou seja,

100% do imével avaliando.
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VI - ENCERRAMENTO

Consta o presente LAUDO de 62 (sessenta e duas) folhas
impressas de um lado s6, vindo as demais rubricadas e esta datada e assinada pelo

Perito Judicial.

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 TJSP, Link
de Acesso ao Piblico Externo, http://www.tsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento
processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), "curriculum vitae", Carteiras de
Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado -
USP), Direito PUC/SP, Téchico em Eletronica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para
Georrefenciamento em Iméveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.
Barueri, 03 de margco de 2.022.

WALMIR PEREI%?ODOTTI

CREA 128.880/D
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