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

Avaliagao de Iméveis

Patologias Construtivas

Possessodrias

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

l
Avaliacées e Pericias de éngenkaria
EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 15a. 1
VARA CIVEL DO FORO CENTRAL - COMARCA DE SAO PAULO - SP }

AUTOS N° 0168989-77.2011.8.26.0100-1 (1261/11)
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WALMIR PEREIRA MODOTTI, Enggnheiro,
Perito Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENSTO DE
SENTENCA, requerida pelo CONDOMINIO EDIFIcIO VIAREG%O, em
face de ISABEL CRISTINA GONCALVES, em atengdo a R. de‘rer%inag&‘o

106 15 FJAJ.20.01123947-0 126828 1443 29

de fl. 376, vem, respeitosamente, & Vossa presenca para apresentar o

ESCLARECIMENTO

Termos em que,

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

T - OBSERVACOES PRELTMINARES

O signatdrio apresentou Laudo de Avaliagdo, fls.
277/340, pelo qual diagnosticou o valor para o imével localizado na Rua Dom
Paulo Pedrosa, n°® 1304, Apto. n® 21, 2° Andar, Edificio Viaréggio,
Bairro Real Parque, Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo,
. matriculado sob n® 105.613, no Décimo Quinto CRI de Sdo Paulo, de:

VALOR DO IMOVEL:

R$ 1.700.000,00
(Hum milhdo e setecentos mil reais)

Data Base: Janefro / 2.018

O Patrono do Requerente apresentou contestagdo ds fls.
262/263, e Parecer Divergente, fls. 264/273, elaborado por seu Assistente

Técnico.

Veio, entdo, o R. despacho do MM. Juizo, fl. 376,

determinando esclarecimentos do signatdrio, o que serd feito a seguir.

. i ‘— . ) “_ -

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

IT - ESCLARECIMENTO

CONTESTACAO DE FLS. 262/263

Na contestacdo de fls. 262/263, o Patrono do Requerido
requer que o Perito Judicial responda dos questionamentos a seguir
apresentados, pois ha no préprio condominio apartamentos idénticos, alids,
todos os apartamentos possuem o mesmb tamanho, a venda ao prego de mais
ou menos R$ 800.000,00 (oitocentos mil reais), considerando o longo tempo

que o mercado imobilidrio enfrenta de crise!

- Qual o Método - Metodologia empregada pelo DD. Expert, no laudo

Apresentado.

- O DD. Expert aponta nos elementos de avaliagdo de iméveis na regido,
apartamento com prego que variam de R$ 990.000,00 até 1.500.000,00, no
eﬁ'rcmto ndo apresenta nenhuma informagdo quanto a IMOVEL A VENDA,
diga-se hd apartamentos no préprio prédio, pelo que solicita que seja colhida

tal informagdo e cientificado esse R. Juizo.

- O DD. Expert ndo podendo adentrar no apartamento 21 da
Requerida/Executada, fez a vistoria na unidade 61, o que foi autorizado pelo
proprietdrio, que deixou a chave com o zelador Sr. Assis. Assim sendo, o
Expert pode aclarar se considerou para a sua avaliagdo o estado de

conservagdo da unidade 61?

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

- Esse impedimento, de adentrar na unidade 21, notadamente intencional por parte
da Requerida/Executada, irﬁpediu a verifica¢do do real estado de sua unidade, ndo é
culpa do Perito, mas considerando essa situagdo, o Expert ndo entende oportuno que
seu trabalho para seu aprimoramento ainda deve ser feito adentrando o apartamento

21?

- Hd informagdo do Sr. Zelador qde nos 'Lil'rimos 15 anos, nenhuma melhoria ou
reforma foi feita na unidade 21, motivo pelo qual, indaga-se ao Sr. Perito, se seria

oportuna a entrada no referido imdvel?

- Indaga-se do DD. Perito, uma vez considerando qué o mercado imobilidrio encontra-
se retraido de longa data, considerando o enorme nimero de iméveis consolidados
expostos ao mercado, seja na revenda, locdg?io, a inseguranga, oferta de transporte
publico, ndo jusﬂfica a diminui¢do, desvalorizacdo em relagdo ao valor apontado pelo

DD. Expert?
ESCLARECIMENTO DO PERITO:

Conforme Peti¢do de fls. 373/375, o signatdrio diligenciou até
o imével localizado na Rua Dom Paulo Pedros@, n° 1304, no dia 10 de Maio de 2019, as
. 16:00h, e realizou vistoria nas dreas internas do apartamento avaliando,

acompanhado pela Sra. Isabel Cristina, Requerida da presente Agdo.

Devido ao tempo decorrido desde a data da vistoria o
signatdrio realizou nova diligéncia no dia 09 de Margo, ds 13h30min, acompanhado
pelo Dr. Joel, Patrono do Requerente, com o objetivo de constatar o atual estado de
conservagdo do apartamento, e do condominio onde se localiza o imével avaliando,

conforme registro fotogrdfico a seguir:

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/3§ - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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DORMITORIO DORMITORIO
: DORMITORIO
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CROQUI DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.

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

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

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sédo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 02

VISTA, NO SENTIDO CONTRARIO DE DIRECAO, DA VIA.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 03

VISTA DA FACHADA DO EDIFICIO ONDE SE LOCALIZA A UNIDADE
AVALTANDA.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1667 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 04

VISTA DA ENTRADA DO EDIFICIO.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 05

VISTA DA AREA DE CIRCULACAO.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sédo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 06

VISTA DA QUADRA POLIESPORTIVA.

_w
R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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FOTO 07

VISTA DO SALAO DE FESTAS.

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

FOTO 08

VISTA DA SALA DE GINASTICA.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 09

VISTA DO HALL DE ENTRADA.
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FOTO 10

VISTA DA PORTA DE ENTRADA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE
ACAO.
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FOTO 11
CARACTERESTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Porcelanato. S | ] e
F e
PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa. 2 — e
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. : é y oY
. Madeira. ey -
FRRTAY Giro de 1 folha (dobradicas). , {
. Aluminio com vidro. ‘:]
JANEEALD Corredica. ‘ =
R e L
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do 3 e
observador quando do registro fotogrdfico. I [\

VISTA DO HALL DE ENTRADA.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 12

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Madeira.

PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

PORTA(S):

Aluminio com vidro.
Corrediga.

JANELA(S):

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

VISTA DA SALA DE ESTAR.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 13
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Madeira. o ) I -
P_
PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa. - P —|- e
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. s _§ ks
. Madeira. bty -
POREAGEY irolad t fullvi (dobradiont !

Aluminio com vidro.

-
JANELA(S): Sirvidica. 17 l::a.
ion L

—
]

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

L )

_ REYNPEC

VISTA DA SALA DE JANTAR.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 14
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: -
PISO: Mdrmore. _:__ o
PAREDE(S): Papel de parede. "I'I '_'"'l' e
" w R
TETO: Pintura ldtex sobre ﬁi =

argamassa. \_r l— |
Madeira. , __ﬂ
1# 1o ala

PORTACSE: Groide I falhd (dobradigas).

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogréfico. ___l_/ o8t

VISTA DO LAVABO.

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

FOTO 15

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

VISTA DA COPA.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 16

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Porcelanato.
PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa. )

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Madeira. ~

Giro de 1 folha (dobradicas). \_Tn { _*
.r_s

PORTA(S):

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

J— e e
i
— e
F | ——

§T '.'

L

A S AT

VISTA DA COZINHA.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 17

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Ceramico.

PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Madeira.

i obled s Sem porta(s).

AL

Aluminio com vidro.

JANELA(S): Corrediga

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

VISTA DA AREA DE SERVICO.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 18

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: EEE ]
PISO: Cerédmico. AR

e
PAREDE(S): Papel de parede. .-L I i -,i‘.r :_'
3 N0

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

. Madeira. 1
PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradicas). ' | -—*
TANGLA(S). 1IHo com vidro. | g
Corrediga.

— |__:
1 -

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

s o s

VISTA DA DEPENDENCIA DE EMPREGADA.

0

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 19
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: ey
PISO: Cerdmico. =
PAREDE(S): Azulejo até o teto. L |
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. Fraeeds
i
_ Madeira. .
RORTACRX Giro de 1 folha (dobradigas). :.E*
TANELA(S): :Iur.ni'mo com vidro. Fi - L
rojetante.

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

VISTA DO BANHEIRO DA DEPENDENCIA DE EMPREGADA.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sédo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 20

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Porcelanato.

PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Madeira.

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

Aluminio com vidro.

JANELA(S): Corrediga.

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

VISTA DO CORREDOR DE ACESSO AOS DORMITORIOS.

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

Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 21
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Porcelanato. = ] e
F et
PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa. a — —
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. ; ” Ll

Corredica.

_ Madeira. o -
PORTASY giro de 1 folha (dobradigas). R ‘
'—=

TANELA(S): Aluminio com vidro.
|

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA SALA DE TV/VIDEO.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 22
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Madeira. ol N
F_
PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa. ala —"-I' e
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. -5 i 570 [
. Madeira. sy —
PORTA(SY: giro de 1 folha (dobradigas). L |
TANELA(S): |Al:‘lur_nirno com vidro. - _.]
rojetante. fracathe
Iﬁ e U

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotogrdfico. J¥1

VISTA DO PRIMEIRO DORMITORIO.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 23
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Carpete. e ceten
—t— /'
PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa. - e —
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. 5 § - il
_ Madeira. o -
shade Giro de 1 folha (dobradigas). l 1 {
A 2l s . 2 =
TANELA(S): : Iurmmo com vidro o= q
rojetante. - Pereeaca
R 3 1
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do xh S
observador quando do registro fotogrdfico. | S .

VISTA DO SEGUNDO DORMITORIO.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Desde 1955
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CREA 128.880/D
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FOTO 24
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: l
PISO: Granito. 0 55
PAREDE(S): Azulejo até o teto. L 5 b I :_
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. e T =
. Madeira. {-_
sl Giro de 1 folha (dobradicas). | - __]
4 : 'ﬁ - [
JANELA(S): AIunjmmo com vidro. -y
Projetante. — o |
Obs.: A seta indica o dngulo de viséo do s "V
observador quando do registro fotogréfico. |] -

VISTA DO SEGUNDO DORMITORIO.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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b a 24 =
Avaliagées e Pericias de Engenharia

FOTO 25

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Madeira.

PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Madeira.

OORTARE. cive det felrtdobiidions).

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

VISTA DO CLOSET.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 26

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Madeira.

PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa.
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.
Madeira.

1
PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradicas). ‘—r
II

CORRI0R
&

A

b

Aluminio com vidro.
Corrediga.

JANELA(S):

Obs.: A seta indica o @ngulo de visdo do . ppap—
observador quando do registro fotogrdfico. |

VISTA DO TERCEIRO DORMITORIO.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 27
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: CoF A
PISO: Mdrmore. oo 4
PAREDE(S): Azulejo até o teto. -“1 i YT :.\—.l
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. __“_\' e
. Madeira. L ‘-—
PORVEN(S) Giro de 1 folha (dobradigas). . T]
£ . \J m
TANELA(S): AIun:mnlo com vidro. - Ly !
Projetante. i 1
® F
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do - L/
observador quando do registro fotogréfico. ! ”':

VISTA DO BANHEIRO DO TERCEIRO DORMITORIO.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 28

VISTA DA VAGA DE GARAGEM PERTENCENTE A UNIDADE AVALIANDA.

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

Desde 1953

FOTO 29

VISTA DA VAGA DE GARAGEM PERTENCENTE A UNIDADE AVALIANDA.

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

Desde 1985

FOTO 30

VISTA DA VAGA DE GARAGEM PERTENCENTE A UNIDADE AVALIANDA.

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

- Do Método de Avaliacdo:

Conforme Laudo de fls. 277/340, foi empregado nos

cdlculos avaliatér‘ios o Método Compar'cn‘ivo Direto de acordo com a NBR

ABNT 14.653: 2004 A citada Norma visa detalhar os procedimentos ger‘cus

da ABNT NBR 14653 2,no que dIZ respeito d avaliagdo de iméveis urbanos.

caracteristicas

relacionadas com
|

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

0s sequintes aspectos:

- Localizagdo;
- Tipo de Imével;
- Dimensdes;
- Padrdo Construtivo;
- Idade;
~ - Data da Oferta.

Obedecidas as condigdes acima, o valor de mercado-

procurado estard ajustado & realidade dos pregos vigentes na regido

estudada.

|
|
|
1

b

’ R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sio Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Para a aplicagdo do Método Comparativo, foi adotado o

processo de homogeneizagdo dedutivo, no qual foram feitas racionalizacdes
prévias e, a par?‘ir delas, se ajustamos os valores comparativos para adequé-
los as condit;a’es‘I do imével avaliando.

Para tanto, foram - aplicados os critérios de

homogeneizagdo, obedecendo aos seguintes fatores:

A) OFERTA: Dedug?fo de 10% no prego para cobrir risco

de eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos

! ~ ~ ’ - '
negdcios). No caso de transagdo, ndo haverd o referido desconto.

|

{

\

B) ATUALIZACAO: Ndo serd feita a atualizacdo dos
elementos comroraﬂvos uma vez que os elementos coletados sdo

contemporanzos 4 data base do laudo.

| €) PADRAO CONSTRUTIVO: O valor da participagdo

das benfeiforias’i, que incide sobre o valor do iméVel, serd determinado
através dos paré‘Tmefros recomendados no "Estudo” realizado pelo Instituto
Brasileiro de Avaliagdo e Pericias de Engehharia de Sdo Paulo - IBAPE/SP.

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

construtivos, estdo vinculados ao valor do R8-N do SINDUSCON.

i

|
}
|

1

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

‘ E) DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO DA
CONSTRUCAO: ‘ Para o cdlculo da depr‘eciagc”to da construgdo, serd
empregada a a'dequaga”o do Método Ross/Heideck prevista no referido
estudo, que cor_r?bina-as consideragdes da idade da edificagdo, com o tipo da

~ ] ~
construgdo e com o estado de conservagdo.

F) FATOR DE TRANSPOSICAQ: Consideragdes de

| -
|
|
|

valorizagdo ou desvalorizagdo do unn‘arno em fungdo da localizagdo do
|

edificio, serdo utilizadas, se necessdrio, através de indices empiricos do
|
Loy , S .

mercado ou da relagdo entre os valores de langamentos fiscais, obtidos da
\ , . . . '

Planta de Valores Genéricos do Municipio.

|

6) FATOR PANORAMA: Aplicacdo dos coeficientes

recomendados pelo Professor Dante Guerrero no Estudo apresentado no

"Curso Avangado\, de Engenharia de Avaliag3es - Rio de Janeiro - 1980".
l

- Do Estado de Conservacdo:

Conforme consta no Laudo de fls. 277/340, o signatdrio
diligenciou até ollmovel localizado na Rua Dom Paulo Pedrosa, n° 1.304,
Real Parque, par'a realizagdo da vistoria no Apfo n°® 21, 2° Andar, Edificio

Viaréggi. |

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/3§ - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 /97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| De acordo com a NORMA PARA AVALIACAO DE
IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP, de 2011, que atende as prescrigoes

|
do item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2, é possivel constatar o estado de

l rd . . rd . ’ .
conservagdo através de entrevistas e demais subsidios que forem necessdrios

para elucidagdo Ho caso. Assim, constatou-se que o apartamento n° 21, objeto
I . : - : ,
da Acdo, necessita de “"Reparos Simples”, o que foi considerado no laudo e

|

reproduzido abaixo, conforme segue:

. [ MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA ]

DESCRICAO : 5P - Req! vaque- Rua Dom Poulo Pedroso DATA: 12/01/2018

EDIARCAGAO VALORES DE VENDA : 1BAPE-SP - 2018 - SAO PAULO - 5P

FATOR orsntmmuélo: 09 PARCELA DE BENFEITORD.8

OBSERVAGAO: |

Setor: 300 \

Quadra: 073 !
FATORES |

FATOR INDICE
X 1ocatizacso 2.120,00

[{ Obsolescéncia Idade 33

|
|
|
!
| Estodo de Conservagio E- REPAROS SIMPLES
|

K padréo apartamento superior c/ elev. {4
X vogas | vagas 0
l Acréscimo 0,04

- _Dos elementos empregados nos Célculos Avaliatérios:
| .

Conforme consta no' Laudo de fls. 277/340, para a
determinagdo do" valor unitdrio bdsico de drea que reflita a realidade
mercadolégica im"obiliér'ia da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas
empresas imobil_liér'ias, os valores ofer‘quos para venda e negdcios
efetivamente re@lizados de imdveis na mesma regido geoecondmica e com

|
caracteristicas similares as do imével avaliando.

!
i
!
\
{
|
1
|

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750/ 36‘41-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Na data de confecg¢do do Laudo de Avaliagdo ndo foram
encontrados elementos disponiveis a venda no mesmo condominio onde se

! . ~
encontra o apar"r‘arnenfo avaliando, por essa razdo foram coletados elementos

na mesma regido e com caracteristicas semelhantes das do imével.

7

‘ ~ Porém, conforme solicitado pelo Patrono do Requerente,

. . | . . , .
foi realizada nova pesquisa de mercado, onde foi possivel coletar 5 (cinco)

|
I . . ! ol .
novos elementos, dos quais 2 (dois) se encontram no mesmo edificio da

unidade avaliandfx, e os outros elementos empregados na avaliagdo na mesma
via do avaliando. !
|
} Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,

| \
realizou-se os cdiculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética

!
. . t . . . .
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 c'lr'ea] Gtil resultou em:

qmf = R$ 5.885,93/m* - Data Base: Margo/2020

OBS: O valor unitdrio, de R$ 5.885,93/m? (cinco mil, oitocentos e oitenta e

cinco reais e noventa e trés centavos), foi obtido através de Pesquisa de
1 ‘ .

Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de

apartamentos a seguir:

|

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

Tels.: (11) 3115-0750 / 36’41-1567 /97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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\
|
|
|
|
|
|

: L

ELEMENTOS DA AVAUAGAOQ 1

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA :  SAO PAULO - SP-2014
SETOR: 300 QUADRA: 073
DADOS DA LOCALZAGAO

NDICE DO LOCAL: 212000

BJUMIZADO DATA DA PESQUISA: 01/02/2019
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Rua Dom Paulo Pecrosa

COMP.: Rel.: APO3PO9 BARRO : Real Porque
CEP: | RSP

DADOS DA REGIAO

NUMERO: 1304
CIOADE : SAO PAULO - 5P

MELHORAMENTOS : -
= PAVMENTAGAO [X) REDE DE COLEVA DE ESGOTO

DADOS DO TERRENO

(X REDEDE RUMINAGAO PUBLICA
[ImeDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRBUGAO DEAGUA [X] TV ACABO

AREA QA M | 000 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0.00
ACESSIBUIDADE:  Direta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA: | plono ‘
cousmtucu\i seco
DADOS DO APARTAMENTO
PO DA EDIFICAGAO: Apariamento ~  ESTADO : Original FACE:
CARACTERISTICAS :
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO ; 2406 CONSERVAGAO: c - reguier
COEF.DEP.(K): . O.A34IDADE: 34 anos FRAGAO: O00TAXA: 15300 VAGASCOB: 3 VAGASDESCOB: O
DIMENSOES | '
A PRIVATIVA M*; 183,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM® 38,00  TOTALM®: 218,00
eoirfcio | f
DORMIGRIOS: | 3 SUITES: O  W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: O  pscNA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0  PLAYGROUND: o SUPERIORES : O - APIO/ANDAR: © SUB-SOL0S: O
| ) |
FATORES ADICIONAIS
ADICIONALO1: | 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 0X: 1.00
M I
ADICIONAL 04: || - 1,00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 04: 1.00
. DADOS DA TRANSAGAO ‘
NATUREZA: Oferts VALOR VENDA (RS) ; 1.250.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
MOBIARA: | 7G7 mével
CONTAIO : ‘ Corretor VELEFONE ; (11)-42180707
OBSERVACAO:
l.
i i
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO ~
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Fioc : 000 FT ADICIONALOY: 000  VALOR UNITARIO: 6.147.54
OBSOLESCENCIA Fobs : -54300  FI ADIOONALG2: 000  HOMOGENEIZAGAOQ : 534515
PADRAO Fp : \ 47831  FIADICIONALOS: 000 VARIAGAO: 0.8695
VAGAS ! 73770  FIADICIONALO4: 0,00
FI ADICIONALOS : 0.00
FI ADICIONALOS : 0,00

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/3§ - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3(?41-1567 /97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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[ ) ELEMENTOS DA AVALUAGCAO ]
B
DADOS DA FICHA 2
NEMERO DA P s SAO PAULO -SP - 2014 K UMIZADO DATA DA PESQUISA:  01/02/2019
SETOR: 300 | QUADRA: 073 INDICE DO LOCAL: 212000 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCAUIZAGAO _
ENDERECO : Rua Dom Poulo Pedrosa ! NUMERO: 1304
COMP.: Ret.: IM78055 BARRO : Rec! Parque . CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: ] UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
x4 PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (X REDE DE LUMINAGAO PLBLICA
. [ ek DE GAS [ nep€ DE DSTRIBUCAO DEAGUA (3] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA(AMs | 000 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 000
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO ; treguar ESQUINA : N3o
TOPOGRARA: | plono J
CONSSTENCA;  seco
DADOS DO APARTAMENTO
PO DA EDIICAGAO: Apartamento ESTADO : Original - FACE:
CARACTERISTICAS '
PADRAO : apartamento superior cf elev. COEF. PADRAO: 2.406 CONSERVAGAO : ¢ - reparcs simpies
COF¥F. DEP. (K): [ 0.554IDADE: 34 onos FRAGAO: DOOVAXA: 183,00 VAGASCOB: 3  VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES | : ' ,
A PRIVATIVA 183,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM® 38,00  TOIAL M*: 219,00
eoiricio T . '
DORMIORIOS: | 3 SUITES: O W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: O  psCNA: O SALAODEFESIAS: O
ELEVADORES : r PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0  APTO/ANDAR: (] SUB-3010S : 0
FATORES ADICIONAIS
ADICIONALO1: | 1,00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03 1.00
ADICIONAL 04; ‘ - 1.00 ADICIONAL 0S: 1.00 " ADICIONAL 06: 1,00
. DADOS DA TRANSAGAO .
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.200.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
MOBUARIA: | Morumbi imbveis
CONTATO: |  Cometor v VELEFONE: (11)-37405591
OBSERVACAO: :
l
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO )
PATORES NORMA IBAPE/SP PATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAIZACAO Floc : 000  FIADICIONALO!: 000  VALOR UNITARIO: 5.901,64
onsmzsctumpu 000  FIADICIONALOZ: 000  HOMOGENEIZAGAO: 5.652.62
PADRAO Fp: ! 45918 FTADICIONALOS: 000 VARIAGAO: 09578
IVAGAS | 70820  FTADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONALOS : 0.00
" FI ADICIONALOS : 0.00

|

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

[ ; ELEMENTOS DA AVALIACAO 1
DADOS DA FICHA 8 '

NSMERO DA PESQUISA:  SAO PAULO - SP - 2014 : XIUHZADO DATA DA PESGINSA :  01/02/2019
SETOR: 300 l QUADRA : 043 NDICEDO LOCAL: 1.85200 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rya Dom Pauio Pedrosa NUMERO : 673
COMP: Rel.: RE?74 BARRO : Rec! Porque ' CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: L UF:SP

DADOS DA REGIAOQ
MELHORAMENTOS :

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

DIEDEDEG# [ REDE DE DiISTRIBUCAO DE AGUA [} TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA(AN M= | 000 TESTADA - () m: ) 0.00 PROF. EQUV. (Pe): 0.00
ACESSIBIUDADE:  Direta FORMAIO : reguiar ESQUINA N8o

TOPOGRARA: |  piono

CONSSTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TPO DA EDIRCAGAO :  Apartomento ESTADO : Original FACE:

CARACTERISTICAS :

PADRAO : apartamanto superior c/ elev. (+) . COEF. PADRAO : 2640 CONSERVACAO: ¢ - reguiar

COEF. oﬂ'.m:[ 0.487IDADE: 30 onos FRAGAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB: 3 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES |

A PRIVATIVA M* 191,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM® 38,00  TOTALM®: 227,00
goiricio

oomuémoal 3SUTES: 0 WC: 3 QUARTOEMPREGADAS: 0 pmoNA: O SALAODEFESIAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROWUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR: O suUB-SOLOS: O
FATORES ADICIONAIS A .

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 0% 1.00

ADICIONAL 04 i 1,00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL 0¢: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO ' A

NATYUREZA: Oferts VALOR VENDA (RS): 1.700.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

IMOBRIARIA : 1 Epremier
CONTATIO: |  Corretor TELEFONE: (11)-23375764
OBSERVACAO:

|
l

_RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAIZAGAO Flac: 23184  FTADICIONALOL : 000  VALOR UNITARIO: 801047
OBSOLESCENCIA Fobs ; -1.147.35  FIADKIONALOZ: 000  HOMOGENEIZAGAO: 413370
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALOY: 000  VARIAGAO: 07657
VAGAS £61.26 FT ADICIONALO4 ; 0.00

F1 ADICIONALOS : 0.00

1 ADICIONAL 04 : 0.00

|

|

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

] ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
‘ CREA 128.880/D

fls. 444

56 awnas
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Y

Avaliagdes e Pericias de Engenhari

)

r ELEMENTOS DA AVAUA(;KO —|
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2014 XJUTMIZADO DATA DA PESQUISA :  01/02/2019
SETOR: 300 QUADRA : 043 INDICE DO LOCAL: 1.85200 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCAUZAGAO

ENDEREGO : Rua Dom Pauio Pedroso NUMERO : 673

COMP.: Rel.: VR584245
CEP: i UF: SP
DADOS DA REGIAO

SAIRRO : Reat Porque

CIDADE : SAQ PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

) rAmmu'\cAo [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[InepeDEGAS  [XJREDE DE DISTRBUICAO DE AGUA [ TVACABO

X REDE DE LUMINACAO PUBUCA

DADOS DO TERRENO

AREA (A Mo 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe): 0.00
ACESSIBAIDADE:  Dieto FORMATO ; Ireguior ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : plono

CONSBTENCIAK: seco

DADOS DO APARTAMENTO

nPO DA :nnquclo: Aportamento ESTADO : Original FACE:

CARACTERISTICAS .

PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. (+)  COEF. PADRAO: 2,640 CONSERVACAO: ¢ - regular

COEF. DEP. (K): 0.687IDADE: 30 anos FRAGAO: 0,00TAXA: OO0VAGASCOB: 3 VAGASDESCOS: O
DIMENSOES,

A PRIVARVA M 191,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM®* 36,00 TOTALM®: 221,00
EDIFicio |

DORMITORIOS: 3 SWIES: O ~ W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: O pmCNA: O SALAODEFESTAS: ©
uzwwonss:i 0 PLAYGROUND: ) SUPERIORES : O . APIO/ANDAR: 0 suB-sOL0S: O
FATORES ADICIONAIS

MMOI:‘ 100 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 0% 1,00

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.800.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
WMOBUARA: | Coehods Fonseca
CONTATO: | Corrotor TELEFONE : (11)-38824000
OBSERVAC Ao:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZAGAO Foc 24547  FIADICIONALO] : 000 . VALOR UNITARIO : 8.481,68
onsousctum Fobs: 121484 FI ADIIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 649451
PADRAO Fp : i 000 FIADICIONALOS: 000  VARIAGAO: 07657
VAGAS 2101780  FTADICIONALOM : 0.00

FT ADICIONAL 05 ¢ 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

'

R. Domingos Rodrigues, 34i. 3° Andar Salas 38/3§ - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000

Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216

|

e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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fls. 44

o

Desde 1983

Y]

Avaliagses e Pericias de Engenhari

L 1

ELEMENTOS DA AVALIACAO

T
DADOS DA FICHA s

NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO -SP-2014

SETOR: 300’ QUADRA: 062 INDICE DO LOCAL: 1.99300

DADOS DA LOCAUZAGAO

BIUTMIZADO DATA DA PESQUISA:  01/02/2019
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Rua Dom Paulo Pedrosa

COMP.: Rel.: VR325223 BARRO : Reqi Porque

cer: I ur:sp
DADOS DA REGIAO

NUMERO : 700

CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[CIReDEDEGAS  [XJREDEDE DISTMBUCAO DEAGUA [TV ACABO

[53] REDE DE LUMINAGAO PUBLICA

DADOS DO TERRENO
AREA (A1) M~ 0.00 TESTADA - (cl) m: 000 PROF. EQUIV. (Pe) : 000
ACESSBIIDADE:  Dreto FORMATO ; wegucr ESQUINA : N&o
TOPOGRARA { plono
cmMuq: seco
DADOS DO APARTAMENTO
RPO DA qu«;lo: Apartomento ESTADO : Oviginal FACE:
CARACTERISTICAS : ,
PADRAO : apartamento superior ¢/ elav. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVAGAO : ¢ - regular
COEF.DEP.():  O.6201DADE: 35 anos FRACAO: 000TAXA: OO00VAGASCOB: 4 VAGASDESCOB: O
DIMENSOES :
A PRIVATIVA M= 189,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM® 4800 TOVALMS: 237,00
eoiricio |
DORMIORIOS: 3 SUTES: O W.C.: 4 QUARTOEMPREGADAS: 0 pscINA: O SALAODEFESIAS: O
ELEVADORES:: 0 PLAYGROUND: [ SUPERIORES : 0 - APIO/ANDAR: 0 SyB-s0108: O
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01 1.00 ADICIONAL 0Z: 100 ADICIONAL 0X: 1.00
Amomoé - 100 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 04: 1.00
. DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 1.420.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
MOBIARIA : | Coeto da Fonseca
CONIAIO: | Cometor TELEFONE: (11)-38824000
oBs EIVAc'io:
i
RESULTADO DA nomocmmu;&o_
FATORES NORMA IBAPE/SP PATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
I.OCALIZACIOIHOC: 8618  FTADICIONALO} : 000 . VALOR umA;uo : 676190
JOBSOLESCENCIA Fobs : 438,60  FTADICIONALQ2: 000  HOMOGENEIZAGAC : $.803,69
PADRAOFp: | 52611  FTADICIONALGS: 000 VARIAGAO: 08583
IVAGAS ! -1.081.90  FTADICIONALO4: 000
|
] FTADICIONALOS : - 000
FT ADICIONAL 04 3 0.00

|
i
!
i

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3?41-1567 /97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Walmir Pereira Modotti 56 anos
\_———-——__\ \ Desde 1983
. | ENGENHEIRO CIVIL %
E TECNICO EM ELETRONICA '

CREA 128.880/D

Avaliac;&es e Pericias de Engenharia |

| MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA _ ]
DESCRICAO: SP - ReoQ Parque - Rua Dom Paouio Pedroso {2} DATA:  04/02/2019
EDIHCAGAO VALORES DE VENDA : 1BAPE-SP - 2018 - SAO PAULO - SP
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.9 PARCELA DE BENFEITORD.8
OBSERVAGAO: l
Setor: 300 |
Quadra: 073 {
FATORES :
PATOR ' . [NDICE
B4 Localizogdo | 212000
[X) Obsotescéncia idade 34
Estado de Conservag8o E - REPAROS SIMPLES
Xl Podrdo apartamento superior c/ elev. {4
X vagas Vagas 0
Acréscimo 0,04
[ ] MATRIZ DE UNITARIOS l
Nom. | Enderego I U:;::rl;o Homogeneizagdo Variagdo
& 1| RuaDom Poulof Pedrosa , 1304 6.147.54 5.345.15 08695
X 2| Rua DomPaulo Pedrosa .1304 590164 5.652.62 0.9578
X 3| RuaDom Paula Pedrosa 673 8.010,47 6.133.70 0.7457
X 4| Rua Dom Paulo Pedrosa .673 8.481.68 6.494.51 0.7657
X 5| Rua Dom Pauio Pedrosa .701 676190 5.803,69 0.8583

l
i
l
|
|
|
:
|

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

Tels.: (11) 3115-0750 / 3?41-1567 /97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Walmir Pereira Modotti 36 ancs
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| ENGENHEIRO CIVIL
. ETECNICO EM ELETRONICA :
} CREA 128.880/D ‘

E ;Avaliacc'ies e Pericias de Engenharia |

v

|

I - OBSERVACOES PRELIMINARES

|
!
i
|
1

% O signatdrio apresentou Laudo de Avaliagdo, fls.
277/340, pelo ciual diagnosticou o valor para o imével localizado na Rua Dom
Paulo Pedrosa, n® 1304, Apto. n° 21, 2° Andar, Edificio Viaréggio,
Bairro Real Pf:rque, Cidade de Sﬁé Paulo, Estado de S?io Paulo,

., ' matriculado sol% n® 105.613, no Décimo Quinto CRI de Sdo Paulo, de:

VALOR DO IMOVEL:

R$ 1.700.000,00
(Hum milhdo e setecentos mil reais)

Data Base: Janeiro / 2.018

O Patrono do Requerente apresentou contestagdo ds fls.
262/263, e Parecer Divergente, fls. 264/273, elaborado por seu Assistente

Técnico.

Veio, entdo, o R. despacho do MM. Juizo, fl. 376,

determinando esclarecimentos do signatério, o que serd feito a seguir.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/3§ - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
i
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Walmir pere_,iwﬁ Modoth 56 ance

Desde 1985

| ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
: CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de &genkaria}

IT - ESCLARECIMENTO

CONTESTACAO DE FLS, 262/263

Na contestacdo de fls. 262/263, o Patrono do Requerido

requer que o Perito Judicial responda aos questionamentos a seguir
apresentados, piois hd no préprio condominio apartamentos idénticos, alids,
todos os apartamentos possuem 0 mesmo tamanho, a venda ao pre§o de mais
ou menos R$ 800.000,00 (oitocentos mil reais), considerando o longo tempo

que o mercado imobilidrio enfrenta de crise!

- Qual o Método - Me’rodologia empregada pelo DD. Expert, no laudo

Apresentado.

- O DD. Expert’ aponta nos elementos de avaliagdo de imdveis na regido,
apartamento cor;n prego que variam de R$ 990.000,00 até 1.500.000,00, no
entanto ndo apresenta nenhuma informagdo quanto a IMOVEL A VENDA,

|
diga-se hd apartamentos no préprio prédio, pelo que solicita que seja colhida

|

tal informagdo e cientificado esse R. Juizo.

!
- O DD. Expert ndo podendo adentrar no apartamento 21 da
Requerida/ ExeCt!Jfada, fez a vistoria na uhidade 61,0 que foi autorizado pelo
proprietdrio, quc{a deixou a chave com o zelador Sr. Assis. Assim sendo, o
Expert pode a%larar se considerou para a sua avaliagdo o estado de

o~ | .
conservagdo da unidade 61?
|

|
|
|
|
|
i
z

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

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

- Esse impedimeﬁto, de adentrar na unidade 21, notadamente intencional por parte /
da Requerida/Exécu'rada, im‘pediu averificacdo do real estado de sua unidade, ndo é
culpa do Perito, rrlas considerando essa situagdo, o Expert ndo entende oportuno que
seu trabalho para seu aprimoramento ainda deve ser feito adentrando o apartamento

|
217 i
\

- Hé informacdo|do Sr. Zelador que nos dltimos 15 anos, nenhuma melhoria ou
reforma foi fei'rc(| na unidade 21, motivo pelo qual, indaga-se ao Sr. Perito, se seria

oportuna a entrada no referido imével?
|

- Indaga-se do Dq. Perito, uma vez considerando que o mercado imobilidrio encontra-

se retraido de longa data, considerando o enorme nimero de iméveis consolidados
| |

expostos ao mercado, seja na revenda, locagdo, a inseguranca, oferta de transporte
! _

plblico, ndo justifica a diminuigdo, desvalorizagdo em relagdo ao valor apontado pelo

DD. Expert? |

|
i
|
|
i
!

ESCLARECIMENTO DO PERITO:

! Conforme Petigdo de fls. 373/375, o signatdrio diligenciou até
0 imével localizado na Rua Dom Paulo Pedrosa, n° 1304, no dia 10 de Maio de 2019, ds
16:00h, e realiz]ou vistoria nas dreas internas do apartamento avaliando,
acompanhado pelat Sra. Isabel Cristing, Requérida da presente Agdo.

| \ Devido ao tempo decorrido desde a data da vistoria o
signatdrio realizoul.l nova diligéncia no dia 09 de Margo, ds 13h30min, acompanhado
pelo Dr. Joel, Pafr!ono do Requerente, com o objetivo de constatar o atual estado de

conservagdo do apam‘amemo e do condominio onde se localiza o imével avaliando,

conforme regns‘rro fotogréfico a seguir:

|

t

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tols.: (11) 3115-0750 / 3§41—1567 /97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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DORMITORIO DORMITORIO
i | DORMITORIO
| 4 ‘
| - _\..
L N I

" wC § we wce ||
8
® ” | R,
SALA DE TV

CROQUI DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.

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

Avaliagées e Pericias de Engenhari

FOTO 01

.
3 A - i 4
s el P R

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL OBJETO DA PRESENTE
ACAO, NOTANDO-SE 0S MELHORAMENTOS PUBLICOS PRESENTES, BEM

COMO AS CARACTERISTICAS DA REGIAO.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 02

VISTA, NO SENTIDO CONTRARIO DE DIRECAO, DA VIA.

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

FOTO 03

VISTA DA FACHADA DO EDIFICIO ONDE SE LOCALIZA A UNIDADE
AVALIANDA.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sédo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 04

l.i-'

-
-
-

=manw

VISTA DA ENTRADA DO EDIFicIO.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 05

VISTA DA AREA DE CIRCULACAO.

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




Walmir Pereira Modott 36 anse
O EEE———

Deade 1953
ENGENHEIRO CIVIL
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FOTO 06

VISTA DA QUADRA POLIESPORTIVA.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 07

VISTA DO SALAO DE FESTAS.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 08

VISTA DA SALA DE GINASTICA.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 09

VISTA DO HALL DE ENTRADA.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 10

VISTA DA PORTA DE ENTRADA DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE
ACAO.

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

_ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

fls.
S6 anas
Desde 1953

yd

Avaliagses e Pericias de Engenharia

FOTO 11

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Porcelanato.

PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Madeira.

PORTA(SY: giro de 1 folha (dobradicas).

Aluminio com vidro.

JANGLASY Corrediga.

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

el
"

e
e

FRRDOR

E

VISTA DO HALL DE ENTRADA.

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

1



2

Walmir Pereira Modot 36 anos

Deade 1955
ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA (,{f({ /}'\

CREA 128.880/D

Avaliacées e Pericias de &genkaria /

FOTO 12
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Madeira. .~ > Sy
F_
PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa. al WP CL S—
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. e 8 S il
PORTA(S): Madeira. sl

Corrediga.

Giro de 1 folha (dobradigas). I 1 ‘
TANELA(S): Aluminio com vidro. - -
+——

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

VISTA DA SALA DE ESTAR.

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



Desde 1955

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA \_{/‘u{
CREA 128.880/D |

Walmir Pereira Modoth 36 anos
O S E—

Avaliacées e Pericias de engenkarify

FOTO 13
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Madeira. ] ——
- S
PAREDE(S): Pintura létex sobre argamassa. als — T o
TETO: Pintura |dtex sobre argamassa. o i o ey
X Madeir‘u. s i Y :"
Dokt s Giro de 1 folha (dobradigas). 1 ‘ .
TANELA(S): Alurmm.o com vidro. - —*
Corrediga. —
. |ﬁ 2

=4 U
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do v LRSI A

observador quando do registro fotogrdfico. o

VISTA DA SALA DE JANTAR.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sédo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Walmir Pereira Modot 56 mﬂjf
\d___\

Deade 1993
 ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA L{M 7
CREA 128.880/D
Avaliagses e Pericias de €n9en|r\ari¢7
FOTO 14
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Mdrmore. Y SEF,
PAREDE(S): Papel de parede. 'L"I § _;T _,_.

TETO: Pintura ldtex sobre o |

argamassa. I_I.L l—-
Madeira. & i 7 __—J
.r—=

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

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

VISTA DO LAVABO.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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5

Desde 1953

Walmir Pereira ModoH 36 anoe
v——-\

3 ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA \,{
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de éngenharl‘c)n

FOTO 15

g

1:[3 Ex

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

VISTA DA COPA.

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



Walmir Pereira Modoth 36 anos |
v——\

Desde 1955
: ENGENHEIRO_CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D \'(

Avaliagses e Pericias de Engenharia
/

FOTO 16

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Porcelanato. R j

F

PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa. -~ = —_— [E—

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. 4 _i =] -

. Madeira. e e

FORTNEY Sie 1 il bhbridioas).

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

VISTA DA COZINHA.

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



Walmir Pereira Modot

; ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

fls.
56 anae
Deade 1953

y5

Avaliagses e Pericias de Engenharia (

FOTO 17

CARACTERESTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cerémico.

PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa.
TETO: Pintura létex sobre argamassa.

_ Madeira.
CORTALEY: Sem porta(s).
Aluminio com vidro.

JANELA(S): Corrediga.

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

VISTA DA AREA DE SERVICO.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Walmir Pereira Modoth 36 ancs
v———\

Desde 1955
ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA g
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia
/

FOTO 18

CARACTERESTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Cerdmico. p—
PAREDE(S): Papel de parede.

AlJ

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradicas).

PORTA(S):

Aluminio com vidro.

JANELA(SY: Corrediga.

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

VISTA DA DEPENDENCIA DE EMPREGADA.

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



Walmir Pereira Modott 36 anoe
v—_\

Desde 1985
, ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA /
CREA 128.880/D

Avaliagdes e Pericias de Engenharia
/

FOTO 19

CARACTERESTICAS CONSTRUTIVAS: i~
PISO: Ceramico.

PAREDE(S): Azulejo até o teto. "I‘] ; r_‘l‘ @

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

. Madeira, *
PORTA(SY Giro de 1 folha (dobradigas). _Iﬂ
. Aluminio com vidro. r . : E
TABRRS) e jetante. — L
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do e 1'___
observador quando do registro fotogréfico. L]

VISTA DO BANHEIRO DA DEPENDENCIA DE EMPREGADA.

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



0

Walmir Pereira Modotti 36 a;wfi
N — BRI,

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharja

FOTO 20

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: e
PISO: Porcelanato. --:-_ j . o
PAREDE(S): Pintura Idtex sobre argamassa. L L.I
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. |

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

PORTA(S):

Aluminio com vidro.

JANELA(S): Corredica

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

VISTA DO CORREDOR DE ACESSO AOS DORMITORIOS.

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



Walmir Pereira Modoth

; ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

36 anos

Desde 1955

y$

Avaliagses e Pericias de Engenhari

FOTO 21

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Porcelanato.

PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Madeira.

PORTASR g de 1 foiha (dobradigas).

Aluminio com vidro.

JANELA(S): Corredica.

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

VISTA DA SALA DE TV/VIDEO.

a

T A TE AN R

L

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



Walmir Pereira Modott

; ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

fls. 42
56 anos
Deade 1953

Avaliacées e Pericias de &genkarz-\

FOTO 22

CARACTERESTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Madeira.

PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Madeira.

PORTA(SY: Giro de 1 folha (dobradigas).

Aluminio com vidro.

JANELA(S): Projetante.

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

VISTA DO PRIMEIRO DORMITORIO.

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



fls. 443
Walmir Pereira Modoth 56 anoe
Desde 1985
ENGENHEIRO CIVIL ,
E TECNICO EM ELETRONICA q § 6
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de €ngenkarija

FOTO 23
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: ]
PISO: Carpete. oy l S
PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa. - — T W
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. o § T Sl |
. Madeira. o™ -
PR TIRE0: Giro de 1 folha (dobradicas). ‘ .
. Aluminio com vidro. | :1
JANELA(S): Projetante. J L4~ s ¢
pam st g0 w7y
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do ¢ R
observador quando do registro fotogrdfico. l Vi

VISTA DO SEGUNDO DORMITORIO.

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



fls. 44
Walmir Pereira Modoth 56 anoe
Desde 1985
; ENGENHEIROACIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA q 5?
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenhari

FOTO 24
CARACTERESTICAS CONSTRUTIVAS: I
PISO: Granito. gonlaend o
PAREDE(S): Azulejo até o teto. -L | E -'PT'\;—.
TETO: Pintura létex sobre argamassa. | g
Madeira. ‘
FURTOSY Cobtclel 1 folla (ddbiradioon) I — _ﬂ
TANELA(S): :Iu@inlo com vidro. -yl
rojetante. - .,.....‘-Ii
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do - A |
observador quando do registro fotogrdfico. ‘ l A

VISTA DO SEGUNDO DORMITORIO.

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



Walmir Pereira Modot 56 anss
v—-—\

Deade 1955
: ENGENHEIROACIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenhari

FOTO 25

CARACTERESTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Madeira.

PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa.
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Madeira.

PORTA(S) Giro de 1 folha (dobradigas).

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

VISTA DO CLOSET.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0760 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Walmir Pereira Modoth 36 anocd

Desde 1985

A ENGENHEIRO.CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA 6
CREA 128.880/D

Avaliacées e Pericias de &genkaric;

FOTO 26

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Madeira.
PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa.

TETO: Pintura létex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

PORTA(S):

Aluminio com vidro.

JANELA(S): Corredica.

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

VISTA DO TERCEIRO DORMITORIO.

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




Walmir Pereira Modoth

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

3 6 fls. @7
Desde 1985

1%

Avaliagses e Pericias de Engenharia '

FOTO 27

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Mdrmore.

PAREDE(S): Azulejo até o teto.
TETO: Pintura létex sobre argamassa.

Madeira.

PORTA(SY Giro de 1 folha (dobradicas).

Aluminio com vidro.

JA NELA(S): Proiefﬂnfea

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

VISTA DO BANHEIRO DO TERCEIRO DORMITORIO.

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



Walmir Pereira Modot 36 anos |
\d—\

Desde 1953

. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA 6
CREA 128.880/D

Avaliagdes e Pericias de Engenharia
v

FOTO 28

VISTA DA VAGA DE GARAGEM PERTENCENTE A UNIDADE AVALIANDA.

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



Walmir Pereira Modoti i

e ————EEEE——_ Sudle'? 933
ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacdes e Pericias de engenkarla

FOTO 29

VISTA DA VAGA DE GARAGEM PERTENCENTE A UNIDADE AVALIANDA.

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



Walmir Pereira Modoth 26 anos
\.———‘—'—_\

Desde 1953
ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de &genkarif\

FOTO 30

VISTA DA VAGA DE GARAGEM PERTENCENTE A UNIDADE AVALIANDA.

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



| |
Walmir Pereira Modotti

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

1
i
1
'

- Do Método de Avaliacdo:

fls. 481

356 anos

Desde 1955

U6

Avaliagées e Pericias de Engenhari

Conforme Laudo de fls. 277/340, foi empregado nos

' |
cdlculos avaliatérios o Método Comparativo Direto de acordo com a NBR

ABNT 14.653:2004. A citada Norma visa detalhar os procedimentos gerais

| .
da ABNT NBR 14653-2, no que diz respeito a avaliagdo de iméveis urbanos.

|

| Para a perfeita aplicagdo deste método, as
| |

H
1
i

|

relacionadas com os seguintes aspectos:
|

caracteristicas

- Localizagdo;
- Tipo de Imével;

1

- Dimensdées;

- Idade;
- Data da Oferta.

em que deve haver, semelhanga, basicamente estdo

- Padrdo Consfruﬁvo::

Obedecidas ds condigdes acima, o valor de mercado -

* procurado estard ajustado & realidade dos pregos vigentes na regido

|
estudada.

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



| ]

fls. 48

Walminr pereirc%x Modot | 56 anos

Desde 1953
| ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D u ‘

Avaliagses e Pericias de Engenharia J

Para a aplicagdo do Método Comparativo, foi adotado o
processo de thmogeneizag&'o dedutivo, no qual foram feitas racionalizagdes
prévias e, a partir delas, se ajustamos os valores cohparafivos para adequd-
los ds condigé’és do imdvel avaliando.

Para tanto, foram aplicados os critérios de

homogeneizagdo, obedecendo aos seguintes fatores:

A) OFERTA: Dedugdo de 10% no prego para cobrir risco

de eventual sluper'esfirnaﬁva por parfe das ofertas (elasticidade dos
negécios). No caso de transagdo, ndo haverd o referido desconto.

| o
1 B) ATUALIZACAO: Ndo serd feita a atualizagdo dos
elementos corhparativos, uma vez que os elementos coletados sdo

|

contemporﬁneo‘s d data base do laudo.
|
1

das benfeitorias, que incide sobre o valor do imével, serd determinado

€) PADRAO CONSTRUTIVO: O valor da participagdo

através dos pardmetros recomendados no "Estudo” realizado pelo Instituto
|

Brasileiro de Atvaliag&o e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo - IBAPE/SP.
|

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

construtivos, efs'rﬁo vinculados ao valor d‘o R8-N do SINDUSCON.
| .
|
|
|
i
!

) R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/3§ - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000 :
Tels.: (11) 3115-0750 / ?641-1567 /97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br



Walmir pereir& Modotti - 36 ancs |

Desde 1983
| ENGENHEIROCIVIL
. E TECNICO EM ELETRONICA '
} CREA 128.880/D

l ' Avaliacses e Pericias de engenl\aria

’ E) DEPRECTACAO PELO OBSOLETISMO DA/

|
CONSTRUQKQ: Para o cdlculo da depreciagdo da construgdo, serd

empregada a ’}adequagﬁo do Método Ross/Heideck prevista no referido
estudo, que corlnbina as consideragdes da idade da edificagdo, com o tipo da

construgdo e com o estado de conservagdo.
|

F) FATOR DE_TRANSPOSICAO: Consideragdes de

valorizacdo ou desvalorizacdo do unitdrio, em fungdo da localizagdo do

edificio, serdo utilizadas, se necessdrio, através de indices empiricos do

mercado ou da relacdo entre os valores de langamentos fiscais, obtidos da
!

Planta de Valores Genéricos do Municipio.

6) FATOR PANORAMA: Aplicagdo dos coeficientes

|
recomendados pelo Professor Dante Guerrero no Estudo apresentado no

l : .
"Curso Avangado de Engenharia de AvaliagGes - Rio de Janeiro - 1980".

- Do Estado de Conservacdo:

Conforme consta no Laudo de fls. 277/340, o signatdrio
diligenciou até o imével localizado na Rua Dom Paulo Pedrosa, n° 1.304,
Real Parque, para realiza¢do da vistoria no Apto. n® 21, 2° Andar, Edificio

Viaréggi.

I’ .
R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 7 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
\ ‘



fls. 484

Walmir Pereira Modot | 56 ance

|
I

, Desde 1955
| ENGENHEIRO CIVIL ¢ ‘
E TECNICO EM ELETRONICA
i CREA 128.880/D \l

i ' Avaliacses e Pevicias de Engenharia

i De acordo com a NORMA PARA AVALIACAO DE/
IMOVELS URFANOS Db IBAPE/SP, de 2011, que atende as prescricdes
do item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2, & possivel constatar o estado de
conservagdo a'r:[ravés de entrevistas e demais subsidios que forem necessdrios
para elucidag&; do caso. Assim, constatou-se que o aparﬁamenfc n° 21, objeto
da Agdo, neceésifq de “"Reparos Simples”, o que foi considerado no laudo e

|
. )
reproduzido abaixo, conforme segue:
!

|

o [ MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO: SP - Rea! Parque - Rua Dom Pouto Pedrosa ‘ DATA: | 12/01/2018
EDIACAGAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2018 - SAO PAULO - SP
FATOR OFERTA/TRANSAGAO: 0.9 PARCELA DE BENFETORDS
OBSERVAGAO: |
Setor: 300 I
Quadra: 073 !
FATORES }

FATOR | InpicE
X locolizagdo | 212000
[X] Obsolescéncia Idode 33

Estodo de Conservacdo E- REPAROS SIMPLES

B3 poéo E opartamento superior ¢/ elev. {4
E Vogas i Vaogas 0 ‘
Acréscimo 0,04
® - Dos elementos empregados nos Cdlculos Avaliatérios:

Conforme consta no Laudo de fls. 277/340, para a

determinagdo ido valor unitdrio bdsico de drea que| reflita a realidade

mercadolégica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas
empresas imgbiliérias, os valores ofertados paral venda e negdcios

efetivamente realizados de iméveis na mesma regido geoeconomica e com

caracteristicas similares as do imével avaliando.

! i
!
i

1 . g
R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Na data de confecgdio do Laudo de Avaliagdo ndo foram

|
encontrados elementos disponiveis a venda no mesmo condominio onde se

encontra o apartamento avaliando, por essa razdo foram coletados elementos
: |

na mesma regido e com caracteristicas semelhantes ds do imével.

l
[ . Porém, conforme solicitado pelo Patrono do Requerente,

foi_realizada nova pesquisa de mercado, onde foi possivel coleTar 5 (cinco)

novos elemem‘ls dos quais 2 (dois) se encontram no mesmo edlfICIO da

unidade avalidnda, e os outros elementos empregados na avaliagdo na mesma

via do avaliando.

l

'
t
i

| Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,

realizou-se os calculos estatisticos tendo como resultado a medla aritmética

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

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

x
quadrado de drea dtil resultou em:

|

qmf = R$ 5.885,93/m* - Data Base: Margo/2020

OBS: O valor unifério, de R$ 5.885,93‘/m2 (cinco mil, oitocentos e oitenta e

cinco reais e] noventa e trés centavos), foi obtido através de Pesquisa de

Comparativos)| cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de

»
apartamentos ja seguir:

i
|
|

|

I .
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DADOS DA ACHA

ELEMENTOS DA AVALACAO
; ‘

NUMERO DA
SETOR: 300

DADOS oArLocmzAc;lo

BIUTLIZADO DATA DA PESQUISA: 01/02/2019
CHAVE GEOGRARCA :

ESQURSA : SAO PAULO - SP - 2014
QUADRA: 073 INDICE DO LOCAL: 2.12000

ENDERECO : Rua Dom Pauio Pedroso

COMP: Rd‘f
CEP: f

NUMERO : 1304
BARRO ; Real Parque CIDADE : SAO PAULO - SP

UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELH

[ PAVIME 'ACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

[Jreoe e
DADOS

¥

oS :
(3 REDE DE LUMINACAO PUBUCA

BJREDE DE OSTRIBUCAO DE AGUA [ TV ACABO
TERRENO

AREA (A1) W

ACESSINID/

T

CONSISTEN
‘

000 000
Direta
plono
teco

TESTADA - (cf) m: 000

FORMATO ;

, PROF. EQUV. (Pe) :
E: reguiar ESQUINA : Ndo

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO:  Aporiamento
CARACT!VS‘HCAS

PADRAO : umemMo

COFEF. DEP. (k) :

ESTADO : Originol FACE:

2406 CONSERVAGAO: c - regular
000TAXA: 183,00 VAGASCOB: 3

superior ¢/ elev. COEF. PADRAO:

34 anos FRACAO: VAGAS DESCOB.: 0

0.434IDADE :

)
DIMENSOES

A PRIVAIV/
eniricio |

DORMITORIOS :

ELEVADOR|
|

] 183,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 3800 ~ TOTALM®: 219,00

SALAO DE FESTAS: O
SUB-SO108: O

0
0

WC. ¢
0

3  QUARTO EMPREGADAS :
SUPERIORES : 0

3 SUTES: ©
PLAYGROUND :

0  PSONA:
- APTOJANDAR :

0

PATORES ADICIONAIS

ADICIONAL

ADICIONAL 04:

1.00
1.00

ADICIONAL 03:
ADKIONAL 06:

ADICIONAL 02:
ADICIONAL 05:

100
1,00

14 1.00

- 1,00

DADOS D‘T TRANSAGAO

NAWREZA:‘I

CONIATO:
OBSERVA

|

_RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

Oferts VALOR VENDA (RS) : 1.250.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
7G7 imbveis
Corretor

GAO:

VELEFONE: (11)-42180707

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS vuom/vnmcfo
LOCAIZAGAO Roc : 000  FTADICIONALO! : 000  VALOR UNITARIO : 6.147.54
JOBSOLESCENCIA Fobs : 54300  FTADICIONALOZ: 000  HOMOGENEIZAGAO: 5.345,15
PADRAO Flpz 47831  FIADICIONALOS: 000  VARIAGAO: 08695
VAGAS : -737.70 FT ADICIONAL 04 : 0.00

f FT ADICIONALOS : 000

i T ADIJONAL 06 : 0.00

R. Domingos Rodrigues
Tels.: (11) 3115-0750

341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
/ 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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L ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA ICHA 2 :
NUMERO DA PESQUISA :  SAO PAULO - 5P - 2014 (XUnUZADO DATA DA PESQUISA:  01/02/2019
SETOR: 300 QUADRA: 073 INDICE DO LOCAL: 2.12000 CHAVE GEOGRARCA ;
DADOS DA LOCAUZAGAO
ENDERECO : Ruo Dom Paulo Pedrosa ‘ ' NUMERO ; 1304
COMP.: Ref.: IM78055 BARRO : Recl Parque . CIDADE : SAO PAULO - 3P
cep: | UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS : ‘
[QPAVIMENTACAO [X] REOE DE COLETA DEESGOTO (I REDEDERUMINACAO PUBUCA
. [Jreoe0eGAS  [JJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA - [3J TV ACABO
DADOS DO TERRENO ]
AREA (Ar) Mm% 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0.00
ACESSIBAIDADE:  Direta FORMATO : regucr ESQUINA : No
TOPOGRARA ; plono
cousnﬁrfm: seco
DADOS DO APARTAMENTO .
NPO DA mnuclo: Apartomento ESTADO : Originci FACE:
CARACTERISTICAS g
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO: 2406 CONSERVAGAO : e - reparos simples
COEF.DEP.(K):  O.564IDADE: 34 onos FRACAO: ' 0,00TAXA: 183,00 VAGASCOB: 3 VAGASDESCOB: 0O
DIMENSOES ; _
A PRIVATIVA M 183,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM® 3600 TOTALM*: 219,00
eoiricio . .
DORMIORIOS: 3 SWTES: O W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: O pmcmNA: O SALAODEFESTAS: ©
ELEVADORES: O  PLAYGROUND: ° SUPERIORES : 0  APTO/ANDAR: O sus-sol0s: O
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
i .
ADICIONAL 04: - 100 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 04: 1.00
. DADOS DA TRANSAGAO :
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 1.200.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0.00
MOBIIARIA © Morumbi Iméves .
CONTATO ¢ Corretor . TELEFONE: (11)-37405591
OBSER T‘ GAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
loCAmAldo Roc: 000  FIADICIONALOL : 000 . VALORUNITARIO: 5901,64
ENCIA Fobs : 000  FIADICIONALQ2: 000  HOMOGENEIZAGAO: 5.652.62
PADRAO Fp: 459.18  FTADICIONALOS: 000  VARIAGAO: 0.9578
VAGAS 70820  FTADICIONALO4 : 0.00
FT ADICIONAL 05 : 0.00
FI ADICIONALOS : 0.00

i
!
|

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

NUMERO DA PESQUSA:  SAO PAULO- SP - 2014 : BJumIZADO DATA DA PESQUISA :  01/02/2019
SEYOR: 300  QUADRA: 043 INDICE DO LOCAL: 185200 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Ruo Dom Pouio Pedrosa ] NOMERO: 673
COMP.: Rel.: RE776 BARRO: Real Parque ] CIDADE : SAO PAULO - SP

cEP: : UF: SP ?

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS : .

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DEESGOTO [X] REDEDERUMINACAO PUBUCA

[JReDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRBUCAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO )

AREA (A1) M% 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe): 0.00
ACESSBNIDADE:  Dreta FORMATO 1 Wregutar ESQUINA : N&o

TOPOGRARA plono

CONSSTENGA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIICAGAO:  Apartomento ESTADO : Original FACE:

CARACTERISTICAS :

PADRAO :apartamento superior cf elev. (+)  COEF, PADRAO : 2,640 CONSERVACAO: ¢ - reguiar

COEF.DEP.(K):  O.4B87IDADE: 30 anos FRAGAO: 000TAXA:  ODOVAGASCOB: 3 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES _

A PRIVARVA M 191,00 AREACOMUMM® - 0,00 GARAGEMM® 36,00 TOTALM®: 227,00
eoiricio ‘ .

DORMITORIOS: 3 SUTES: O W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: O  pxcmnA: O  SALAO DEFESIAS: ©
ELEVADORES: 0  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 - APTO/ANDAR: O SUB-sOL0s: 0

: ‘

FATORES ADICIONAIS

AWI.OI: 1.00 ADICIONAL 02 100 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONALOE - 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO ‘

1

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.700.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

IMOBIIARIA : Epremier ‘
CONTATO: Corretor TELEFONE ; (11)-23375764
OBSERVACAO:

j
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAWZAGAO Hoc : 23184  FIADICIONALOI ; 000 - VALOR UNITARIO : 801047
(OBSOLESCENGIA Fobs: “1147,35  FTADICIONALOZ : 000  HOMOGENEIZAGAO : 613370
PADRAO Fp : 000 FIADICONALO3: 000 VARIAGAO: 07657
VAGAS | -D51.26 FY ADICIONALO4 : 0.00

FI ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONAL 04 © 000

R. Domingos Rodrigués. 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
| i
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DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA:  SAO PAULO - SP - 2014 ‘ B UTMIZADO DATA DA PESQUISA:  01/02/2019
SETOR: 300 QUADRA: 043 INDICE DO LOCAL: 1.85200 CHAVE GEOGRARCA
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Dom Paulo Pedrosa NUMERO : 673
COMP.: Ref.: VRSB4245 BARRO : Reoi Parque ) CIDADE ; SAO PAULO - SP
cer: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS : ‘
= PAVIMENTAGAO [ REDE DE COLETA DEESGOTO - [ REDE DE LUMINAGAO PUBUCA
|
. [OrepepeGAs  [XREDE DE OISTRIBUCAO DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO _
AREA (An) Mm% 0.00 TESTADA - (cf) m: 000 ' PROF. EQUIV. (Pe): 0.00
ACESSBIIDADE:  Dieto FORMAIO : reguiar ESQUINA : ‘N&o
TOPOGRARA : plano
CONSSTENCA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIICAGAO :  Apariomento ESTADO : Ouiginol FACE:
CARACTERISTICAS _ '
PADRAQ ; apartamento superior o/ elov. (+)  COEF. PADRAO: 2.640 CONSERVAGCAO c- regular
COEF.DEP.(K):  O.687IDADE: 30 onos FRAGAO: 000TAXA: 000VAGASCOB: 3 VAGASDESCOB: 0O
DIMENSOES .‘ A
A PRIVARVA M% 191,00 AREACOMUMM® ' D00 GARAGEMM®* 3600  TOTALM®: 227,00
eoirfcio -
DORMIORIOS: 3 SUTES: O W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: O pisCNA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADOIRES: O PLAYGROUND: o SUPERIORES : O - APTO/ANDAR: O SUB.SOLOS: O
FATORES ADICIONAIS
AMNIAI.OI: 1.00 ADICIONALOZ: 1.00 ADICIONAL 03 1,00
ADICIONAL 04: - 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0é: 1.00
. DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 1.800.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
MOBUARIA ; Coeho da Fonseca ‘
CONTATO: Corretor TELEFONE: (11)-33824000
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
| LocamaCAo Roc : 24547  FIADICIONALOT: 000. - YALOR UNITARIO : 8.481.68
(OBSOLESCENCIA Fobs : 121484  FTADICIONALOZ2: 000  HOMOGENEIZAGAO: 6.4945)
PADRAO Fp : 000  FUADICIONALO3: 000 VARIAGAO: 07687
VAGAS ~ -1.017.80 FT ADICIONALO4 : 0,00
FI ADICIONALOS ; 0.00
FT ADICIONAL 04 0.00

\

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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| ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOSDAFICHA & ‘
NUMERO DA PESQUISA:  SAO PAULO - SP - 2014 CJumIZADO DATA DA PESQUISA: 01/02/2019
SETOR: 300  QUADRA: 062 INDICE DO LOCAL: 1.99300 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Dom Pauio Pedrosa , NUMERO: 701
COMP.: Rel.: VR325223 BARRO : Real Parque , CIDADE : SAO PAULO - SF
CEP: y UF: SP '
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[ PAVIMENTACAO  [XIREDE DE COLETADEESGOTO (X REDE DE RUMINACAO PUBUCA
. Dmeotc& &mtotmmmcloodm R IVACABO
DADOS DO TERRENO .
AREA (Ar) M= 0.00 TESTADA - (cf) m: 0.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 0.00
ACESSIBSIDADE:  Direta FORMATO : treguar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : plono
CONSSIENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO
WPO DA EDIICAGAO : Aporiamento ESTADO : Original FACE:
CARACTERISTICAS »
PADRAO : apartamento superior ¢/ eiey. COEF. PADRAO : 2406 CONSERVACAO : ¢ - reguisr
COEF.DEP.(K):  O.620IDADE: 35 anos FRAGAO: 000TAXA:  O000VAGASCOB: 4 VAGASDESCOB: O
DIMENSOES
A PRIVATIVA M~ 189,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM® 4800 TOTALM®: 237,00
eoirfcio
DORMIOMOS: 3 SUTES: O W.C.: 4 QUARIOEMPREGADAS: 0 psCINA: © SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: O PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 - AFTO/ANDAR: 0 SuUB-SOLOS: O
i
. |
PATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 0% 1,00
!
ADICIONAL 04: - 100 ADICIONALOS: 1.00 ADICIONAL 04: 1,00
. DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (S) : 1.420.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
MOBIARIA « Coeho da Fonseca
CONTAIO ; Corretor TELEFONE: (11)-38824000
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA 1BAPE/SP PATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO ‘
LOCAUZAGAO Aoc : 8618  FIADICIONALOI: 0.00 VALOR UNITARIO : 676190
1 -
onsmFschm Fobs : ~488.60  FTADICIONALOZ : 000  HOMOGENEIZAGAO : 5.803.69
muu'ilo fp: 52611 FTADICIONALOS : 000  VARIAGRO: 08583
VAGAS : -1.081.90 FTADIONALO4 : 0.00
5 FT ADICIONALOS 0.00
% FI ADICIONAL 04 : 0.00

|
!
|
J,

R. Domingos Rodri&ues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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[ MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA |
! ; ‘
DESCRICAO : SP - Real Parque - Rua Dom Pauto Pedrosa {2) DATA:  04/02/2019
|
EDIACACAO VALORES DE VENDA ; IBAPE-SP - 2018 - SAO PAULO - SP
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 09 PARCELA DE BENFEITORK.8
OBSERVACAO: |
Setor: 300 |
Quadra: 073 '
FATORES i
rAron { . INDICE
) 212000
g Obsoiescencio idade 34
Estado de Conservogcdo E - REPAROS SIMPLES
X padrdo opoartamento superior ¢/ elev. {4
. K Vogas Vagas 0
’ Acréscimo 0,04
i
|
)
l
|
f -
® [ MATRIZ DE UNITARIOS |
- f Vvalor
. Varia
NOm. | Enderego Unitério Homogenelzagdo afiagdo
X 1| Rua Dom Paulo Pedrosa .1304 , j 6.147.54 534515 08495
K 2| Rua DomPaulo Pecrosa 1304 ' 5.901.64 5.652,62 09578
K 3| Ruo Domchulo Pedrosa 673 ‘ 8.010.47 6.133.70 0.7457
[ 4] Ruc Dom Poulo Pedrosa ,673 8.481.68 . 6.494.51 07657
Q5| Rua Dom Paulo Pedrosa .701 676190 5.803.69 0.8583

[

R. Domingos Rodrigtlles. 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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I,
i APRESENTACKO DOS RESULTADOS J
DADOS DO AVALIANDO ' !
Tipo : Apartamento f Local : Rua Dom Pauio Pedrosa 1304 Rea! Porque SAQ PAULO - SP Data ; 04/02/2019
Cliente : Eng. Waimy Modoﬁ!
Areaterrenom*: 1212.00 Edficogdom?: 183.00 Modalidade : Yenda
Diskbuigdo espacial
‘ .
|
|
i ]
] .
VALORES UNITARIOS I VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unilérios : 7.060.45 Média Unitdrios : 5.885.93
Desvio Padrdo : 1.138.84 : Desvio Padrdo : 443,11
- 0% 1 4.942.45 v , -30%:4.120,15
+'30%:9.178.84 +30%:7.651,7]
Coeficiente de Voriagdo : 16,1300 , Coeficiente de Variagdo : 7.5300
GRAU DE FUNDAMENTAGAO '
. Descrigdo | GRAUIHI GRAU 11 " GRAUI N
Completo quanto o todas < | Comgleta glo aos fatares Adogdo de sitvogdo
. louw.doinbvolav?hndo : ' 08 70 atoment O paradigma aj s
[Guastidode minimo de
2| 4oxdos de mercodo usados o a s & 3 af 2
s idestfificogdo dos dados Agresentsciio de inform ref o otk Agresaniocio de inferm ref o tede L—_l Apresentopiio interwn ref o todos o
lde mercodo | o caract dos dus drsdes anolsadas E o coraet dos dos dados anolisadoy oot dus dudos ref aos kalores D 3
4‘61-;:1?«::?;‘0;::0 0.20 0 1.28 X 0.50 0 2,00 a 0.40 02,50 %0 al 3
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: 1l |
FORMACAO DOS VALORES :
MEDIA SANEADA (RS 588593
INTERVALOS DE CONKHANCA (80%): Paradigma  INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 5.582,14 * INTERVALO MINIMO : 5.582.14
INTERVALO MAXIMO ; 6.189.72 ' INTERVALO MAXIMO ; 6.189,72

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: 1l

|
|
|

R. Domingos Rodrig‘ﬁes. 341, 3° Andar Salas 38/3§ - Lapa - S&do Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 7 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Walmir Pereira Modoth
| ENGENHEIRO CIVIL |

. E TECNICO EM ELETRONICA
! CREA 128.880/D

'| | Avaliagses e Pericias de &genkﬁ

1‘ .
| <
- CALcuLO Fo VALOR DO IMOVEL | !

56 anos |

Deade 1985

! Com o valor unitdrio supra e, obedecendo aos critérios

aponfodés, ) ;valor' do imével, pelo método comparativo direto, resulta em:
f S =183,00 m* (drea dtil):

,( | QMF = R$ 5.885,‘93/mz (pesquisa de mercado);

. [ Nvagas = 3,00 (mlimero de vagas);

|

f Svaga = 12,00 m? (drea da vaga de garagem):
| .

|
'.’ Substituindo e calculando:
l
|

VI = (S + 0,5 x Nvagas x Svaga) x qmf

(‘ VI = (18300 m? + 05 x 3,00 x 1200 m?) x
R$ 5.885,93/m? |
° |
|
|

VI =R$ 1.183.07193

! Ou, em numeros redondos:
|
f
|

R$ 1. 18300000

(Hum_milhdo, cento e oitenta e trés mil reais)

Data Base: Margo/2020

|
|
!
i
l

| .
R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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fls. 495

Walmir pergin‘a Modotti 56 anos

i
Desde 1983

) | ENGENHEIRO CIVIL | ,
. ETECNICO EM ELETRONICA :
CREA 128.880/D ‘ q

Awvaliagses e Pericias de Engenharia

IIT - CONCLUSAO

O signatdrio retifica a avaliagdo do imdvel, localizado na

Rua Dom Paulo Pedrosa, n° 1304,: Apto. n°® 21, 2° Andar, Edificio
. Viaréggio, Bciirm Real Parque, Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo,

matriculado s::ob n°® 105.613, no Décimo Quiri'ro CRI de Sdo Paulo, para:
|‘ ]

|

|
|
|
| |
| VALOR DO IMOVEL:
| ;

I

|

R$ 1.183.000,00

() (Hum milhdo, cento e oitenta e trés mil reais)

Data Base: Margo_/ 2.020

|

I

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Avaliagses e Pericias de €n9en ari

Avaliagao de Imdéveis

Patologias Construtivas

Possessoérias

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

IV - ENCERRAMENTO

Consta o presente Esclarecimento de 51 (cinquenta e

& uma) folhas, assinadas digitalmente 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 &
disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link
de Acesso ao Publlco Externo, http://www.tjsp jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento
pr'ocessos/ser'wgos/cadasfr-o de auxiliares da justiga), "Curriculum Vitae", Carteiras de
Habilitacdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduacdo - 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, 16 de Margo de 2.020.

EghA MODOTTI

CREA: 128.880/D
<

w
| .
R. Domingos Rodrigues. 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
|
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Desde 1955

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA

CREA 128 880/D
Avaliacées e Pericias de éngcnkaria

Avaliacio de Imébveis

Patologias Construtivas

Possessorias

Georreferenciamento de Imoéveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica

Viclagao de Marcas e Patentes

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 15% VARA
CIVEL DO FORO CENTRAL - COMARCA DA CAPITAL - SAO PAULO

AUTOS N°: 0168989-77.2011.8.26.0100/01

WALMIR PEREIRA MODOTTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida pelo CONDOMINIO EDIFICIO VIAREGGIO, em
face de ISABEL CRISTINA GONCALVES, atendendo a R. Determinagdo de
fls. 648 vem, respeitosamente, a presenga de Vossa Exceléncia para prestar o
seguinte:

ESCLARECIMENTO

Termos em que,
Pede deferimento.

Sdo Paulo, 06 de hovembro de 2023.

P

k]

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

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 07/11/2023 as 10:44 , sob o nUmero WJIMJ23422906886

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0168989-77.2011.8.26.0100 e cdigo dDhOYUfC.
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I. OBSERVACOES PRELIMINARES

A fls. 290/353 foi apresentado laudo de avaliacdo

indireta, tomando-se por base uma unidade semelhante.

A fls. 377/378, foi realizado novo agendamento de
vistoria, com apresentagdo de laudo complementar (esclarecimentos), fls.
395/496, que apurou o valor de mercado para o imével consistente do
apartamento n® 21, localizado no 2° andar do Edificio Viareggio, situado na Rua
Dom Paulo Pedrosa, no 1304, Bairro Real Parque, Sdo Paulo - SP, no importe de

R$ 1.183.000,00 - base: marc¢o de 2020:

| VALOR DO IMGVEL:

!

| ) R$ 1.183.000,00

| (Hum milhdo, cento e oitenta e trés mil reais)
J Data Base: Margo / 2.020

\

A fls. 596/599 a Requerida, ISABEL CRISTINA

GONCGALVES, solicita esclarecimentos quanto aos seguintes aspectos: (i) da

depreciacdo em razdo do estado de conservacdo do imdvel: alega que ndo é

crivel que o estado de conservagdo do imével (necessitando de reparos

simples) implique na sua desvalorizagdo em mais de 30%; (ii) do valor venal do

imdével: que o valor venal do imével é superior ao valor da avaliagdo.

A fls. 645/647 é apresentado o Laudo de Avaliagdo
realizado no processo n° 0137900-53.1999.5.02.0010, que apurou o valor de
mercado para o imével sub judice no importe de R$ 1.200.000,00 - base:

agosto de 2021:

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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N° Contribuinte PMSP: 300.073.0062-7

Endereco atualizado: Rua D. Paulo Pedrosa, 1304
Benfeitorias ndo constantes na matricula: nenhuma
Ocupacdo Atual : 1zabel Cristina Goncalves

Avaliacdo: R$ 1.200.000,00

Critério utilizado para a avaliacdo: site “casamineira.com.br”

SAQ PAULO/SP, 06 de agosto de 2021
PAULO CESAR SCHIAVI MARTINS

Oficial de Justica Avaliador Federal

II. ESCLARECIMENTOS:

- FLS. 596/599:

Esclarecimentos (i) da depreciacdo em razdo do estado de conservacao

do imédvel: Conforme constatagdes efetuadas in loco na ocasido da vistoria
realizada, fls. 377/378, o imével enquadra-se na referéncia “E" -
necessitando de reparos simples, que assim descreve: Edificagdo cujo
estado geral possa ser recuperado com pintura interna e externa, apds
reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem recuperagdo
do sistema estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico e

elétrico (depreciagdo: 18,10%), conforme Estudo Valores de Edificagdes de

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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Imdveis Urbanos - Indice Unidades Padronizadas - IBAPE/SP, reproduzido

a sequir:
Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec
Estado da Depreciacio
Ref. Caracteristicas
Edificagao %)
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
Necesatis ds pi.nl:ura interna .E_EI'IZEFI'I.EI.EI.vafI-‘i reparos de fissura E_E
E ¢ 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperagao do
reparos simples = 3
sistema estruturasl Eventualmente, revisao do sistema
hidrdulico e elétrica,

Cumpre ainda esclarecer que para a aferigdo do valor unitdrio, foi realizada
nova pesquisa de mercado, coletando-se elementos comparativos
semelhantes localizados ha mesma regido geoecondmica que o imével em

estudo, inclusive situados no mesmo edificio que a unidade avalianda.

A homogeneizacdo dos elementos comparativos foi efetuada em
conformidade com as recomendagdes constantes na "Norma Bdsica para
Pericias de Engenharia do IBAPE", com aplicagdo do “tratamento por
fatores” (conforme item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 por metodologia
cientifica) onde os elementos comparativos sofrem as adequagdes no
processo de homogeneizagdo dedutivo, no qual sdo feitas racionalizagdes
prévias e, a partir delas, se ajustam os valores comparativos para adequd-

los as condigdes do imdvel avaliando.

A amostra de comparativos, bem como as homogeneizagdes realizadas
podem ser observadas a fls. 486/493, onde constam: data da pesquisa,
dados da localizagdo (enderego), dados da regido (melhoramentos publicos),
dados da unidade comparativa (metragem, padrdo construtivo, idade da
edificagdo, vagas de garagem, estado de conservagdo, etc.), dados da

transagdo (natureza, valor da oferta, ofertante - imobilidria, telefone de

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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contato do ofertante), bem como o resultados das homogeneizagdes
(tratamento por fatores, conforme critérios estabelecidos no item IIT do

laudo pericial (critérios avaliatorios).

Ademais, o Perito esclarece que a avaliacdo de imdveis considera as

oscilacoes do mercado imobilidrio, que estd baseado nha concorréncia de

mercado e na lei de oferta e procura, considerando-se os precos médios

pelos quais imdveis semelhantes estdo sendo alienados ou encontram-se em

oferta para venda, contempordneos a data base da avaliacdo (marco de

2020):

3.1 Valor de mercado:

Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em uma data de referéncia, entre vendedor e
comprador prudentes e interessados no negécio, com conhecimento de mercado, mas sem compulséo, dentro
das condicdes mercadolégicas.

8.6. Diagnostico de mercado

Deve-se proceder a andlise sucinta do comportamento do segmento de mercado ao qual pertence o imével em
avaliagdo, resumindo a situagdo constatada quanto a liquidez desse bem.

9.2.1.2 — Coleta de dados

Obtencdo de dados e informagdes confidveis de ofertas e preferencialmente de negociaces realizadas,
contemporaneos a data de referéncia, com suas principais caracteristicas fisicas, econdmicas e de localizacao
e investigacdo do mercado.

Esclarecimentos (ii) do valor venal do imével: Quanto ao valor venal do

imével, o Perito esclarece que se trata de estimativa cuja finalidade
principal é servir como base de cdlculo para impostos, e ndo reflete a
realidade mercadoldgica imobilidria, posto que ndo considera as oscilagdes
do mercado imobilidrio (lei da oferta e da procura) e os pregos médios
pelos quais imdveis semelhantes estdo sendo alienados ou encontram-se em

oferta para venda.

e e -
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O laudo pericial apresentado a fls. 395/496, foi elaborado em
conformidade com a Norma Brasileira NBR-14.653-2:2011 - “Avaliagdo de
Iméveis Urbanos”, bem como a “Norma Bdsica para Pericias de Engenharia
do IBAPE", e do Estudo "Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos -
IBAPE", cujos critérios podem ser observados no item IT - CRITERIOS DE
AVALIACAO.

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo do valor unitdrio
bdsico de drea privativa que reflita a realidade mercadoldgica imobilidria
da regido avalianda, pesquisaram-se junto as diversas fontes os valores
ofertados para venda de imdveis semelhantes localizados na mesma regido

geoeconomica que o imdovel em estudo.

No desenvolvimento do cdlculo do valor unitdrio, os elementos comparativos
foram homogeneizados através do processo de Tratamento Por Fatores,
obtendo-se a média aritmética e seus limites de confiangca compreendido no
intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, que indicou grau
Madximo de precisdo (6RAU III), com todos os elementos comparativos

dentro do intervalo de discrepancia de 30% previsto nas hormas em vigor.

Assim, o Perito esclarece que no desenvolvimento do trabalho pericial,
foram realizados estudos mercadoldgicos na regido em que se insere o

imével avaliado, e o resultado obtido encontra-se ajustados & realidade

vigente no mercado imobilidrio.

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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- FLS. 645/647:

Esclarecimentos - da avaliacdo realizada no processo n°® 0137900-
53.1999.5.02.0010: Verifica-se que o imével sub judice foi avaliado no
processo n° 0137900-53.1999.5.02.0010, no importe de R$ 1.200.000,00 -

base: agosto de 2021.

Assim, temos que:

Indice outubro / 2023 = 92,455443

Indice agosto / 2021 = 80,843815

Valor atualizado: R$ 1.200.000,00 x (92,455443/80,843815)
Valor atualizado (tabela TISP): R$ 1.372.356 46 (outubro/2023)

No laudo complementar (esclarecimentos), fls. 395/496, apurou-se o valor
de mercado para o imével consistente do apartamento n® 21, localizado no
2° andar do Edificio Viareggio, situado na Rua Dom Paulo Pedrosa, no 1304,
Bairro Real Parque, Sdo Paulo - SP, no importe de R$ 1.183.000,00 - base:
margo de 2020.

Assim, temos que:

Indice outubro / 2023 = 92,455443

Indice margo / 2020 = 73,271449

Valor atualizado: R$ 1.183.000,00 x (92,455443/73,271449)
Valor atualizado (tabela TISP): R$ 1.492.734,08 (outubro/2023)

Diferenca inferior a 10%

e - e -
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III. CONCLUSAO

Diante de todo o exposto, o Perito RATIFICA em todos os termos,

o laudo complementar (esclarecimentos) apresentado a fls. 395/496, que
apurou o valor de mercado para o imdvel consistente do apartamento n° 21,
localizado ho 2° andar do Edificio Viareggio, situado na Rua Dom Paulo Pedrosa,
no 1304, Bairro Real Parque, Sdo Paulo - SP, no importe de R$ 1.183.000,00
- base: margo de 2020.

IV. ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente ESCLARECIMENTO, que se compde de 8 (oito) folhas

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

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

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

Termos em que,

P. Deferimento.

Sdo Paulo, Oé) de novembro de 2023.
\ .{9

WALMIR PEREIRA MODOTTI

CREA 128.880/D

e - e -
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