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Avaliagao de Imoéveis

Patologias Construtivas

Possessoérias

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

Violagao de Marcas e Patentes
AUTORIZACAO

VARA:
AUTOS:
ACAO:
AUTOR:
REU:

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro civil,

Perito Judicial, devidamente habilitado em cartério, vem respeitosamente, -

diante de Vossa Exceléncia, para informar que autoriza MAURICIO PEREIRA

DA COSTA, portador da cédula de identidade RG n® 16.282.240-6, a fazer
carga de autos fora do cartério, retirar certiddo de honordrios, bem como
mandado de levantamento judicial em scu favor, sob a inteira responsabilidade

deste Signatdrio.

ATehciosamen‘re.

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA: 128.880/D

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005452-64.2012.8.26.0068 e c6digo RnJHb07o0.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 16/07/2024 as 17:25 .
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 5°
VARA CIVEL DA COMARCA DE BARUERI - SP

AUTOS N° 0005452-64.2012.8.26.0068

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro,
Perito Judicial, nomeado nos autos da ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida por SOCIEDADE ALPHAVILLE CENTRO DE
APOIO, em face de AFONSO DANIEL 60NGALVES GUIZZARDI,
dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem
apresentar suas conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em
anexo, pelo qual chegou ao valor de mercado, expresso em resumo a
seguir, para o imével situado na Calgada Sirius, n® 40, Centro de
Apoio 2, Alphaville, Santana de Parnaiba (SP).

Termos em que,
P. Deferimento.

Santana de Parnaiba, 26 de junho de 2023.

R

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConfere%@[g&%ugnqe%ggmiﬂfognﬁ .Q Rrocesso 0005452-64.2012.8.26.0068 e codigo RnJHbO7o0.

Este doqumento € copia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 16/07/2024 as 17:25 .
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RESUMO

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
Matricula n® 50828, Ficha 001, do Cartério de Registro de

Iméveis de Barueri (SP)
Calg¢ada Sirius, n°® 40, Centro de Apoio 2.
R$2.900.000,00

AN

(Dois milhdes e novecentos mil reais)

JUNHO / 2023

FOTO 01

Vista da fachada do imével avaliando.

piarto original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 16/07/2024 as 17:25 .
o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005452-64.2012.8.26.0068 e codigo RnJHb07o0.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES:

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo
do valor de mercado para o imével abaixo descrito, nos termos dos
autos da ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida pelo
SOCIEDADE ALPHAVILLE CENTRO DE APOIO, em face de

) AFONSO DANIEL 60NCALVES 6UIZZARDI.

UM TERRENO, correspondente ao LOTE n°01, da QUADRA N°
013 do loteamento denominado CENTRO DE APOIO 2 -
ALPHAVILLE, situado no distrito e municipio de Santana de
Parnaiba, nesta comarca, com 128,00 m? de drea, medindo 8,00
metros de frente para a CALCADA SIRIUS, de quem da rua olha
para o imével; mede do lado direito 16,00 metros de frente aos
fundos, onde confronta com o lote n® 3; 16,00 metros do lado
esquerdo, onde confronta com a drea verde; e 8,00 metros nos

fundos, onde confronta com o lote n°2.

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

piecdo original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 16/07/2024 as 17:25 .
[OAIETIT 0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005452-64.2012.8.26.0068 e codigo RnJHbO70.

Para



N
NS

SN
N

Walmir Pereira Modot 37 anos Y50

De:de 1953 V

’ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagées e Pericias de Engenharia

II - VISTORIA:

Em atendimento ao disposto no artigo 474,
do Cédigo de Processo Civil, foi enviado comunicado as partes do dia
e hora da realizagdo da pericia, conforme e-mail, Anexo I do

presente Laudo.

Ndo houve a possibilidade de adentrar no
imével. Porém, algumas fotos foram feitas pelas portas de vidro do
piso térreo. Assim, com base na vistoria externa, estudo da regido,
colhendo-se todos os subsidios necessdrios para a elaboragdo do
laudo pericial, e com os elementos coletados, o signatdrio pode, com
seguranga, concluir o presente trabalho, que se procedeu com base
na NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO
IBAPE/SP: 2011, que atende as prescri¢gdes do item 7.3.5.2 da ABNT
NBR 14653-2/2011, que assim descreve:

‘Quando ndo for possivel, o acesso, ao interior do imdvel, o motivo
deve ser justificado no laudo de avaliagdo. Nesse caso, a vistoria
interna pode ser prescindida e a avaliagdo pode prossequir com base
em uma situagdo presumida, a partir de elementos que for possivel
obter, tais como: vistoria externa de dreas comuns, de outras
unidades do mesmo edificio, no caso de apartamentos, escritorios

ou conjuntos habitacionais.”

pia-do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 16/07/2024 as 17:25 .
e-original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005452-64.2012.8.26.0068 e codigo RnJHb07o0.
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IT.1 - LOCAL:

II.1 - CARACTERISTICAS G6ERAIS DA LOCALIZACAO:

A reprodug¢do do mapa da cidade de Santana
de Parnaiba, levantada através do Google Maps, e a foto aérea do
Google Earth, ilustram a localizagdo do Condominio Centro Comercial
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Legenda:

Localizagdo do Centro de Apoio 2 - Alphaville.

Opia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 16/07/2024 as 17:25 .
erir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005452-64.2012.8.26.0068 e cddigo RnJHbO70.
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Legenda:

Localizagdo do Centro de Apoio 2 - Alphaville.

€ copia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 16/07/2024 as 17:25 .
erir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005452-64.2012.8.26.0068 e cddigo RnJHbO70.
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FOTOS 02, 03 e 04

Vista geral da Calgadas Sirius e ruas préximas do Centro de Apoio

2, Santana do Parnaiba (SP).

€ copia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 16/07/2024 as 17:25 .
hferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005452-64.2012.8.26.0068 e codigo RnJHbO7o0.
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I1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL:
De acordo com a Planta Genérica de Valores

publicada pela Prefeitura Municipal de Santana do Parnaiba, o

Condominio Centro Comercial Alphaville possui a seguinte situagdo:

Calgada Sirius, Santana do Parnaiba (SP):

ZONA: e ZUM-3
SETOR: .. e e 11
QUADRA: L. e 21
0 01
INSCRICAO CADASTRAL:........ 24451.11.21.0105.00.000

*ZUM-3 - ZONA USO MISTO - TIPO 31.

Copia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 16/07/2024 as 17:25 .
ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005452-64.2012.8.26.0068 e codigo RnJHbO7o.
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II.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local ¢é servido pelos principais
melhoramentos publicos urbanos, tais como: pavimentagdo asfaltica,
guias, sarjetas, dgua, esgoto, energia elétrica, telefone, correio,

coleta de lixo e transporte coletivo préoximo.

II.3 - ZONEAMENTO:

A lei complementar n° 2.462, de 12 de
setembro de 2023, estabelece normas e restrigées para o uso,
ocupagdo e parcelamento do solo e demais providéncias

complementares ao plano diretor da cidade de Santana do Parnaiba.

O local em causa integraa ZUM 3 - ZONA DE USO
MISTO - TIPO 3, Zona de diversificagdo de usos, geradoras de
infraestrutura socioecondmica, centralizadas em relagdo as zonas

de predomindncia residencial e pertinentes a subzonas conformes.

A
pta’do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 16/07/2024 as 17:25 .
rir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005452-64.2012.8.26.0068 e cddigo RnJHbO70.
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A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento

da regido onde se localiza o imével em estudo:
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I1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO:

O Centro de Apoio é uma drea de grande
variedade de comércios, servicos e escritérios que atende os
moradores dos residenciais da regido de Alphaville, em Santana de

Parnaiba.

A drea ¢é caracterizada por residenciais

horizontais, em sua maioria, compostos por casas de alto padrado.

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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II.5 - DA UNIDADE:

O terreno possui 8,00 m de testada, e 16,00
da frente aos fundos de ambos os lados, perfazendo a drea de

128,00 m?2.

A unidade possui térreo mais dois pavimentos. A

drea total privativa é de 355,27 m?.

A propriedade pode ser classificada como "1.3.2
- Escritério Padrdo Médio”, limite médio, de acordo com o Estudo
"Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos de Sdo Paulo”, e

enquadra-se na referéncia “C" - regular.

pia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 16/07/2024 as 17:25 .
rir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005452-64.2012.8.26.0068 e cddigo RnJHbO70.
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Térree 1° Paviments 2° Pevimento

Opia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 16/07/2024 as 17:25 .
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CENTRO COMERCIAL DE APOIO 2 - ALPHAVILLE
Calgada Sirius, n® 40, Santana do Parnaiba (SP).

Opia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 16/07/2024 as 17:25 .
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FOTOS 05 a 07

Vista geral da fachada do imével Avaliando.

Copia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 16/07/2024 as 17:25 .
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FOTOS 08 e 09

Vista geral interna do imével avaliando, piso térreo.

“ B |

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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FOTO 10

Vista dos banheiros da sala do piso térreo.
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FOTO 13

- Vista da escada de acesso para o piso superior 1, do imével

avaliando.
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III - CRITERIOS DE AVALIACAO:

O presente Laudo foi elaborado em conformidade
com a Norma Brasileira NBR-14.653-2 - "Avaliagdo de Imdveis
Urbanos", que é de uso obrigatdério em qualquer manifestagdo
escrita sobre avaliagdo de iméveis urbanos e visa complementar os
conceitos, métodos e procedimentos gerais para os servigos
técnicos de avaliagdo de iméveis urbanos, bem como a "Norma Bdsica
para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP", e *“Valores de
Edificacdes de Iméveis Urbanos IBAPE/SP”.

Na presente avaliagdo, adotou-se o Método
Direto, que define o valor de forma imediata através da comparagdo
direta com dados de elementos assemelhados, constituindo-se em

Método Basico.

Para a perfeita aplicagdo deste método, as
caracteristicas em que deve haver semelhanga, basicamente estdo
relacionadas com os seguintes aspectos:

- Localizagdo;

- Tipo de Imdvel;

- Dimensodes;

- Padrdo Construtivo;
- Idade:

- Data da Oferta.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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Obedecidas as condi¢gées acima, o valor de
mercado procurado estara ajustado a4 realidade dos pregos vigentes

na regido estudada.

Para a aplicagdo do Método Comparativo, serd
adotado o processo de homogeneizagdo dedutivo, no qual sdo feitas
racionalizagdes prévias e, a partir delas, se ajustam os valores

comparativos, para adequad-los ds condigées do imével avaliando.

Assim, serdo aplicados os critérios de

homogeneizagdo, obedecendo aos seguintes fatores:

A) OFERTA: Dedugdo de 10% no prego das ofertas para cobrir o
risco de eventual superestimava (elasticidade dos negdcios). No

caso de transcri¢do, ndo haverad o referido desconto.

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

contemporaneos & data base do laudo.

C) PADRAO CONSTRUTIVO: O valor da participagdo das
benfeitorias, que incide sobre o valor do imdvel, serda determinado
através dos parametros recomendados no Estudo realizado pelo

Instituto Brasileiro de Avaliagdo e Pericias de Engenharia de Sdo

Paulo - IBAPE/SP.
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Os valores unitdarios médios, assim como os

intervalos de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo

vinculados ao valor do RIN do SINDUSCON/SP, conforme a tabela

de coeficiente do Ibape abaixo:

Vekdodr dos tevervelo de indures - Pe Ldede Referencial -~ Visior Seziducl
Classe Grugo fochces® Podrio | aime | smdis | Asimo # fonot) « R (%)
T e e T Apartrde 1 1.11-Hodro Gustie - T e T gem e 5 o8
vmmmo | ooy | Cirmamesean  ame _ gm o w o
B T T T TTTT T 1.2 4- Podito St T Twam o481 (853 60 265
N 1.2.2- Redréo Prolotivio 0624 a730 84 69 0% Y
P 1.2 3- Podfréo fecnbéit a0 1970 3273 ) 2%
Lacasa Agartirdy | 1.2.4 Asdrio Simpies 1.25¢ 1497 1743 2 ao% ]
01/13/2017 | 3.2 5 Podide MESD .77 2156 235 7 s G
1.2.6 - P Sugpewior 2,356 2,656 2623 70 2% o
1.2 7 Padido Fino 3998 3,608 437 6o w% O
LAESDENQRL | 128-radisium L3 - . 6o 25
i 1-Fadito treninko FATNG?) (D25 17] 1024 /] 2055
_ Sem elevsdor 5,622 1,266 1560 60 28%
e 1,360 1,470 1650 60 20%
) $em elevador 512 1,746 199 =) 28%
1.5 APARTAMINTO | :J;_gg, §.3.3- Perdrbp bhictio Com cicvedor LER? 1,926 219 69 20%
Sem elevadar Loz 2,226 2660 &0 205
§34 PodrboSugersr o vievacar 2272 2406 2600 ) 253
1.3.% Aado fino 2452 3,065 2403 59 20%
g e | L&A . 348 ot L
2.4 - Fodréo fecnémico fi0 0780 corw Y 20%
Sem edevador 0972 1,206 2,429 2 20%
2,02 Podiio Simpi= Com clesetor £330 1,610 1620 70 205
, $cm cleendar 2458 1,656 2664 69 20%
' 2.3 ESCRITERD :U‘;gg7 | 213 PadriotAétio Com etevadar re 1838 282 2 2%
2. COMIRCIA, . Sem evesas Lurz 2,046 2220 cp 203
SERVIEOE 3.3 - PeIBOSUPONSr o etevacor 2652 2,286 2520 0 205
(KDUSTRIAL 2.2.5-Pedrio iR 2533 3,065 2600 50 20%
o ) aserwmore  aee . s aw
T T T T T T 2.2 1- Pediio SRt Tind £55 acos ez T 69 207%
3 226a1t0 Apairde | 2.2.2- Aodrio Erplss ac 1138 1263 & 25%
s : Q112017 | 2.2.3 Podrio tao 0,328 LES9 247 o 20%
N 7 | 224 Psdrfo Suporar R 89 28%
) A partir e 3.1 §- Padree Saaks 678 4147 (AETE] 70 6%
3. ESPECPAL 3.1 C0BIRTURA 01/43/2017 3.0 2 Padrilo AMédvo Q4219 0,193 Uiy 10 16%
4.1.3- Podreo Superar Q439 0,486 ) 30 163

? £ er5reode CUCIUR 1A (I3 CTUIE3 CHRSETIIT, e ariarlen o) St e et do vl s8p costney 0 OFAA2A0L8 (Smioanenty dste estrdot, Crve olsarar odastat s (5w dd e 4 6 dale shd.
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D) DEPRECIAGAO PELO OBSOLETISMO DA CONSTRUCAO: Para o
cdlculo da depreciagdo da construgdo, serd empregada a adequagdo
do Método Ross-Heidecke prevista no referido estudo, que combina
as considerag¢ées da idade da edificagdo, com o tipo da construgdo

e com o estado de conservagdo, através da seqguinte formula:

foc = R + K (1 - R)|, sendo:

foc = fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de
conservagao;
R = coeficiente residual correspondente ao padrdo;

K = coeficiente de Ross - Heidecke.

Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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O estado de conservagdo da edificagdo serad

classificado sequndo a graduag¢do que consta no quadro a seguir:

Quadro 1 -Estado de Conserva¢ao - Ec

recuper2do apenas com reparos de eventuzis fissuras
superficcals totalizadas e/ou pintusa exteraa e intena.
tdificagdo semingva cu com reforma geral ou substancial
eRtre dois 3 ango anss, (ujo estado geral possa ser
TELUPTTSUL LU repatus de (vsutds ¢ triictay lotdlizsuas v
superticiais e pintura externa ¢ interna.
Edificaqdo cujo estado geral possa ser recuper2dd cem
Necessitandd do i pinlur.? exteina ¢ in_tema apds reparos de lismra's e trinzas
E repaICs simples ! 18,10 superficsais genesatizadas, sem.:ezupeaagzo do sistems
I estrutura). Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico e
elétsico.
tdificacdo cujo estado geral possa ser tecuper2do com
pintur externa e interna apds reparos de fissurds ¢ tringas,
com estabitizagdo efcu tecupragdo tocalzada do sistema
Necessitando de estrutural. As instalzgoes hididulicas e elfitricas possam ser
F repares simples 3 33,20 restauredas madiante 3 revisdo e com substituigdo eventual
impgrtantes de algumas pegas desgastadas naturalmente. kventuatmente
pDssa ser necessdnia 3 substituigo dos revestimentos de
pisos € paredes, de um ou de outro c0modo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituigdo de telhas de cobertusa.
N\ Edificagdo cujo cstado geral porsa w1 recupeszdo com
-/ : pintura externa @ interna, ¢om substituiglo de panos de
i " regularizagdn da alvenana, reparos de fissuras e trincas, com
| estabilizagdo ofcu recuperagdo de grande pante do sistema
52,60 1 estrutural. As instalzgdes hidrdulicas e efétricas possam seg
restauradas maedsante substituigdo do pegas aparentes. A
substitui¢do dgs rcvestimentos de pi3os ¢ parcdes, dd
maioria dos cémodas, se faz necessdria. Substitui¢do ou
repascs importantes nd impaimeatilizagdo cu no telhado.
Edificagdo cujo estado geral com estabitizagdo e/ou
recuperagdo do uistema estrututa), substituigdo da
reqularizagdo da alven2ua, reparas de fissuras e tuneas.
Substituigdo das instalagdes hidrdulicas e elétricas.
Substituigdo dos revestimentos de pisos ¢ paredes.
Substituigdo da impermeabilizagio ou do tethado.
{ Edificacdo semvalor ' 100.60 Editicagdo em estado de quina.

Ref.  Estado da Edificagso m"(f,‘;"“ Caracteristicas
I h ' 7 " | editicatdo nova cu cam reforma geral e substancial, cem
A Nova 'i 0,69 mznos de deis anos, que apresente sindis de desagaste
N U ‘ | netural depinturaexterna. .
' Edificz¢do nova cu com reforma gera! ou substancial, com

B Entre nova e regufar 0,32 menos de dois anos, que apresente nexess:dade spenas de
\ L 1 uma demdo leve de pintura para recompor sud 2paréntia. |
p { Edific2¢do seminova cu com refotma geval ou substantia)

t 1 a cinro angs, cujo esta erat ser
c Requiar £ 252 entre dai o ujo estadn geral possa
]

Entre regular e
0 necessitendo de 8.09
fepargs simples

Necessitando de
repargs impartantes

Necessitando d2
1} 1EPALGS impnrtantes d 15,20
edifica¢do sem valgr

Quadro 01.
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O Fator "K” é obtido da tabela a seguir, mediante

dupla entrada, onde:

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

(Ir) relativa ao padrdo dessa construgdo:

N

- Na coluna utiliza-se a letra correspondente ao estado de
conservagdo da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas

no quadro anterior.

O estado de conserva¢do da edificagdo serd
estabelecido em fun¢do das constata¢des em vistorias, observando-
se a condigdo em que se encontram, tais como: sistema estrutural,
cobertura, hidraulica, elétrica, paredes, pisos, forros e
revestimentos, ponderando os seus custos para uma eventual

recuperagdo.

i li
1
N o
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS:

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

comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos
homogeneizados, fez-se os cédlculos estatisticos obtendo-se a média
aritmética e seus limites de confianga compreendido no intervalo
de mais ou menos 30% em torno da média, cuja média final

homogeneizada para o valor da venda resultou em:

VU = R$ 8.043,22 /m?

OBS: O valor unitério foi obtido, através de Pesquisa de
Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de

mercado de centros comerciais a seguir.
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IV.1 - CALCULO DO VALOR DO IMOVEL:

Através dos critérios fixados no capitulo
anterior, tem-se, entdo, para o cdlculo do valor do imével em

questado:

NI = S x VUJ
/N
N
S = 355,27 m? (darea privativa);
VU = R$8.043,22/m? (pesquisa de mercado):
Substituindo e calculando:
VI = 355,27 m? x R$8.043,22/m?
VI = R$2.857.514,77
7N
N

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$2.900.000,00
(Dois milhées e novecentos mil reais)

Valido para junho de 2023.
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V - CONCLUSAO:

Conforme cdlculos efetuados no conteiddo do

presente Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado dos imédveis a

seguir descrito, nos termos dos autos da ACAO DE CUMPRIMENTO

DE SENTENCA, requerida pelo SOCIEDADE ALPHAVILLE CENTRO

N DE APOIO, em face de AFONSO DANIEL G6ONCALVES
6UIZZARDI.

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
Matricula n® 50828, Ficha 001, do Cartdrio de Registro de

Imdveis de Barueri (SP)
Calgada Sirius, n® 40, Centro de Apoio 2.
R$2.900.000,00
(Dois milhoes e novecentos mil reais)

JUNHO / 2023

\Y}i 9/ "\
3{%7/, S ‘fx“‘-c#.‘lx.

S/

‘I
€=

I <

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

Opia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 16/07/2024 as 17:25 .
ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005452-64.2012.8.26.0068 e codigo RnJHb0O7o.

ke
Q
+—
n
(1]



Walmir Pereira Modott 37 auis

De:de 1983

12
Y

. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacées e Pericias de &genkaria

VI - QUESITOS:

VI.1 - QUESITOS DA AUTORA (fl. 503 dos Autos):

QUESITO 01 - Queira o Sr. Perito descrever o imdvel avaliado
quanto a sua localizagdo, zoneamento e melhoramentos da regiado.
RESPOSTA - Segue abaixo descrigdo do imével avaliando:
Localizacdo: O Centro de Apoio é uma drea de grande variedade de
comércios, servicos e escritérios que atende os moradores dos
residenciais da regido de Alphaville, em Santana de Parnaiba. A drea
é caracterizada por residenciais horizontais, em sua maioria,

compostos por casas de alto padrdo:

Zoneamento: O local em causa integra a ZUM 3 - ZONA DE USO

MISTO - TIPO 3, Zona de diversificagdo de usos, geradoras de
infraestrutura socioecondmica, centralizadas em relagdo ds zonas

de predomindncia residencial e pertinentes a subzonas conformes;

Melhoramentos da regido: O local é servido pelos principais

melhoramentos piblicos urbanos, tais como: pavimentagdo asfadltica,
guias, sarjetas, dgua, esgoto, energia elétrica, telefone, correio,

coleta de lixo e transporte coletivo préximo.

Pia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 16/07/2024 as 17:25 .
erir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005452-64.2012.8.26.0068 e cddigo RnJHbO70.
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QUESITO 02 - Queird o Sr. Perito descrever as caracier:’sticas

construtivas do imdvel, dimensdes (terreno e construg¢do), idade,

S
N~
o
estado de conserva¢do. sistema hidrdulico; sistema elétrico e i
o
. - - rd - 0:
pintura, fornecendo a planta baixa e memorial fotogrdfico. S
S
RESPOSTA - Segue abaixo caracteristicas do imével avaliando. §
(o]
Dimensdes: O terreno possui 8,00 m de testada, e 16,00 da frente S
<
N aos fundos de ambos os lados, perfazendo a drea de 128,00 m?. A L@
O N
: o
unidade possui térreo mais dois pavimentos. A drea total privativa ~ &
n X
’ T ‘?
é de 355,27 m?2. A
<
=8
o3
=
Idade e estado _de conservacdo: Idade de 20 anos e estado de £ 9
L O
9 ©
conservagdo classificada como “1.3.2 - Escritério Padrdo Médio”, £s
© [J]

. N e - " - o ~ a
limite médio, de acordo com o Estudo "Valores de Edifica¢ées de s E
o E
-c . —
Iméveis Urbanos de Sdo Paulo”, e enquadra-se na referéncia "C" - el
29
b
regular. < e
"

-
ok
" - rd . , - ~ - . . o
. Sistemas hidrdulico e elétrico: Ndo houve a possibilidade de x5
C , g ¢
adentrar no imovel. o8
<0
< =
= Q
Z0
b R e))
Y 0%
Planta baixa e memorial fotogrdfico: Os mesmos se encontram =
(=)
o35
registrados no corpo do laudo pericial. x 2
g8
e 8
c wn
L >
£Eg
S 2
S F
oo
B3
cd
7
)
5%
£ o
2 9
S 3
o O
Q
@
5
o
5

‘ pre _-.- I I r" ’ o
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comparativos listados no capitulo IV - CALCULOS AVALIATORIOS

deste laudo.

QUESITO 06 - Queira o Sr. Perito informar qual o valor do m?

praticado pelo mercado nas proximidades do imdvel objeto da

N pericia;

~ RESPOSTA - O valor unitdrio é de R$ 8.043,22 /m?, e obtido
através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas constam
da pesquisa de mercado de iméveis do centro de apoio 2.
QUESITO 07 - Queira o Sr. Perito efetuar a avaliagdo pelo método
comparativo por estimativa;
RESPOSTA - Na presente avaliagdo, adotou-se o Método Direto, que
define o valor de forma imediata através da comparagdo direta com

N dados de elementos assemelhados, constituindo-se em Método

s

Bdsico. Para a perfeita aplicagdo deste método, as caracteristicas
em que deve haver semelhanga, basicamente estdo relacionadas com
0os seguintes aspectos: localizagdo; tipo de imdvel. dimensdes;

padrdo construtivo; idade; e data da oferta.

ef0 original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 16/07/2024 as 17:25 .
o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005452-64.2012.8.26.0068 e codigo RnJHb07o0.
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QUESITO 08 - Queira o Sr. Perito esclarecer qual metodologia
mais indicada para efetuar a avaliagdo do imdvel em questdo e qual
o valor de mercado obtido através dessa metodologia.

RESPOSTAS - Favor reportar-se a resposta ofertada ao

quesito anterior;

- O valor unitdrio foi de R$ 8.043,22 /m?2.

QUESITO 09 - Queira o Sr. Perito informar se hd alguma
benfeitoria no bem objeto da pericia, ou se hd empreendimento
recentes na regido que acarretam alteragdes no prego e valorizagdo
do bairro, dentre outras varidveis que influem diretamente no valor
do imdvel.

RESPOSTA - Ndo houve a possibilidade de adentrar no imdvel,
contudo no houve na regido nenhuma varidvel que altere o valor do

imével avaliando.

€ copia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 16/07/2024 as 17:25 .
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VII - ENCERRAMENTO:

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente laudo, que se compde de 58 (cinquenta e
oito) folhas digitadas de um sé lado, vindo esta, datada e assinada

pelo Perito.
Anexo I - Avisos de Vistoria via e-mail;

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¢cdo das partes,
respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link de Acesso ao Publico
Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento
processos/servi¢os/cadastro de auxiliares da justiga), "Curriculum Vitae”, Carteiras de
Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado -
USP), Direito PUC/SP, Técnico em Eletrénica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para

Georreferenciamento em Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).
Termos em que,

P. Deferimento.

Santana de Parnaiba, 26 de junho de 2023.

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

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

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