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Avaliacao de Imdveis

Fatologias Construtivas

Possessorias

Georreferenciamento de Imoveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Eletrica
Vioclagao de Marcas e Patentas

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA VARA
UNICA DA COMARCA DE NAZARE PAULISTA - ESTADO DE SAO PAULO

AUTOS N°: 1001576-60.2023.8.26.0695

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA CARTA PRECATORIA, extraida dos
AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, em
curso na 1* VARA DA COMARCA DE SANTA ISABEL - SP, requer'ida pelo
BANCO DO BRASIL S/A, em face de GRAN FUNCIONAL IMOVEIS
LTDA., dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vemg
apresentar suas conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual
chegou aos valores de mercado, expressos em resumo a seguir, para os imoveis
situados na Fazenda Sdo Judas Tadeu, Bairro Quatro Cantos, Nazaré
Paulista - Sdo Paulo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Nazaré Paulista, 21 de janeiro de 2025.

—
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WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

Este documento é copia do original assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI.Protocolado em 22/01/2025 as 13:48:29, sob o numero WNZP25700007274. Para acessar os autos

processuais, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo 1001576-60.2023.8.26.0695 e o cédigo Sm31PXdJn.
Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIA LUCIANE MARTINS RODRIGUES, liberado nos autos em 28/05/2025 as 13:22 .

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001115-53.1998.8.26.0543 e codigo aCB200kb.
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FACHADA DO IMOVEL (1).
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VALOR DO IMOVEL (1)
de Registro de Im

do Judas Tadeu

orio

4

R$ 932.000,00

do Cart
Fazenda S
JANEIRO / 2025
FOTO 01

’

(novecentos e trinta e dois mil reais)

18.633

o
Bairro Quatro Cantos, Nazaré Paulista - Sdo Paulo.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti @uol.com.br
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FACHADA DO IMOVEL (2).

’

VALOR DO IMOVEL (2)
14.168, do Cartorio de Registro de Imoveis de Atibaia

970.000,00

RESUMO
novecentos e setenta mil reais)

JANEIRO / 2025
FOTO 02

Fazenda Sdo Judas Tadeu
R$ 1

(um milhao,

igdo n°
Bairro Quatro Cantos, Nazaré Paulista - Sdo Paulo.

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

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo dos

Para acessar os autos

valores de mercado para os imoveis a seguir descritos, nhos termos dos AUTOS
DA CARTA PRECATORIA, extraida dos AUTOS DA ACAO DE XECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL, em cursona 1* VARA DA COMARCA DE SANTA 3

25700007274

S
ISABEL - SP, requerida pelo BANCO DO BRASIL S/A, em face de GRANg
FUNCIONAL IMOVEIS LTDA.:

48:29, sob o nim

(1) Uma parte ideal de terras em comum com José Francisco Pinheiro, ¥
situada no Bairro dos Quatro Cantos, no municipio de Nazaré
Paulista, Comarca de Atibaia, com a drea de 7,26 ha,
confrontando no seu todo com Sebastido Rodrigues Freitas, por ums ¢

corrego, José Custdodio, José Pires de Oliveira Sobrinho e outros,

imovel este transcrito sob n® 18.633, a fls. 143 do Livro 3-AD.

(2) Uma parte de terras de 0,9680 ha, em comunhdo com Maria
Francisco do Carmo e outros, situada no referido bairro dos
Quatro Cantos, no Municipio de Nazaré Paulista, Comarca de

Atibaia - SP, encravada em um imével com a drea de 14 alqueires

talmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI.Protocolado em 22/01/2025 as 13

de terras, mais ou menos, onde existe a referida comunhdo,

do digi

confrontando no seu todo com sucessores de Jodo Camilo Caraga,

na

| ass

com Benedito Antonio Bueno e outros, transcrito sob n® 14.168 a

fls. 196 do Livro 3-Z. Sobre o dito imovel, existe construgdes de

O origina

d

aproximadamente 1.000 metros quadrados de drea total

é copia

construida, composta por residéncia do proprietdario, casa de

hospedes, casa de caseiro, saldo de festas e piscina.

processuais, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo 1001576-60.2023.8.26.0695 e o cédigo Sm31PXdJn.

Este documento

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIA LUCIANE MARTINS RODRIGUES, liberado nos autos em 28/05/2025 as 13:22 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001115-53.1998.8.26.0543 e codigo aCB200kb.
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-

(1) AVALIACAO DO IMOVEL:

Transcrigdo n® 18.633, do Cartorio de Registro de Imoveis de Atibaia
Fazenda Sdo Judas Tadeu

Bairro dos Quatro Cantos, Nazaré Paulista - Sdo Paulo

J

II - VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Cddigo;
de Processo Civil, foi enviado comunicado ds partes do dia e hora da realizagdo

da pericia, conforme petigdo de fls. 54.

Em diligéncia ao imdvel objeto da presente agdo, o Sr.

Fabio Miguel da Silva, franqueou o acesso ao imével e acompanhou as vistorias.

2.1 - LOCAL

2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

Para acessar o imével, o signatdrio seguiu as segum‘res

diregoes:

No bairro de Vicente Nunes em Nazaré Paulista, sequir pare.
nordeste na Rua Joaquim Avelino Pinheiro em diregdo a Rua

José Faria Junior, siga em frente até encontrar um mirante

Este documento é copia do original assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI. Protocolado em 22/01/2025 as 13:48:29, sob o numero WNZP25700007274. Para acessar os autos

processuais, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo 1001576-60.2023.8.26.0695 e o cédigo Sm31PXdJn.

com estdtua de homenagem ao Cristo Redentor, vire a direita$

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 MARIA LUCIANE MARTINS RODRIGUES, liberado nos autos em 28/05/2025 as 13:22 .
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para a Estrada Municipal Quatro Cantos e siga por
aproximadamente 1,4 km até encontrar a Estrada Jodo Pero,
nesse trecho encontrard o Sitio "Toninho Perd” d direita e
um pouco adiante a Capela Nossa Senhora Aparecida, c
direita, apds esse ponto, siga a direita ao encontrar a Escolc
Estadual Dorali AP. Pinheiro. Na Estrada Jodo Perd, irc
encontrar d direfta o futuro Condominio Residencial Quatre
Cantos, siga sempre com conversées d direita até o Sitic
"Eliete Cantinho Feliz”, onde encontrard uma bifurcagdo, saics
da Estrada Jodo Perd, a direita para a serviddo sem
denominagdo, avance por mais 3 km até encontrar a porteirc

do Sitio Sdo Judas Tadeu, d esquerda, local onde se localizar.

0s imoveis.,

&

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Nazaré.
Paulista - SP, do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a

localizagdo do imével:

Este documento é copia do origina/ assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI.Protocolado em 22/01/2025 as 13:48: 29, sob o nimero WNZP25700007274. Para acessar os autos

processuais, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1001576-60.2023.8.26.0695 e o codigo Sm31PXJn.
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SERVIDAO SEM DENOMINACAOQ,
NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.

~

FOTOS 03/04

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

Trata-se de imével situado no perimetro rural da

Cidade de Nazaré Paulista.

2.1.3 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

A ocupagdo comercial é de a@mbito local e bastante

diversificada ao longo da Estrada Jodo Peré e Estrada Municipal Quatro Cantos.

A destinagdo residencial é predominada por chdcaras,

sitios e armazéns.

2.1.4 - ZONEAMENTO
A Lei Complementar n° 05/06, consolida as

disposicdes do Plano Diretor do Municipio de Nazaré Paulista.

O local em causa integra a “ZORU", Zona Rural, ocorre
na porgdo central do Municipio e em suas bordas noroeste e nordeste.

Recomenda-se, para essa zona, seu cadastramento e sua regularizagdo fundidria.

A reprodugdo a sequir ilustra o zoneamento da regido

onde se localiza o imével em estudo:

Este documento é copia do original assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI.Protocolado em 22/01/2025 as 13:48:29, sob o numero WNZP25700007274. Para acessar os autos

processuais, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo 1001576-60.2023.8.26.0695 e o cédigo Sm31PXdJn.

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 MARIA LUCIANE MARTINS RODRIGUES, liberado nos autos em 28/05/2025 as 13:22 .
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2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se situa o imével possui toda a quadra

delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.

Area total do imével: 7,26 ha - 72.600 m2

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontram-se

erigidas 4 edificagdes, assim divididas:

Este documento é copia do original assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI.Protocolado em 22/01/2025 as 13:48:29, sob o nimero WNZP25700007274. Para acessar os autos

processuais, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1001576-60.2023.8.26.0695 e o codigo Sm31PXJn.
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Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti @uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIA LUCIANE MARTINS RODRIGUES, liberado nos autos em 28/05/2025 as 13:22 .
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1. Edificagdo localizada na parte de baixo do terreno, com caracteristicas
de uso residencial, com drea construida aproximada de 35,00 m?,
conforme medigdes efetuadas /n /oco, apresentando uma idade fisica
estimada de 40 anos, podendo ser classificadas como 2.2 - Casa Padrdo
Proletdrio”, limite médio, de acordo com o Estudo "Valores de Edificagdes

de Imodveis Urbanos do Ibape”, e enquadra-se na referéncia “G" -

necessitando de importantes.

lrhénte por WALMIR PEREIRA MODOTTI.Protocolado em 22/01/2025 as 13:48:29, sob o numero WNZP25700007274. Para acessar 0os autos

processuais, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1001576-60.2023.8.26.0695 e o codigo Sm31PXJn.
Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIA LUCIANE MARTINS RODRIGUES, liberado nos autos em 28/05/2025 as 13:22 .

Este documento é copia do original assinado'dig
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2. Edificagdo localizada na parte de baixo do terreno, com caracteristicas
de uso residencial, com drea aproximada de 77,86 m?, conforme

©

medigdes efetuadas /n /loco, apresentando uma idade fisica estimada de
40 anos, podendo ser classificadas como "2.3 - Casa Padrdo Econdmico”,
limite minimo, de acordo com o Estudo "Valores de Edificagdes de Imdveis
Urbanos do Ibape”, e enquadra-se na referéncia “F" - necessitando de

reparos, de simples a importantes.

Este documento é E:épia do origi;ral assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI.Protocolado em 22/01/2025 as 13:48:29, sob o nimero WNZP25700007274. Para acessar os autos

processuais, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1001576-60.2023.8.26.0695 e o codigo Sm31PXJn.
Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIA LUCIANE MARTINS RODRIGUES, liberado nos autos em 28/05/2025 as 13:22 .
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3. Edificagdo localizada na parte superior do terreno, com caracteristicas
de uso residencial, com drea aproximada de 183,46 m?, conforme

©

medigdes efetuadas /n /loco, apresentando uma idade fisica estimada de
40 anos, podendo ser classificadas como “3.1 - Galpdo Padrdo Econdmico”,
limite médio, de acordo com o Estudo "Valores de Edificagdes de Imdveis
Urbanos do Ibape”, e enquadra-se na referéncia "G" - necessitando de

importantes.
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4. Edificagdo localizada na parte superior do terreno, com caracteristicas
de uso residencial, subdividida em pequenas casas, com drea total
construida de 363,98 m?, conforme medicdes efetuadas /n Joco,
apresentando uma idade fisica estimada de 40 anos, podendo ser
classificadas como “2.4 - Casa Padrdo Simples”, limite minimo, de acordo
com o Estudo "Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos do Ibape”, e
enquadra-se na referéncia “F" - necessitando de reparos, de simples a

importantes.
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CAMINHO DE ACESSO AO IMOVEL AVALTIANDO.
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ACESSO AO IMOVEL AVALIANDO.
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ASPECTOS GERAIS DO IMOVEL.
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FOTOS 17/18
FAZENDA SAO JUDAS TADEU - EDIFICACAO 1
ASPECTOS GERALS DA EDIFICAGAO.
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FOTO 41

Obs.: A seta indica a exata localizagcdo do observador, quando da impressdo da foto.
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FOTO 43

Obs.: A seta indica a exata localizagcdo do observador, quando da impressdo da foto.
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FOTO 44

Obs.: A seta indica a exata localizacdGo do observador, quando da impressdo da foto.
OUTRA VISTA DA VARANDA.
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FOTO 45

Obs.: A seta indica a exata localizagcdo do observador, quando da impressdo da foto.
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Obs.: A seta indica a exata localizacdGo do observador, quando da impressdo da foto.
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Obs.: A seta indica a exata localizacdGo do observador, quando da impressdo da foto.

7

AN

= -

~

AO JUDAS TADEU - EDIFICACAO 4 - CASA 1

~

FAZENDA S

SALA.

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



‘Ploozgoe 061pod 8 £750°92'8'866T ES-STTTO00 0SSad0.4d 0 awlojul ‘op-ojusawndodeldualajuoDuge/Bd/enbipeised/ig snl-dsf fesay/:sdny aus 0 assage ‘[eulblio 0 JLIBJUOD eled

" 22'€T Se G202/S0/8¢ W soine sou opelaq!| ‘SINDIHA0Y SNILEVIN ANVIONT VIMYA Jod siuswienbip opeuisse ‘[eulfuio op eldgd 9 0juswnoop 8is3
UPXd LEWS 0BIPYd 0 8 6690928202 09-9/G 100, 0SS820.d 0 suiojul ‘fess/iq snl-dsffesa//:sdpy ayis o essaoe ‘siensseooid

SOJNe S0 IESSA. BIed #/Z/0000.5ZdZNM 0IOWINU O GOS ‘62:84:CL S€ G202/L0/22 W 0pEj0200Id’1LOON Y&ITFHId HINTYM Jod sjuswwielbip opeusse [euibLo op eidoo 9 ojuawnoop 8jsg

.11688
fls. 105

Deaele 1952 {|g

&7 anocs

Avaliacées e Pericias de Ehge.nharia

ENGENHEIRO CIVIL
CHEA 123.880/D

E TECNICO EM ELETROMNICA

Walmir Pereira Modott

%

~

FAZENDA SAO JUDAS TADEU - EDIFICACAO 4 - CASA 1

FOTO 53

Obs.: A seta indica a exata localizacdGo do observador, quando da impressdo da foto.
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Obs.: A seta indica a exata localizagcdo do observador, quando da impressdo da foto.
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FOTO 55

Obs.: A seta indica a exata localizagcdo do observador, quando da impressdo da foto.
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FOTO 56

Obs.: A seta indica a exata localizacdGo do observador, quando da impressdo da foto.
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FOTO 57

Obs.: A seta indica a exata localizagcdo do observador, quando da impressdo da foto.
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| FOTO 59 |

Obs.: A seta indica a exata localizagcdo do observador, quando da impressdo da foto.
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liberado nos autos fem 28/05/2025 as 13:22 .

DORMITORIO 3.

Este documento é copia do original assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI.Protocolado em 22/01/2025 as 13:48:29, sob o numerb WNZP25700007274. Para acessar os autos

processuais, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1001576-60.2023.8.26.0695 e o codigo Sm31PXJn.
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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/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processb 0001115-53.1998.8.26.0543 e c4digo aCB20O0kb.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIA LUCIANE MARTINS RODRIGUES,
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FOTO 60

Obs.: A seta indica a exata localizagcdo do observador, quando da impressdo da foto.
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FOTO 61

Obs.: A seta indica a exata localizacdGo do observador, quando da impressdo da foto.
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Obs.: A seta indica a exata localizagcdo do observador, quando da impressdo da foto.
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Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti @uol.com.br
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Obs.: A seta indica a exata localizagcdo do observador, quando da impressdo da foto.
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Obs.: A seta indica a exata localizagcdo do observador, quando da impressdo da foto.

FAZENDA SAO JUDAS TADEU - EDIFICACAO 4 - CASA 2

OUTRA VISTA DA SALA.

Este documento é copia do original assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI.Protocolado em 22/01/2025 as 13:48:29, sob o nimero WNZP25700007274. Para acessar os autos

processuais, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1001576-60.2023.8.26.0695 e o codigo Sm31PXJn.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

FAZENDA SAO JUDAS TADEU - EDIFICACAO 4 - CASA 2

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti @uol.com.br
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FOTO 68

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

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

FAZENDA SAO JUDAS TADEU - EDIFICACAO 4 - CASA 2
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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FAZENDA SAO JUDAS TADEU - EDIFICACAO 4 - CASA 2
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FOTO 74

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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CHEA 128 B80/D
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Avali

FOTO 76

A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto

\
;_ %

FAZENDA SAO JUDAS TADEU - EDIFICACAO 4 - CASA 2

CHURRASQUEIRA
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti @uol.com.br
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fls. 129

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA

Walmir Pereira Modott

CREA 128 880/D

de Engenhm‘ia

#

Pevricias

Awvaliacses e

FOTO 77

A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

Obs.:
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~

FAZENDA SAO JUDAS TADEU - EDIFICACAO 4

VARANDA.

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

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

Walmir Pereira Modott

CREA 128 BBO/D

de Engenharia

#
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FOTO 78

: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

v

OUTRA VISTA DA VARANDA.

.

FAZENDA SAO JUDAS TADEU - EDIFICACAO 4

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti @uol.com.br
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Deade 1953 flg

&7 anos

Pericias de EngerJ\aria

Avaliagses e

ENGENHEIRO CIVIL
CHEA 128 B80/D

E TECNICO EM ELETRONICA

Walmir Pereira Modott

1 N\

TR T
¥ a X 1] i
¥ Q%F” L

~

FAZENDA SAO JUDAS TADEU - EDIFICAGCAO 4

o 2

VARANDA.

FOTO 79

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

ﬁ %

~

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

P




‘Ploozgoe 061pod 8 £750°92'8'866T ES-STTTO00 0SSad0.4d 0 awlojul ‘op-ojusawndodeldualajuoDuge/Bd/enbipeised/ig snl-dsf fesay/:sdny aus 0 assage ‘[eulblio 0 JLIBJUOD eled

" 22'€T Se G202/S0/8¢ W soine sou opelaq!| ‘'SINDIHA0Y SNILYVIN ANVIONT VI¥YA Jod sluswenbip opeuisse ‘[eulfuio op eldgd 9 0juswnoop 8is3
AW UD L 0BIPYD 0 8 G690°92°8°E202°09-9/2G 100, 0SS820.d 0 suLiojul ‘fess/iq snl-dsfyfesay/:sdpy ayis o 8ssaoe ‘siensseooid

2:9b:C L SB G202/10/2Z W 0pej090joid’| L LOTON V¥IFHTd HINTYM 10d ajuswenbip opeuisse [eulblo op eidoo 9 0juawnoop 8js3

()

sojne so Jessaoe eled ‘+/2/0000.52dZNM 048wnu o qos

‘ 715
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ENGENHEIRO CIVIL
CHEA 128 B80/D

E TECNICO EM ELETRONICA

Walmir Pereira Modott

Pericias de engerJ\arin

Avaliagses e

<

AO 4

7/

DORMITORIO.

FOTO 80

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
[

FAZENDA SAO JUDAS TADEU - EDIFICAC

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti @uol.com.br
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&7 anos

Walmir Pereira Modott

fls. 133

Deade 1953 flg

ENGENHEIRO CIVIL
CHEA 128 B80/D

E TECNICO EM ELETRONICA

Pericias de engeerria

Avaliagses e

FOTO 81

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

//%7
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w7 55
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~

EDIFICACAO 4

FAZENDA SAO JUDAS TADEU -
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BANHEIRO.

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

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



Walmir Pereira Modotti &7 anos

_— Deade 1953 f|s, Q717
e ————— fls. 134

_ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 BSO/D

Avaliagées e Pericias de Engenharia

| FOTO 82

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

./%

=

(1

flae

1

FAZENDA SAO JUDAS TADEU - EDIFICACAO 4

DORMITORIO.

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

29, sob o numero WNZP25700007274. Para acessar os autos

&
A
)

Este documento é copia do original assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI.Protocolado em 22/01/2025 as 1

processuais, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1001576-60.2023.8.26.0695 e o cédigo 1Cn7jMyF.
Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIA LUCIANE MARTINS RODRIGUES, liberado nos autos em 28/05/2025 as 13:22 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001115-53.1998.8.26.0543 e c4digo aCB20O0kb.
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Walmir Pereira Modott

47 anos
Desde 1953 flg

fls. 135

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA

CREA 128 BSO/D

ericias de Engenharia

P,

Avaliagses e

FOTO 83

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

T

N\H

-

N

~

FAZENDA SAO JUDAS TADEU - EDIFICACAO 4

BANHEIRO.

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

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti @uol.com.br
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fls. 136

Desde 1953 flg

&7 anos
ias de engenharin

#

eric

P,

Avaliagses e

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 128 880/D

E TECNICO EM ELETRONICA

Walmir Pereira Modott

— T

~

SALA.

FOTO 84

FAZENDA SAO JUDAS TADEU - EDIFICACAO 4 - CASA 3

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

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto
"l
o -
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&7 anos

Walmir Pereira Modott

fls. 137

Deade 1953 flg

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA

CREA 128 B80/D

Pericias de erogenﬁarin

Avaliagses e

FOTO 85

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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FAZENDA SAO JUDAS TADEU - EDIFICACAO 4 - CASA 3

~

CIRCULACAO.

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

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

47 anoe
Desde 1953 flg

fls. 138

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA

CREA 128 B80/D

Pericias de éngenharin
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Walmir Pereira Modott

47 anos
Desde 1953 flg

fls. 139

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA

CREA 128 BSO/D

Pericias de Engenharia

Avaliagses e

FOTO 87

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

e

0

~

~

FAZENDA SAO JUDAS TADEU - EDIFICACAO 4 - CASA 3

BANHEIRO.

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

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti @uol.com.br
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&7 anos

Walmir Pereira Modott

fls. 140

Deade 1953 flg

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA

CREA 128 B80/D

Pericias de engeerria

Avaliagses e

FOTO 88

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

Y.

~

FAZENDA SAO JUDAS TADEU - EDIFICACAO 4 - CASA 3

7/

DORMITORIO 2.

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

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti @uol.com.br
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&7 anos
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Awvaliacses e Pericias

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 128 880/D

E TECNICO EM ELETRONICA

Walmir Pereira Modott

— ™ N

EU - EDIFICACAO 4 - CASA 3

BANHEIRO.

FOTO 89

: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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|

AO JUDAS TAD

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti @uol.com.br
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Desde 1952 f|s

47 anos

Pericias de Engenha

CREA 128 BB0/D
Avaliagses e

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA

Walmir Pereira Modott
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DORMITORIO 3.

FOTO 90

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
[

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

FOTO 91

Obs.: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti @uol.com.br
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COZINHA.

FOTO 92

: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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EDIFICACAO 4 - CASA 3

FOTO 93

: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.
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FOTO 94

: A seta indica a exata localizagdo do observador, quando da impressdo da foto.

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti @uol.com.br
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III - CRITERIOS DE AVALIACAO
3.1 - TERRENO
Para a avaliagdo do terreno serd empregada a "Norma

para Avaliagdo de Iméveis Urbanos” do IBAPE - Instituto Brasileiro de

Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

29, sob o numero WNZP25700007274. Para acessar os autos

Referido trabalho representa a revisdo dasg

~

as 13:48.

anteriores "Normas para Avaliagdo de Imdveis” e "Normas para Avaliagdo de
Iméveis na Desapropriacdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e

Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu

Sendo:

VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno

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

elementos comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagoes:

Este documento é copia do original assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI.Protocolado em 22/01/2025
processuais, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1001576-60.2023.8.26.0695 e o codigo 1Cn7jMyF.
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a) Dedugdo de 10% nho prego, para cobrir risco de
eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios). No

caso de transagdo, ndo haverd o referido desconto.

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

Tabelas I e IT.
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c¢) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores

previstos, conforme tabela abaixo.

Topografia Depreciagao Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% A4
Declive de 10% até 20% 20% 125
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive atd 10% 5% 1,05
Emi aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Alaixo do nivel da rua até 1.00m . 1,00
Abaivo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 0% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2.50m até 4 .00m 20% 125
Acima do nivel darua até 2 00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m sté 4.00m 10% 1,11
Falores aplicaveis s expressdes previstas em 108

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

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

Situagao Depreciagio Fator*
Stuagdo Paradigma: Terrenc Seco - 1.00
Terreno situado em regifio inundave!, que impede ou dificulta o seu 10 i1
acesso, mas ndo atinge o proprio terreno, situado em posicdo mais alta e
Terreno situada em regido inundavel = gus € atingido ou afstado 0% oo
£ % % - =] ) !
perindicamente pela inundagdo d
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis &5 expressdss pravistaz em 106

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

langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio.

w
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti @uol.com.br
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f) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo

utilizadas, se necessdrio através de pesquisa mercadoldgica.

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

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

h) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo de possuir restrigdes legais ao seu pleno aproveitamento,

digo 1Cn7jMyF.

bem como ds benfeitorias. Podemos citar as seguintes restrigdes: dreas non

(0]

aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, iméveis

26.0695 e o ¢

tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservagdo da hatureza, reserva

florestal, manguezais, outras zonas com restri¢do ecoldgica e outras restrigoes.

Faixa “non aedificandi" de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

i) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado 0,50
Fator terreno de fundo 0,60
Fator terreno interno 0,70
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Jj) Para homogeneizagdo da relagdo entre os valores
dos imdveis e suas respectivas dreas, serd utilizado o fator drea apresentado
pelo Engenheiro Sérgio Antonio Abunahman em seu livro denominado “Curso

Bdsico de Engenharia Legal e de Avaliagées” (2008), conforme segue:

Area do elemento pesquisado

= 1/4 4 i 2 o
Fa= (,‘Lrna do elemento avaliando } ; dlfereng:a inferior a 30%
e
= Area do elemento pesqulsadao 1/8 A4 . o
Fa= (Arna do elemento avaliando } ' dlferan(;a Superiar a 30%
3.1.1 - PESQUISA DE MERCADO

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

obtiveram-se os elementos comparativos listados nha sequéncia.

Obtidos os 7 (sete) -elementos comparahvos
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inado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI.Protocolado em 22/01/2025 as 13:48:29, sob o nimero WNZP25700007274. Para acessar os autos

e seus limites de confianga compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em5
torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado-
resultou em:

= R$ 5,40/m*

(cinco reais e quarenta centavos por metro quadrado)
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3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o

Estudo Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

WNZP25700007274. Para acessar os autos

Referido trabalho representa a revisdo das anteriores

umero

“Normas para Avaliagdo de Imdveis” e "Normas para Avaliagdo de Imdveis na.
Desapropriagdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de

Engenharias e estd baseada na NBR 14653.

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

A) Valores unitdrios:

Os valores unitdrios médios, assim como os intervalos
de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao valor do H8-

N do SINDUSCON, conforme tabela a seguir:

Semdesoneracao . RE-N

2.036,30

o

N L
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Quadro 2 - Classificacao das Tipologias Construtivas

Grupo Validade dos Indicest

Padrao

1. BARRACD

& partir e
0104200 %

1.1-
1.2

Fadrao Ristica

Pzdrag Simples

2CASA

& partir de
0149142017

21-
22-
23
2.4-
2.5-
2.6-
X3-
248-

Padrio Rustico
Padrao Proleténo
Padrao Ecantmico
Padrao Simples
Padrao Médso
Padran Superor
Padrao Fino

Padrio Luxo

3GALPAD

A partir de
011127

T4
1.2

o
34-

Padrao Economico
Padrao Simples
Padrao Medio
Padrao Superior

4 COBERTURA

A partirde 01,1 1/2017

4.1-
g2
4.3-

Padrao Simples
Padrap Médio
Padrag Superiar

B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo das

benfeitorias:

fungdo do padrdo construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequagdo ao

Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo - Foc para levar em conta a

O valor unitdrio da edificagdo avalianda, fixado em

depreciagdo, através da seguinte expressdo:

Foc =R + K x (1 - R)

e L
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Onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,

expresso em decimal, obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross/Heideck.

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

ikape o

INDICE - UNIDADES PADROMIZADAS

Tabela 1 - Vida referencial {IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

~ir{anos) | ~R %]

1.1.1 - Padrao Econdimico 18] 20
Sem elevador 60 20%

1.1.2 - Padrdo Simples
Com elevador 60 20%0
Semelevador &0 2%

1.1.3 — Padrao Médio

1.RESIDENCIAL 1.1 APARTAMENTD Com elevador LT 207%
Sem elevador 60 20%0

1.1.4 - Padrao Superior
Com elevador &0 20%
1.1.5 — Padr3o Fing 50 20%
1.1.6 - Padrao Luxo 50 205
2.1.1 - Padr3o Erondmico 7 20%
Sem elevador 70 20%

2.1.2 - Padirdo Simples
Com elevador Fi+ 20%
o Sem elevador &0 20%
7 COMERCIAL 2.13 — Padirao [La] :
£ SERVICO 2.1 ESCRITORID Com elevador LETE] 20%
Sem elevador 60 20%

2.14 - Padrao Superior
Com elevador &0 20%
2.1.5 - Padrao Ano 50 20%
215 - Padrao Luxo 50 205

O estado de conservagdo da edificagdo serd classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

e e T ————
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Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

&7 anos

Deade 1953 {|s,

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 000 menas de dois anos, gue apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa,
Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com
B AL e 0.3z menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
fequiar uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
e | nequlss 252 entre I &5 anos, cujo estado geral possa ser reclperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superhcials
lecalizadas efou pintura extemna e interma.
| Edificacio seminova ou com reforma geral e substancial
o E:L:Es:?g:;; :-.:le 809 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
reprs simpies com repara de fissuras e trincas localizadas e superficiais &
pintura interpa e externa.
Edificacio cujo estado geral possa ser recuperada com
F pintura interna e externa, apds reparas de fissuras e
E Neues:;::r:u;e 18,10 trincas superhciais generalizadsas, sem recuperacao do
i Lo sistema estruturasl Eventualmente, revisio do sistema
hidraulico e ebétrico.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna & externa, apds reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacao locafizada do
Necaistando e sisterna estrutural As instalacdes hidraulicas e elétricas
. rapanos simples 2 3320 possam ser restauradas mediante a revisao e com
; substitivgio eventusal de algumas pecas desgastadas
PO naturalmente. Eventualments possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodao. RevisAo da impermeabiliazacio ou
substituicdo de telhas da cobertura.
Edificagao cujo estado geral possa ser recuperado com
plntura interna e externa, com substitulcac de panos
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
Necessitand trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacac de grande
6 | devepares S260 parte do sistrema estrutural. As instalacbes hldr&ul_i:aﬁ e
importntes elétricas possam ser restavradas mediante a ﬂ.l.bsr.m.lidu
das pegas aparentes. A substituigao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maloeia dos comodos, se faz
necessasia. Substituicio ou reparos importantes na
Imipermeabilizacdo ou no tethada
Nt Edificacio cujo estado geral seja recuperado com
o repane estabilizacdo efou recuperacao do sisterna estrutural,
H | importantesa 25 30 substituicio da reqularizacdo da alvenaria, reparos de
; s 3 fissuras e trincas. Substituicio das instalagtes hidraulicas
edificacao sem e elétmicas. Substituigao dos revestimentos de pisose
valar paredes. Substituicao daimpermeabilizacio ou do telhado.
I | Semvalor 100,00 Edificacio em estado de ruina.

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

entrada, onde:

w
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdao 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.Protocolado em 22/01/2025 as 13:48:29, sob o numero WNZP25700007274. Para acessar os autos

processuais, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1001576-60.2023.8.26.0695 e o cédigo 1Cn7jMyF.

741

13:22.

as

do original, assinado digitalmente por MARIA LUCIANE MARTINS RODRIGUES, liberado nos autos em 28/05/2025

€ copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001115-53.1998.8.26.0543 e c4digo aCB20O0kb.



Walmir Pereira Modott &7 d:g’:«
BT — Deade 1 s. 0742

ENGENHEIRO CIVIL fis. 159
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

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

(Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.

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

ob o numero WNZP25700007274. Para acessar os autos

conservagdo da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadroy &
3
anterior. 3
&
§
~ . . ~ rd . 8
O estado de conservagdo da edificagdo serd fixado emd 3§
S
funcdo das constatagdes feitas em vistorias, observando-se o estado aparentes 2
2
. . . . 2] lL =3
em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e eléfrlco;ggﬁ
SR
. . . . QS
paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos. pesando os seus cusTos§ 58
« NS
para uma eventual recuperagdo. 55=
gl
Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K § 2 8
Sek
idiadedm Estado de Conservacao - Ec T35
% da vida A B c o E F G H EgC
referencial | 0,00% | 032% | 252% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52:60% | 75.20% 9x2
i 0,5894 09866 09649 09057 o.E106 06612 04692 0,2455 g % E
4% 09792 | 09761 09545 09000 08020 06541 04547 0,2428 < N <
&% 059682 09651 09433 0.B899 0,7930 04468 04589 0.2401 x g =
B% 09568 09537 09327 0.B794 7836 046391 04535 02373 % Q %
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | O,B685 | D, 7740 | 06313 | 0,4479 | 0,2344 E 2 <
12% 05328 0,59298 0,90%3 0,B573 0, 7640 046231 4421 0.2313 x 2 8
14% 09202 9173 0,8970 08458 07536 0G147 043632 022832 E §_I
16% 09072 | 09043 08843 0,B338 07430 06060 04300 02250 § 8~<_(
18% 0,8938 08509 08713 D,B215 07320 0,5971 04237 02217 - O %
20% 08800 | 08772 0,8578 | 08088 | O0,7207 | 0.5878 | 04171 0,2182 8 § =
221% 08658 08630 08440 0, 7958 0,709 05784 04104 02147 ig f‘g )
24% 08512 08485 08297 07823 0,697 05686 04035 021M g ~% g
Z6% 08362 08335 0,E151 0, 7686 6348 05586 02964 02074 838 c
8% 0,8208 0A182 O.8001 0,7544 06722 05483 0,289 0,2036 §)E g
30% 08050 | 0,8024 | 0,7847 | O,739% | 0,6593 | 0,5377 | 0,3876 | 0.1996 g gE
2% 07888 | 07863 | 07689 | 07250 | Os4e0 | 05269 | 03739 | 01956 =)
34% 07722 O, 7657 07527 0, 7097 06324 05158 0, 3660 0,1915 % ;‘%_»U
% 07552 | o7528 | 07362 | 0B | os185 | 05045 | 03580 | 01873 3 ﬁ%
% 0,7378 0,735 07is2 06781 a3 04923 03497 0,1830 ‘\g _g. c
40% 07200 ( 07177 | 0.7019 | 06618 | O.589T7 | 04810 | 0,3413 | 01786 :? g ﬁ
42% 0,7018 10,5995 0L GE41 0,6450 05748 04688 03327 0,1 740 g = .
14% 0,6832 06810 10,6660 06279 0,5595 04564 93238 0, 1694 SR g
4t 0.6642 06621 06475 06105 0,5440 04437 03148 01647 ‘g g k=)
#4B% 06448 06427 06286 0,5926 05281 04307 03056 01599 8 2 ]
50% 06250 | 06230 | 06093 | 0O.5744 | 0,511% | 04175 | 02963 | 0,1550 ‘g 8 -8
52% 06048 0,6029 05896 0,5559 04953 10,4040 02867 01500 IS ® 8
54 05842 0,5823 05695 05369 04785 03902 0,2759 0,1449 g .‘2\8‘
56% 05632 05614 05490 05176 04813 03762 02670 81387 3 %\3
58% 05418 05401 0.5281 0.4980 04437 034619 0,568 10,1344 3 3
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 04779 | 04259 | 0,374 | 0,2465 | 0,1290 ﬁ S
Q
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Deade 1953 fls.

Idade em Estado de Conservagio - Ec
% da vida A 3 (4 D E E G H
refarencial 0,00% | 032% | 2,52% | 8,09% | 1810% | 33,20% | 52.60% | 75.20%
£2% 04978 | o4s62 | 04853 | 04575 | 04077 | 03325 | 02360 | 01235
£4% 04752 | 04737 | 04632 | 04368 | 03892 | 03174 | 02252 | 01178
65% 04532 | O4s08 | 04408 | 04156 | 03704 | 03021 | 02143 | 01121
68% 04288 | 04278 | o4180 | 03941 | 03512 | 02864 | 02033 | 01063
70% 0,4050 | 0,4037 | 03948 | 0,3722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0.1004
7% 03808 | 03796 | 03712 | 03500 | 03119 | 02544 | 01805 | 00944
T4% 03562 | 03551 | 03472 | 03274 | 02917 | 02379 | 01688 | 00883
T6% 03317 | 03307 | 03229 | 03044 | 02713 | 0272 | ©1570 | 00821
78% 03058 | 03048 | 032981 | 02811 | 02505 | 02043 | 01449 | 00758
80% 02800 | 02791 | 02729 | 02573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 00694
g2% 02538 | 02530 | 02474 | 02333 | 02079 | G685 | 01203 | 00629
84% 02272 | 2265 | 032215 | 02088 | 01861 | 01518 | 01077 | 00563
86% 02002 | 01996 | 0,952 | 0,1840 | 01640 | 01337 | 00949 | 00496
BE% 01728 | 072z | 01684 | 01588 | 00415 | 01154 | 00819 | 00429
0% 0,1450 | 0,7445 | 0,1413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 | 0,0687 | 0,0350
F2% 01168 | oniss | 01139 | 0,974 | 008957 | 00730 | 00554 | 00290
948 00882 | oo87s | 00860 | 00811 | 00722 | 00589 | 00418 | 00219
I 00592 | 00590 | 00577 | 00544 | 00485 | 00395 | 00281 | 00147
I 00298 | 00297 | 00290 | 00274 | 00244 | 00199 | 0041 | 00074
100% 0,0000 | 0,0000 | 00000 | 00000 | 0,0000 | 0,0000 | 00000 | 00000

3.3 - VALOR DO IMOVEL

laudo técnico obedeceram as recomendagdes da Norma para Avaliagdo de

Iméveis Urbanos do IBAPE, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR

14653-2.

Evolutivo, que consiste em se determinar o valor do imével a partir do valor do
terreno, soma-lo com o valor da construgdo com os custos diretos e indiretos e
acrescentar ao fotal os custos financeiros, despesas de vendas e lucro do

empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do cdlculo do-

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente

A metodologia empregada na presente avaliagdo é o Método

fls. 160

fator de comercializagdo. A formula bdsica para o emprego do método é:

VI = (VT + VB) x Fc, sendo:

e L
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VI = valor do imével procurado
VT = valor do terreno
VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagdo igual a 1,0
IV - CALCULOS AVALIATORIOS
4.1 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,
tem-se, entdo, para o cdlculo do valor do imdvel em questdo: VT = At x Vu x

Ft x Fl, onde:

VT = Valor o terreno procurado

At = Area do terreno = 7,26 ha - 72.600,00 m?
Vu = Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 5,40
Fr = Fator topografia = 0,95

Flocalizacio = 0,80 (via ndo asfaltada)

Substituindo e calculando:
VT =72.600,00 m? x R$ 5,40/m? x 0,95 x 0,80
VT = R$ 297.950,40

Ou, em nimeros redondos:
VT = R$ 298.000,00

(duzentos e noventa e oito mil reais)
(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 5,40/m? (cinco reais e quarenta centavos por metro
quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas constam da

pesquisa de mercado de imdveis a sequir:
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ELEMENTO COMPARATIVO 01

Data: janeiro / 2025

Endereco: Bairro Quatro Cantos, Nazaré Paulista - SP
Oferta: R$ 2.200.000,00

Fator elasticidade = 0,9

Fonte: Imobilidria Pelegrin - (11) 98934-7120

AT =508.200,00 m?

Topografia: Em declive de 5% até 10% (coef. = 1,11)
Fator Area: 1,2754

Obs.: Terreno sem benfeitorias.

Calculo do Valor Unitario

Vu = (R$ 2.200.000,00 x 0,9) x 1,11 x 1,2754 / 508.200,00 m?

Vu (1) =5,52 / m?

_
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ELEMENTO COMPARATIVO 02

Data: janeiro / 2025

Endereco: Bairro Santa Luzia, Nazaré Paulista - SP
Oferta: R$ 465.000,00

Fator elasticidade = 0,9

Fonte: Rodolfo Lima - (11) 97454-6232

AT =193.600,00 m?

Topografia: Em aclive até 10% (coef. = 1,05)

Fator Area: 1,1304

Obs.: Terreno sem benfeitorias.

Calculo do Valor Unitario

Vu = (R$ 465.000,00 x 0,9) x 1,05 x 1,1304 / 193.600,00 m?

Vu (2) = 2,57/ m?

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

746

Este documento é copia do original assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI.Protocolado em 22/01/2025 as 13:48:29, sob o numero WNZP25700007274. Para acessar os autos

processuais, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1001576-60.2023.8.26.0695 e o cédigo 1Cn7jMyF.
Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIA LUCIANE MARTINS RODRIGUES, liberado nos autos em 28/05/2025 as 13:22 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001115-53.1998.8.26.0543 e c4digo aCB20O0kb.



Walmir Pereira Modott 47 anos

— Deade 1953 {|s,
ENGENHEIRO CIVIL fls. 164
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D
Avaliagées e Pericias de Engenharia

ELEMENTO COMPARATIVO 03

Data: janeiro / 2025

Endereco: Rodovia Juvenal Ponciano de Camargo, Nazaré Paulista - SP
Oferta: R$ 120.000,00

Fator elasticidade = 0,9

Fonte: Keniti - (11) 99919-1829

AT =11.183,00 m?

Topografia: Em aclive até 10% (coef. = 1,05)

Fator Area: 0,7915

Obs.: Terreno sem benfeitorias.

Calculo do Valor Unitario

Vu = (R$ 120.000,00 x 0,9) x 1,05 x 0,7915 / 11.183,00 m*?

Vu (3) = 8,02/ m?
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ELEMENTO COMPARATIVO 04

Data: janeiro / 2025

Endereco: Bairro Cuiabd, Nazaré Paulista - SP
Oferta: R$ 450.000,00

Fator elasticidade = 0,9

Fonte: Rodolfo Lima - (11) 97454-6232

AT =80.000,00 m?

Topografia: Em aclive até 10% (coef. = 1,05)
Fator Area: 10246

Obs.: Terreno sem benfeitorias.

Calculo do Valor Unitario

Vu = (R$ 450.000,00 x 0,9) x 1,05 x 1,0246 / 80.000,00 m?

Vu(4) =5,45/ m?
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ELEMENTO COMPARATIVO 05

Data: janeiro / 2025

Endereco: Bairro Cuiabd, Nazaré Paulista - SP
Oferta: R$ 360.000,00

Fator elasticidade = 0,9

Fonte: Rodolfo Lima - (11) 97454-6232

AT = 48.400,00 m?

Topografia: Em aclive até 10% (coef. = 1,05)
Fator Area: 0,9506

Edificagdo em alvenaria - 200,00 m2 - Galpdo Padrdo Econdmico, limite minimo,
30 anos, necessitando de reparos importantes - Foc = 0,3970

Vb = 200,00 m2 x 0,518 x R$ 2.036,30/m2 x 0,3970 = R$ 83.751,39

Calculo do Valor Unitario

Vu = [((R$ 360.000,00 x 0,9) - R$ 83.751,39) x 1,05 x 0,9506 / 48.400,00 m2] =

Vu(5) = 4,95/ m?

Este documento é copia do original assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI.Protocolado em 22/01/2025 as 13:48:29, sob o numero WNZP25700007274. Para acessar os autos

processuais, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1001576-60.2023.8.26.0695 e o cédigo 1Cn7jMyF.

w
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdao 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 MARIA LUCIANE MARTINS RODRIGUES, liberado nos autos em 28/05/2025 as 13:22 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001115-53.1998.8.26.0543 e c4digo aCB20O0kb.



Walmir Pereira Modott 417 anos
T ——
ENGENHEIRO CIVIL fls. 167

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128 880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

ELEMENTO COMPARATIVO 06

Data: dezembro / 2024

Endereco: Bairro Cuiabd, Nazaré Paulista - SP
Oferta: R$ 450.000,00

Fator elasticidade = 0,9

Fonte: Rodolfo Lima - (11) 97454-6232

AT = 3.000,00 m?

Topografia: Em declive de 5% até 10% (coef. = 1,11)
Fator Area: 0,6715

Edificagdo em alvenaria - 185,00 m2 - Casa Padrdo Simples, limite médio, 25
anos, necessitando de reparos simples - Foc = 0,7004

Vb = 185,00 m2 x 1,497 x R$ 2.036,30/m2 x 0,7004 = R$ 394.985,75

Calculo do Valor Unitario

Vu = [((R$ 450.000,00 x 0,9) - R$ 394.985,75) x 1,11 x 0,6715 / 3.000,00 m2] =

Vu (6) = 2,48 / m?

B
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ELEMENTO COMPARATIVO 07

Data: dezembro / 2024

Endereco: Bairro Cuiabd, Nazaré Paulista - SP
Oferta: R$ 750.000,00

Fator elasticidade = 0,9

Fonte: Grupo ARV - (11) 98220-3971

AT = 36.300,00 m?

Topografia: Em declive de 5% até 10% (coef. = 1,11)
Fator Area: 0,9170

Edificagdo em alvenaria - 250,00 m2 - Casa Padrdo Simples, limite médio, 30
anos, necessitando de reparos simples - Foc = 0,6198

Vb = 250,00 m2 x 1,497 x R$ 2.036,30/m2 x 0,6198= R$ 472.340,45

Calculo do Valor Unitario

Vu = [((R$ 750.000,00 x 0,9) - R$ 394.985,75) x 1,11 x 0,9170 / 36.300,00 m2] =

Vu (7) = 5,68/ m?
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Elemento Comparativo n° Valor R$/m?
01 5,52

02 2,57 (*)

03 8,02 (*)

04 5,45

05 4,95

06 2,48 (*)

o7 5,68

(*) Obs.: Os elementos n° 02, 03 e 06 estdo fora do limite de +/- 307% em

torno da média e foram descartados.

Média aritmética= R$ 5,40/ m?

Limite inferior (-30%) = R$ 3,78 / m?
Limite superior (+ 30%) = R$ 7,02 / m?

Ndo existem elementos discrepantes, fora do limite de +/- 30% em torno

da média.

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

acessar os autos

4.2.1. - EDIFICACAO 1 - Considerando-se que a construgdo principa|§
se enquadra na seguinte classificagéio: "2.2 - Casa Padrdo Proletdrio", limite
médio, segundo a Tabela de Classificagdo das Edificagdes e Tipologia

Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 0,919 x R8-N
Vu=0,734 x R$ 2.036,30/m? = R$ 1.494,64/m?
Area Construida: 35,00 m?2

Idade: 40 anos

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

Edificagdes Valores de Venda, temos: VB = A x Vu x (R + K x (1 - R))

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 35,00 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 1.494,64/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 40 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservagdo = (G) - necessitando de
reparos importantes;

K=0,2143.
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Substituindo e calculando:
VB1=35,00m? x R$ 1.494 ,64/m? x (0,20 + 0,2143 x (1 - 0,20))
VB1:=R$ 19.430,92

Ou, em nimeros redondos:

R$ 19.000,00

(dezenove mil reais)

8:29, sob o numero WNZP25700007274. Para acessar os autos

4.2.2. - EDIFICACAO 2 - Considerando-se que a construgdo principal

4

se enquadra na seguinte classificagdo: "2.3 - Casa Padrdo Econdmico", limite,

minimo, segundo a Tabela de Classificagdo das Edificagdes e Tipologia

Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 0,919 x R8-N
Vu=0,919 x R$ 2.036,30/m? = R$ 1.871,36/m?
Area Construida: 77,86 m?

Idade: 40 anos

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

Edificacdes Valores de Venda, temos: VB = A x Vu x R + K x (1 - R))

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 77,86 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 1.871,36/m?;
R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 40 anos;

Este documento é copia do original assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI.Protocolado em 22/01/2025 as 13
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Ir = Vida Referencial = 70 anos;
Estado de conservagdo = (F) - necessitando de
reparos, de simples a importantes;

K=0,3690.

Substituindo e calculando:
VB2 = 77,86 m? xR$ 1.871,36/m? x (0,20 + 0,3690 x (1 - 0,20))
VB2 = R$ 72.152 67

Ou, em ndmeros redondos:

R$ 72.000,00

(setenta e dois mil reais)

4.2.3. - EDIFICACAO 3 - Considerando-se que a construcdo principal

2023.8.26.0695 e o codigo 1Cn7jMyF.

se enquadra na seguinte classificagdo: "3.1 - Galpdo Padrdo Econdmico", limites &

médio, segundo a Tabela de Classificagdo das Edificagbes e Tipologia

Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 0,609 x R8-N

Vu= 0,609 x R$ 2.036,30/m? = R$ 1.240,11/m?
Area Construida: 183,46 m?

Idade: 40 anos

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

Edificagdes Valores de Venda, temos: VB = A x Vu x (R + K x (1 - R))

Este documento é copia do original assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI.Protocolado em 22/01/2025 as 13:48:29, sob o numero WNZP25700007274. Para acessar os autos
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VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 183,46 m?2;

Vu = valor unitdrio = R$ 1.240,11/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 40 anos;

Ir = Vida Referencial = 60 anos;

Estado de conservagdo = (6) - hecessitando de

reparos importantes;

K=0,2143.

Substituindo e calculando:
VB3 = 183,46 m? x R$ 1.240,11/m? x (0,20 + 0,2143 x (1 - 0,20))
VB3 = R$ 84.506,53

Ou, em nimeros redondos:

R$ 84.000,00

(oitenta e quatro mil reais)

forme o processo 1001576-60.2023.8.26.0695 e o codigo 1Cn7jMyF.

4.2.4. - EDIFICACAO 4 - Considerando-se que a construgdo principal

aj, in

se enquadra na seguinte classificagdo: "2.4 - Casa Padrdo Simples", limite ¢-
minimo, segundo a Tabela de Classificagdo das Edificagdes e Tipologia

Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,251 x R8-N
Vu=1,251 x R$ 2.036,30/m? = R$ 2.547 41/m?
Area Construida: 363,98 m?

Idade: 40 anos

Este documento é copia do original assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI.Protocolado em 22/01/2025 as 13:48:29, sob o numero WNZP25700007274. Para acessar os autos
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Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o
obsoletismo e o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estudo -

Edificagdes Valores de Venda, temos: VB = A x Vu x (R + K x (1 - R))

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 363,98 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 2.547,41/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 40 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservagdo = (F) - necessitando de
reparos, de simples a importantes;

K =0,3690.

Substituindo e calculando:
VB4 = 363,98 m? x R$ 2.547,41/m? x (0,20 + 0,3690 x (1 - 0,20))
VB4 = R$ 459.152 55

Ou, em nimeros redondos:

R$ 459.000,00

(quatrocentos e cinquenta e nove mil reais)

4.2.5. - VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS

VB = VB1 + VB2 + VB3 + VB4

w
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VB = R$ 19.000,00 + R$ 72.000,00 + R$ 84.000,00 + R$ 459.000,00
VB = R$ 634.000,00

(seiscentos e trinta e quatro mil reais)

43 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas

anteriormente calculadas, através da seguinte expressdo:

VI =VT + VB

VI = R$ 298.000,00 + R$ 634.000,00 = R$ 933.000,00

VALOR DO IMOVEL 1:
(Transcrigdo n°® 18.633 do Cartério de Registro de Iméveis de Itatiba)
Area de 7,26 ha - 72.600,00 m?

R$ 932.000,00

(novecentos e trinta e dois mil reais)

Base: janeiro de 2025.

Este documento é copia do original assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI.Protocolado em 22/01/2025 as 13:48:29, sob o numero WNZP25700007274. Para acessar os autos
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Avaliacao de Imoveis

Patologias Construtivas

Possessorias

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

4 . )
(2) AVALIACAO DO IMOVEL:

Transcrigdo n° 14.168, do Cartdrio de Registro de Imdveis de Atibaia
Fazenda Sdo Judas Tadeu

Bairro dos Quatro Cantos, Nazaré Paulista - Sdo Paulo

J

IT - VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Cédigo

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

da pericia, conforme peticdo de fls. 54. Em diligéncia ao imdvel objeto da
presente agdo, o Sr. Fabio Miguel da Silva, informou que o imével se encontrava
fechado e sem ninguém para franquear o acesso para as vistorias internas.

2.1 - LOCAL

2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

Para acessar o imével, o signatdrio seguiu as seguintes

diregdes:

No bairro de Vicente Nunes em Nazaré Paulista, sequir para nordeste na

Rua Joaquim Avelino Pinheiro em diregdo a Rua José Faria Junior, siga em

Este documento é copia do original assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI.Protocolado em 22/01/2025 as 13:48:29, sob o numero WNZP25700007274. Para acessar os autos
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frente até encontrar um mirante com estdtua de homenagem ao Cristo
Redentor, vire a direita para a Estrada Municipal Quatro Cantos e siga
por aproximadamente 1,4 km até encontrar a Estrada Jodo Pero, nesse
trecho encontrard o Sitio "Toninho Perd” a direita e um pouco adiante a

Capela Nossa Senhora Aparecida, a direita, apds esse ponto, siga a direita

AY
WNZP25700007274. Para acessar os autos

ao encontrar a Escola Estadual Dorali AP. Pinheiro. Na Estrada Jodo Perd,

umero

ird encontrar a direita o futuro Condominio Residencial Quatro Cantos,

"

siga sempre com conversdes a direita até o Sitio "Eliete Cantinho Feliz”,

, sobon

z . ~ . ~ /N . . )
onde encontrard uma bifurcag¢do, saia da Estrada Jodo Perd, a direita parag
A

13

a serviddo sem denominagdo, avance por mais 3 km até encontrar a

as

porteira do Sitio Sdo Judas Tadeu, a esquerda, local onde se localizam os

imoveis.

do original_.ass.inado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI.Protocolado em 22/01/2025

processuais, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1001576-60.2023.8.26.0695 e o codigo dMtSvbwx.

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Nazaré

é cOpia

Paulista - SP, do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a.

localizagcdo do imdvel:
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SERVIDAO SEM DENOMINACAO,

FOTOS 101/102
NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.

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

Tel./Fax
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2.1.2 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

Trata-se de imével situado no perimetro rural da

Cidade de Nazaré Paulista.

2.1.3 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

A ocupagdo comercial é de ambito local e bastante

diversificada ao longo da Estrada Jodo Perd e Estrada Municipal Quatro Cantos.

A destinagdo residencial é predominada por chdcaras,

sitios e armazéns.

2.1.4 - ZONEAMENTO

A Lei Complementar n° 05/06, consolida as

disposi¢ées do Plano Diretor do Municipio de Nazaré Paulista.

O local em causa integra a “ZORU", Zona Rural, ocorre
na porgdo central do Municipio e em suas bordas noroeste e nordeste.

Recomenda-se, para essa zona, seu cadastramento e sua regularizagdo fundidria.

A reprodugdo a seguir ilustra o zoneamento da regido

onde se localiza o imdvel em estudo:

Este documento é copia do original assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI.Protocolado em 22/01/2025 as 13:48:29, sob o numero WNZP25700007274. Para acessar os autos
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Edificagdo principal (casa sede), com caracteristicas de uso residencial,

com drea construida aproximada de 550,00 m?, e piscina com 30,00 m? ,

Para acessar os autos

conforme medigdes com auxilio de software de medigdo e imagens de
satélite, apresentando uma idade fisica estimada de 40 anos, podendo ser -
classificadas como “2.6 - Casa Padrdo Superior”, limite minimo, de acordo
com o Estudo "Valores de Edificagbes de Imodveis Urbanos do Ibape”, e

enquadra-se na referéncia "D" - entre regular e necessitando de reparos

simples.

Este documento é copia do original assinac;o digitalmenté bor WALMIR PEREIRA MODOTTI.Protocolado em 22/01/2025 as 13:48:29, sob o numero WNZP25700007274.
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2. Depésito, com drea construida aproximada de 48,00 m?, conforme
medigdes com auxilio de software de medigdo e imagens de satélite,
apresentando uma idade fisica estimada de 40 anos, podendo ser
classificadas como "3.1 - Galpdo Padrdo Econdmico”, limite minimo, de
acordo com o Estudo "Valores de Edificagées de Imdveis Urbanos do

Ibape”, e enquadra-se na referéncia "E" - necessitando de reparos

simples.

al aséinado digitalméhte por WALMIR PEREIRA MODOTTI.Protocolado em 22/01/2025 as 13:48:29, sob o numero WNZP25700007274. Para acessar os autos
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3. Casa do administrador, com caracteristicas de uso residencial, com drea
construida aproximada de 145,00 m? , conforme medigdes com auxilio de
software de medigdo e imagens de satélite, apresentando uma idade
fisica estimada de 40 anos, podendo ser classificadas como “2.4 - Casa
Padrdo Simples”, limite médio, de acordo com o Estudo “"Valores de

Edificages de Imdveis Urbanos do Ibape”, e enquadra-se na referéncia

"E" - necessitando de reparos simples.
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CAMINHO DE ACESSO AO IMOVEL AVALIANDO.
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FAZENDA SAO JUDAS TADEU

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




‘Ploozgoe 061pod 8 £750°92'8'866T ES-STTTO00 0SSad0.4d 0 awlojul ‘op-ojusawndodeldualajuoDuge/Bd/enbipeised/ig snl-dsf fesay/:sdny aus 0 assage ‘[eulblio 0 JLIBJUOD eled

" 22'€T Se G202/S0/8¢ W soine sou opelaq!| ‘SINDIHA0Y SNILEVIN ANVIONT VIMYA Jod siuswienbip opeuisse ‘[eulfuio op eldgd 9 0juswnoop 8is3
"XMQASINP 0BIPD 0 8 G690°9Z°8°€202°09-9/G L00 ) 0SS820.d 0 auuoju; ‘fess/iq-snf-dsfi-fesa//:sdyy ays o assaoe ‘sienssaooid

‘ 771

47 anos
Deade 1953 flg
fls. 188

ENGENHEIRO CIVIL
CHEA 128 B80/D

E TECNICO EM ELETRONICA

Walmir Pereira Modott

Pericias de Engenharia

iacoes e

Aval

/

ACESSO AO IMOVEL AVALTIANDO.

FOTO 108
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FOTOS 113/114
AO JUDAS TADEU

FAZENDA S
: (11) 3115-0750 e-mail
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO

3.1 - TERRENO

Para a avaliagdo do terreno serd empregada a "Norma

para Avaliagdo de Iméveis Urbanos” do IBAPE - Instituto Brasileiro de

Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

Referido trabalho representa a revisdo

anteriores "Normas para Avaliagdo de Imdveis” e "Normas para Avaliagdo de

Iméveis na Desapropriacdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e

Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu

Sendo:

VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno

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

elementos comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:

I
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti @uol.com.br
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a) Dedugdo de 10% nho prego, para cobrir risco de
eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios). No

caso de transagdo, ndo haverd o referido desconto.

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

Tabelas I e IT.
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c¢) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores

previstos, conforme tabela abaixo.

Topografia Depreciagao Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% A4
Declive de 10% até 20% 20% 125
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive atd 10% 5% 1,05
Emi aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18 >§<
Alaixo do nivel da rua até 1.00m . 1,00 %
Abaivo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 0% 1,11 %
Abaixo do nivel da rua 2.50m até 4 .00m 20% 125 é’
Acima do nivel darua até 2 00m - 1,00 \§
Acima do nivel da rua de 2,00m sté 4.00m 10% 1,11 §
: ©
Falores aplicaveis s expressdes previstas em 108 8
~
3
d) Consideragdes de valorizagcdo ou desvaloriza¢do doo

unitdrio, em fungdo da consisténcia do terreno devido a presenga ou agdo da

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

Situagao Depreciagio Fator*
Stuagdo Paradigma: Terrenc Seco - 1.00
Terreno situado em regifio inundave!, que impede ou dificulta o seu 10 i1
acesso, mas ndo atinge o proprio terreno, situado em posicdo mais alta e
Terreno situada em regido inundavel = gus € atingido ou afstado 0% oo
£ % % - =] ) !
perindicamente pela inundagdo d
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis &5 expressdss pravistaz em 106

do original assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI.Protocolado em 22/01/2025 as 13:48:29, sob o nimero WNZP25700007274. Para acessar os autos

te https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1001576-60.

e) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo dos -

o

. ’ . . ofe rd . \% o
unitdrio, em fungdo da localizagdo do terreno, serdo utilizadas, se necessario, o %
L0

[

através de indices empiricos do mercado ou da relagdo entre os valores def ¢
S 2

langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio. ° §
o =

w s

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

utilizadas, se necessdrio através de pesquisa mercadoldgica.

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

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

h) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo de possuir restrigdes legais ao seu pleno aproveitamento,

digo dMtSvbwx.

bem como ds benfeitorias. Podemos citar as seguintes restrigdes: dreas non

(0]

aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, iméveis

26.0695 e o ¢

tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservagdo da hatureza, reserva

florestal, manguezais, outras zonas com restri¢do ecoldgica e outras restrigoes.

Faixa “non aedificandi" de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

i) Consideracdes de valoriza¢do ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado 0,50
Fator terreno de fundo 0,60
Fator terreno interno 0,70
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Jj) Para homogeneizagdo da relagdo entre os valores
dos imdveis e suas respectivas dreas, serd utilizado o fator drea apresentado
pelo Engenheiro Sérgio Antonio Abunahman em seu livro denominado “Curso

Bdsico de Engenharia Legal e de Avaliagées” (2008), conforme segue:

Area do elemento pesquisado

= 1/4 4 i 2 o
Fa= (,‘Lrna do elemento avaliando } ; dlfereng:a inferior a 30%
e
= Area do elemento pesqulsadao 1/8 A4 . o
Fa= (Arna do elemento avaliando } ' dlferan(;a Superiar a 30%
3.1.1 - PESQUISA DE MERCADO

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

obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os 5 (cinco) elementos compar'ahvos

>
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inado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI.Protocolado em 22/01/2025 as 13:48:29, sob o nimero WNZP25700007274. Para acessar os autos

e seus limites de confianga compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em5
torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado-

resultou em:

= R$ 8,20/m*

(oito reais e vinte centavos por metro quadrado)

processuais, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1001576-60.2023.8.26.0695 e o codigo dMtSvbwx.
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3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o

Estudo Valores de Edifica¢gdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

Referido trabalho representa a revisdo das anteriores

"Normas para Avaliagdo de Imdveis” e "Normas para Avaliagdo de Imodveis na

29, sob o numero WNZP25700007274. Para acessar os autos

Desapropriagdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias deg

Engenharias e estd baseada na NBR 14653.

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

A) Valores unitarios:

Os valores unitdrios médios, assim como os intervalos
de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao valor do H8-

N do SINDUSCON, conforme tabela a seguir:

Semdesoneragao . RB-N

2.036,30

o

ik DR
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Quadro 2 - Classificacao das Tipologias Construtivas

Grupo Validade dos Indicest

Padrao

1. BARRACD

& partir e
0104200 %

1.1-
1.2

Fadrao Ristica

Pzdrag Simples

2CASA

& partir de
0149142017

21-
22-
23
2.4-
2.5-
2.6-
X3-
248-

Padrio Rustico
Padrao Proleténo
Padrao Ecantmico
Padrao Simples
Padrao Médso
Padran Superor
Padrao Fino

Padrio Luxo

3GALPAD

A partir de
011127

T4
1.2

o
34-

Padrao Economico
Padrao Simples
Padrao Medio
Padrao Superior

4 COBERTURA

A partirde 01,1 1/2017

4.1-
g2
4.3-

Padrao Simples
Padrap Médio
Padrag Superiar

B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo das

benfeitorias:

fungdo do padrdo construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequagdo ao

Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo - Foc para levar em conta a

O valor unitdrio da edificagdo avalianda, fixado em

depreciagdo, através da seguinte expressdo:

Foc =R + K x (1 -R)

w
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Onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,

expresso em decimal, obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross/Heideck.

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

ikape o

INDICE - UNIDADES PADROMIZADAS

Tabela 1 - Vida referencial {IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

~ir{anos) | ~R %]

1.1.1 - Padrao Econdimico 18] 20
Sem elevador 60 20%

1.1.2 - Padrdo Simples
Com elevador 60 20%0
Semelevador &0 2%

1.1.3 — Padrao Médio

1.RESIDENCIAL 1.1 APARTAMENTD Com elevador LT 207%
Sem elevador 60 20%0

1.1.4 - Padrao Superior
Com elevador &0 20%
1.1.5 — Padr3o Fing 50 20%
1.1.6 - Padrao Luxo 50 205
2.1.1 - Padr3o Erondmico 7 20%
Sem elevador 70 20%

2.1.2 - Padirdo Simples
Com elevador Fi+ 20%
o Sem elevador &0 20%
7 COMERCIAL 2.13 — Padirao [La] :
£ SERVICO 2.1 ESCRITORID Com elevador LETE] 20%
Sem elevador 60 20%

2.14 - Padrao Superior
Com elevador &0 20%
2.1.5 - Padrao Ano 50 20%
215 - Padrao Luxo 50 205

O estado de conservacdo da edificacdo serd classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

w
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Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

&7 anos

Deade 1953 {|s,

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 000 menas de dois anos, gue apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa,
Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com
B AL e 0.3z menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
fequiar uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
e | nequlss 252 entre I &5 anos, cujo estado geral possa ser reclperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superhcials
lecalizadas efou pintura extemna e interma.
| Edificacio seminova ou com reforma geral e substancial
o E:L:Es:?g:;; :-.:le 809 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
reprs simpies com repara de fissuras e trincas localizadas e superficiais &
pintura interpa e externa.
Edificacio cujo estado geral possa ser recuperada com
F pintura interna e externa, apds reparas de fissuras e
E Neues:;::r:u;e 18,10 trincas superhciais generalizadsas, sem recuperacao do
i Lo sistema estruturasl Eventualmente, revisio do sistema
hidraulico e ebétrico.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna & externa, apds reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacao locafizada do
Necaistando e sisterna estrutural As instalacdes hidraulicas e elétricas
. rapanos simples 2 3320 possam ser restauradas mediante a revisao e com
; substitivgio eventusal de algumas pecas desgastadas
PO naturalmente. Eventualments possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodao. RevisAo da impermeabiliazacio ou
substituicdo de telhas da cobertura.
Edificagao cujo estado geral possa ser recuperado com
plntura interna e externa, com substitulcac de panos
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
Necessitand trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacac de grande
6 | devepares S260 parte do sistrema estrutural. As instalacbes hldr&ul_i:aﬁ e
importntes elétricas possam ser restavradas mediante a ﬂ.l.bsr.m.lidu
das pegas aparentes. A substituigao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maloeia dos comodos, se faz
necessasia. Substituicio ou reparos importantes na
Imipermeabilizacdo ou no tethada
Nt Edificacio cujo estado geral seja recuperado com
o repane estabilizacdo efou recuperacao do sisterna estrutural,
H | importantesa 25 30 substituicio da reqularizacdo da alvenaria, reparos de
; s 3 fissuras e trincas. Substituicio das instalagtes hidraulicas
edificacao sem e elétmicas. Substituigao dos revestimentos de pisose
valar paredes. Substituicao daimpermeabilizacio ou do telhado.
I | Semvalor 100,00 Edificacio em estado de ruina.

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

entrada, onde:

—W
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(Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.

conservagdo da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro

anterior.

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

O estado de conservagdo da edificagdo sera fixado em 8

Avaliagses e Pericias de Engenharia

47 anos
Desde 1953 f|s.

fls. 202

ob o numero WNZP25700007274. Para acessar os autos

:29,

fungdo das constatagdes feitas em vistorias, observando-se o estado aparente¥

em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico
paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os seus custos

para uma eventual recuperagdo.

Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

Idadeem Estado de Conservagio - Ec

% da vida A B c o E F G H

referencial | 0% | 032 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
% 09898 | 09366 | 09549 | 09097 | 08106 | 06612 | 04692 | 02455
4% 09792 | 09761 | 09545 | Doooo | 08020 | o6541 | 04641 | ozaos
%0 09682 | 09651 | 09433 | 08899 | 07930 | 06468 | 04589 | D.24m
&% 09568 | 09537 | 09327 | 08794 | 07836 | 04391 | o4s3s | o233
10% 09450 | 0,9420 | 09212 | 08685 | 0,7740 | 06313 | 0,4479 | 0,2344
12% 05328 | 69298 | 09093 | 0OB573 | 07640 | 06231 | 044z | o233
14% 09202 | 09172 | 08970 | 08458 | 07536 | 05147 | 04362 | 02282
163 05072 | 09043 | 08843 | 08328 | 07430 | 06060 | 04300 | 02250
18% 08938 | 02909 | 08713 | 08215 | 07320 | 05971 | 04237 | 02217
20% 0,2800 | 0,8772 | 0,8578 | o208 | o,7207 | o5878 | 04171 | 0.,2182
22% 08658 | 08630 | 02440 | 07958 | 07091 | 05784 | DAl04 | D.2147
24% 08512 | os48s | og297 | o7823 | os971 | 05686 | 04035 | 021N
26% 08362 | 08335 | 08151 | 07686 | 06848 | 05586 | 02964 | 02074
28% 08208 | 08182 | 08001 | 07544 | 06722 | 05483 | 03891 | 02036
0% 08050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 | 0,5377 | 03816 | 0,1996
32% 07838 | 07853 | 07689 | 07250 | os4s0 | 05269 | o3vie | o9s6
EYL 07722 | o7e9r | 07527 | 07097 | 06324 | 05158 | 03660 | 01915
£ 07552 | 07528 | 07362 | 0E941 | G785 | 05045 | 03580 | 0,1873
8% 07378 | 07354 | 07192 | 05781 | os0e3 | o499 | 03497 | 01830
40% 0,7200 | 07177 | 0,7019 | 06618 | 05897 | 04310 | 0,3413 | 01786
4209 07018 | 06996 | 06841 | 05450 | 05748 | 4688 | 03327 | 01740
449 O6E3Z | 06810 | 06650 | 06279 | 05595 | 04564 | 03238 | 01604
445 06642 | 06621 | 06475 | 06105 | 05440 | 04437 | 03148 | 01647
489 06448 | 0p427 | Os2es | 05926 | 05281 | 04307 | 03086 | 01599
509 0,6250 | 06230 | 0,6093 | 05744 | 0,5119 | 04175 | 0,2963 | 0,1550
520 06043 | 06029 | 05896 | 05555 | 04953 | 04040 | 02867 | 01500
540 05E4Z | D522 | DS69S | 05369 | 04785 | 03902 | 02769 | 01449
S6% 05632 | 05614 | 05490 | 05176 | oesi3 | o3rsz | o267 | o03s7
585 05418 | 05401 | 05281 | 04930 | 04437 | 03619 | 02568 | 0,134
0% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 04779 | 04259 | 0,3374 | 0,265 | 0,1290

ﬁw
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&7 anos
Deade 1953 fls.

Idade em Estado de Conservagio - Ec
% da vida A 3 (4 D E E G H
refarencial 0,00% | 032% | 2,52% | 8,09% | 1810% | 33,20% | 52.60% | 75.20%
£2% 04978 | o4s62 | 04853 | 04575 | 04077 | 03325 | 02360 | 01235
£4% 04752 | 04737 | 04632 | 04368 | 03892 | 03174 | 02252 | 01178
65% 04532 | O4s08 | 04408 | 04156 | 03704 | 03021 | 02143 | 01121
68% 04288 | 04278 | o4180 | 03941 | 03512 | 02864 | 02033 | 01063
70% 0,4050 | 0,4037 | 03948 | 0,3722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0.1004
7% 03808 | 03796 | 03712 | 03500 | 03119 | 02544 | 01805 | 00944
T4% 03562 | 03551 | 03472 | 03274 | 02917 | 02379 | 01688 | 00883
T6% 03317 | 03307 | 03229 | 03044 | 02713 | 0272 | ©1570 | 00821
78% 03058 | 03048 | 032981 | 02811 | 02505 | 02043 | 01449 | 00758
80% 02800 | 02791 | 02729 | 02573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 00694
g2% 02538 | 02530 | 02474 | 02333 | 02079 | G685 | 01203 | 00629
84% 02272 | 2265 | 032215 | 02088 | 01861 | 01518 | 01077 | 00563
86% 02002 | 01996 | 0,952 | 0,1840 | 01640 | 01337 | 00949 | 00496
BE% 01728 | 072z | 01684 | 01588 | 00415 | 01154 | 00819 | 00429
0% 0,1450 | 0,7445 | 0,1413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 | 0,0687 | 0,0350
F2% 01168 | oniss | 01139 | 0,974 | 008957 | 00730 | 00554 | 00290
948 00882 | oo87s | 00860 | 00811 | 00722 | 00589 | 00418 | 00219
I 00592 | 00590 | 00577 | 00544 | 00485 | 00395 | 00281 | 00147
I 00298 | 00297 | 00290 | 00274 | 00244 | 00199 | 0041 | 00074
100% 0,0000 | 0,0000 | 00000 | 00000 | 0,0000 | 0,0000 | 00000 | 00000

3.3 - VALOR DO IMOVEL

laudo técnico obedeceram as recomendagdes da Norma para Avaliagdo de

Iméveis Urbanos do IBAPE, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR

14653-2.

Evolutivo, que consiste em se determinar o valor do imével a partir do valor do
terreno, soma-lo com o valor da construgdo com os custos diretos e indiretos e
acrescentar ao fotal os custos financeiros, despesas de vendas e lucro do

empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do cdlculo do-

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente

A metodologia empregada na presente avaliagdo é o Método

fls. 203

fator de comercializagdo. A formula bdsica para o emprego do método é:

VI = (VT + VB) x Fc, sendo:

R
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VI = valor do imével procurado
VT = valor do terreno
VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagdo igual a 1,0
IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALIACAO DO TERRENO

29, sob o numero WNZP25700007274. Para acessar os autos

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,3

tem-se, entdo, para o cdlculo do valor do imével em questdo: VT = At x Vu x

Ft x Fl, onde:

VT = Valor o terreno procurado

At = Area do terreno = 0,9680 ha - 9.680,00 m?
Vu = Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 8,20
Fr = Fator topografia = 0,85

Flocalizacio = 0,80 (via ndo asfaltada)

Substituindo e calculando:
VT =9.680,00m? x R$ 8,20/m? x 0,85 x 0,80
VT = R$ 53.975,68

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 54.000,00

do original assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI.Protocolado em 22/01/2025 as 13:48

processuais, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo 1001576-60.2023.8.26.0695 e o codigo dMtSvbwx.

(cinquenta e quatro mil reais) g

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 8,20/m? (oito reais e vinte centavos por metro quadrado), foi E
obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de %
mercado de imdveis a seguir: i
@
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ELEMENTO COMPARATIVO 01

Data: janeiro / 2025

Endereco: Bairro Quatro Cantos, Nazaré Paulista - SP
Oferta: R$ 2.200.000,00

Fator elasticidade = 0,9

Fonte: Imobilidria Pelegrin - (11) 98934-7120

AT =508.200,00 m?

Topografia: Em declive de 5% até 10% (coef. = 1,11)
Fator Area: 1,6407

Obs.: Terreno sem benfeitorias.

Calculo do Valor Unitario

Vu = (R$ 2.200.000,00 x 0,9) x 1,11 x 1,6407 / 508.200,00 m?

Vu (1) =7,09 / m?

Este documento é copia do original assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI.Protocolado em 22/01/2025 as 13:48:29, sob o numero WNZP25700007274. Para acessar os autos
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ELEMENTO COMPARATIVO 02

Data: janeiro / 2025

Endereco: Rodovia Juvenal Ponciano de Camargo, Nazaré Paulista - SP
Oferta: R$ 120.000,00

Fator elasticidade = 0,9

Fonte: Keniti - (11) 99919-1829

AT =11.183,00 m?

Topografia: Em aclive até 10% (coef. = 1,05)

Fator Area: 1,037

Obs.: Terreno sem benfeitorias.

Calculo do Valor Unitario

Vu = (R$ 120.000,00 x 0,9) x 1,05 x 1,037 / 11.183,00 m?

Vu (2) = 10,52/ m?

Este documento é copia do original assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI.Protocolado em 22/01/2025 as 13:48:29, sob o numero WNZP25700007274. Para acessar os autos
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ELEMENTO COMPARATIVO 03

Data: janeiro / 2025

Endereco: Bairro Cuiabd, Nazaré Paulista - SP
Oferta: R$ 450.000,00

Fator elasticidade = 0,9

Fonte: Rodolfo Lima - (11) 97454-6232

AT =80.000,00 m?

Topografia: Em aclive até 10% (coef. = 1,05)
Fator Area: 1,3021

Obs.: Terreno sem benfeitorias.

Calculo do Valor Unitario

Vu = (R$ 450.000,00 x 0,9) x 1,05 x 1,3021 / 80.000,00 m?

Vu(3)=6,92/ m?

L ——— R
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ELEMENTO COMPARATIVO 04

Data: janeiro / 2025

Endereco: Bairro Cuiabd, Nazaré Paulista - SP
Oferta: R$ 360.000,00

Fator elasticidade = 0,9

Fonte: Rodolfo Lima - (11) 97454-6232

AT = 48.400,00 m?

Topografia: Em aclive até 10% (coef. = 1,05)
Fator Area: 1,2228

Edificagdo em alvenaria - 200,00 m2 - Galpdo Padrdo Econdmico, limite minimo,
30 anos, necessitando de reparos importantes - Foc = 0,3970

Vb = 200,00 m2 x 0,518 x R$ 2.036,30/m2 x 0,3970 = R$ 83.751,39

Calculo do Valor Unitario

Vu = [((R$ 360.000,00 x 0,9) - R$ 83.751,39) x 1,05 x 1,2228 / 48.400,00 m2] =

Vu(4) =637 /m?

Este documento é copia do original assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI.Protocolado em 22/01/2025 as 13:48:29, sob o numero WNZP25700007274. Para acessar os autos
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ELEMENTO COMPARATIVO 05

Data: janeiro / 2025

Endereco: Bairro Cuiabd, Nazaré Paulista - SP
Oferta: R$ 750.000,00

Fator elasticidade = 0,9

Fonte: Grupo ARV - (11) 98220-3971

AT = 36.300,00 m?

Topografia: Em declive de 5% até 10% (coef. = 1,11)
Fator Area: 11796

Edificagdo em alvenaria - 250,00 m2 - Casa Padrdo Simples, limite médio, 30
anos, necessitando de reparos simples - Foc = 0,6198

Vb = 250,00 m2 x 1,497 x R$ 2.036,30/m2 x 0,6198= R$ 472.340,45

Calculo do Valor Unitario

Vu = [((R$ 750.000,00 x 0,9) - R$ 394.985,75) x 1,11 x 1,1796 / 36.300,00 m2] =

Vu (5) = 10,10 / m?

Este documento é copia do original assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI.Protocolado em 22/01/2025 as 13:48:29, sob o numero WNZP25700007274. Para acessar os autos
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Elemento Comparativo n° Valor R$/m?
01 7,09

02 10,52

03 6,92

04 6,37

05 10,10

Média aritmética= R$ 8,20/ m?

Limite inferior (-30%) = R$ 5,74 / m?
Limite superior (+ 30%) = R$ 10,66 / m?

Ndo existem elementos discrepantes, fora do limite de +/- 30% em torno

da média.

4.2 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

4.2.1. - EDIFICAGCAO 1 - Considerando-se que a construcdo principal
se enquadra na seguinte classificagdo: "2.6 - Casa Padrdo Superior", limite

minimo, segundo a Tabela de Classificagdo das Edificagdes e Tipologia-

Construtiva, temos:

—
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Valor Unitdrio Adotado: 2,356 x R8-N

Vu = 2,356 x R$ 2.036,30/m? = R$ 4.797 52/m?>

Area Construida: 550,00 m2 + (30,00 m? x 0,50) = 565,00 m?
Idade: 40 anos

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

Edificagdes Valores de Venda, temos: VB = A x Vu x (R + K x (1 - R))

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 565,00 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 4.797,52 /m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 40 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservagdo = (D) - entre regular e
necessitando de reparos simples;

K =0,5078.

Substituindo e calculando:
VB1=565,00m? xR$ 4.797,52/m? x (0,20 + 0,5078 x (1 - 0,20))
VB1=R$ 1.643.273,42

Ou, em nimeros redondos:

R$ 1.643.000,00

(um milhdo, seiscentos e quarenta e trés mil reais)

Este documento é copia do original assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI.Protocolado em 22/01/2025 as 13:48:29, sob o numero WNZP25700007274. Para acessar os autos
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4.2.2. - EDIFICACAO 2 - Considerando-se que a construgdo principal

se enquadra na seguinte classificagdo: "3.1 - Galpdo Padrdo Econdmico", limite
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Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 0,609 x R8-N
Vu=0,518 x R$ 2.036,30/m? = R$ 1.054,80/m?
Area Construida: 48,00 m?2

Idade: 40 anos

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

Edificagdes Valores de Venda, temos: VB = A x Vu x (R + K x (1 - R))

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 48,00 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 1.054,80/m?2;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 40 anos;

Ir = Vida Referencial = 60 anos;

Estado de conservagdo = (E) - necessitando de reparos
simples;

K=0,3704.

Substituindo e calculando:
VB2 = 48,00 m? x R$ 1.054,80/m? x (0,20 + 0,3704 x (1 - 0,20))
VB2 = R$ 25.128.,88

Este documento é copia do original assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI.Protocolado em 22/01/2025 as 13:48:29, sob o numero WNZP25700007274. Para acessar os autos
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Ou, em nimeros redondos:

R$ 25.000,00

(vinte e cinco mil reais)

4.2.3. - EDIFICACAO 3 - Considerando-se que a construgdo principal
se enquadra ha sequinte classificagdo: "2.4 - Casa Padrdo Simples", limite médio,
segundo a Tabela de Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva,

temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,4971 x R8-N
Vu=1,497 x R$ 2.036,30/m? = R$ 3.048,34/m?
Area Construida: 145,00 m?

Idade: 40 anos

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

Edificagdes Valores de Venda, temos: VB = A x Vu x (R + K x (1 - R))

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 145,00 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 3.048,34/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 40 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservagdo = (E) - necessitando de reparos
simples;

K=0,4525.

Este documento é copia do original assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI.Protocolado em 22/01/2025 as 13:48:29, sob o numero WNZP25700007274. Para acessar os autos
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Substituindo e calculando:
VB3 = 145,00 m? x R$ 3.048,34/m? x (0,20 + 0,4525 x (1 - 0,20))
VB3 = R$ 248.409,23

Ou, em nimeros redondos: R$ 248.000,00

(duzentos e quarenta e oito mil reais)

4.2.5. - VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS

VB = VB1 + VB2 + VB3
VB = R$ 1.643.000,00 + R$ 25.000,00 + R$ 248.000,00
VB = R$ 1.916.000,00

(um milhdo, novecentos e dezesseis mil reais)

43 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Sera dado através da soma das parcelas

anteriormente calculadas, através da seguinte expressdo: VI = VT + VB

VI = R$ 54.000,00 + R$ 1.916.000,00 = R$ 1.970.000,00

VALOR DO IMOVEL 2:
(Transcrigdo n°® 14.168 do Cartdrio de Registro de Iméveis de Itatiba)
Area de 0,9680 ha - 9.680 m?
R$ 1.970.000,00
(Um milhdo, novecentos e setenta mil reais)

Vdlido para janeiro / 2025.
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteddo do presente
Laudo de Avaliagdo, os valores de mercado para os iméveis a seguir descritos,
nos termos dos AUTOS DA CARTA PRECATORIA, extraida dos AUTOS DA
AGCAO DE XECUGAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, em curso na 1° VARA
DA COMARCA DE SANTA ISABEL - SP, requerida pelo BANCO DO BRASIL
S/A, em face de GRAN FUNCIONAL IMOVEIS LTDA., correspondem a:

VALOR DO IMOVEL (1):

Transcrigdo n® 18.633, do Cartorio de Registro de Iméveis de Atibaia
Fazenda Sdo Judas Tadeu

Bairro Quatro Cantos, Nazaré Paulista - Sdo Paulo.

R$ 932.000,00
(novecentos e trinta e dois mil reais)

JANEIRO / 2025

VALOR DO IMOVEL (2):

Transcrigdo n® 14.168, do Cartério de Registro de Iméveis de Atibaia
Fazenda Sdo Judas Tadeu

Bairro Quatro Cantos, Nazaré Paulista - Sdo Paulo.

R$ 1.970.000,00
(um milhdo, novecentos e setenta mil reais)

JANEIRO / 2025
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 158 (cento e cinquenta e
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 a8
disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link de
Acesso ao Pdblico 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 (6raduagdo - USP e Mestrado - USP),
Direito PUC/SP, Técnico em Eletronica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para

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

Termos em que,

P. Deferimento.

Nazaré Paulista, 21 de janeiro de 2025.

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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