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Avaliagao de Imdveis

Patologias Construtivas

Possessoérias

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

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3° VARA
CIVEL DA COMARCA DE COTIA - SP

AUTOS N° 0009198-67.1998.8.26.0152

a

N

» WALMIR PEREIRA MODOTTT, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE PROCEDIMENTO COMUM,
requerida por SOCIEDADE AMIGOS DO PARQUE PAULISTANO, em face
de MARIA DAS DORES SALMEIRAO DE CAMPOS, dando por terminados
seus estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar suas conclusdes,
expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor de
mercado, para o imével situado na Rua Cachoeira Paulista, n® 412,
Residencial Parque Paulistano, Cotia, Sdo Paulo.

Termos em que,

N P. Deferimento.

\\ /

s o

-

\) Cotia, 23 de novembro de 2023.

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp-jusbr/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009198-67.1998.8.26.0152 e codigo JT6S5GK6.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/05/2024 as 16:47 .
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RESUMO

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
Matricula n® 17.570, do Cartério de Registro de Imoveis de Cotia - SP

Rua Cachoeira Paulista, n® 412, Residencial Parque Paulistano, Cotia, SP.
R$ 673.000,00
(Seiscentos e trinta e trés mil reais)

BRO/ 202
e NOVEMBRO/ 2023

PN

_—
AN

| FOTO 01 |

FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO.

l

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

épla do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/05/2024 as 16:47 .
0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009198-67.1998.8.26.0152 e cddigo JT6s5Gk6.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado para o imével a sequir descrito, nos termos dos AUTOS DA
ACAO DE PROCEDIMENTO COMUM, requerido por SOCIEDADE AMIGOS
DO PARQUE PAULISTANO, em face de MARIA DAS DORES
SALMEIRAO DE CAMPOS:

Um terreno urbano designado lote 12 da quadra "B”, do loteamento
denominado PARQUE PAULISTANO, situado nesta Comarca de Cotia,
medindo 12,00 metros de frente para a rua Dois, por 30,00 metros da
frente aos fundos, de ambos os lados, tendo nos.fundos a mesma largura
da frente, encerrando a drea total de 360,00 m?, confrontando pelo
lado direito de quem da rua olha para o imdvel, com o lote 11, pelo lado
esquerdo com o lote 13 e nos fundos com o lote 25, matriculado no

Cartdrio de Registro de Iméveis de Cotia, sob n® 17.570.

II - VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do
Cadigo de Processo Civil, foi enviado comunicado as partes do dia e hora da

realizagdo da pericia.

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

Tels.: (11) 31156-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

gpirdo original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/05/2024 as 16:47 .
0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009198-67.1998.8.26.0152 e cddigo JT6s5Gk6.
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Em diligéncia ao imével, situado na Rua Cachoeira
Paulista, n® 412, Residencial Parque Paulistano, Cotia - Sdo Paulo, a Sra.
Cristina Domingues Almeida, presidente da Associagdo de Moradores do
Residencial Parque Paulistano acompanhou este perito até o referido imével
e constatou-se que ndo havia ninguém no mesmo para franqued-lo para as
vistorias internas. Desta forma, a avaliagdo procedeu-se com base na NORMA
PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP: 2011, que
atende as prescrigdes do item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2/2011.

2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO
A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Cotia

Morato, do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a

localizagdo do imovel:

S

B

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sio Panla QP _ A"T'D ncAnc Ann

ia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/05/2024 as 16:47 .
erir o o#ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009198-67.1998.8.26.0152 e cédigo JT6S5GK6.
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| FOTOS 03 |

-0 O
-

o
RUA CACHOFEIRA PAULISTA,
NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.
£
A
9 2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO A MUNICIPALIDADE

De acordo com a Prefeitura Municipal de Cotia, o

imdvel possui a seguinte inscrigdo imobilidria: 23164.23.29.0421.00.000

eriginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009198-67.1998.8.26.0152 e cédigo JT6S5GK6.

nto é cépia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/05/2024 as 16:47 .
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CERTIDAO
-,
ey PREFEITURADECOTIA
C\,'. AIFOITAD A A TetINT A N* 433964/2023
" eoreSpas vrmrva Aty
Treangio
2316£23.29.0421.00.000
PRFNZAND COmgromssaso
MARIA, DAS DORES S DE CAMPOS
Local Area Tenttoral M2
RUA CACHOEIRA PAULISTA NP 00412 MARANHAO LOTE 12 QUADRA B CEP3E715-260 35C.00
VIr m2 do Terrero Vo veraldo Tereno | VirM2 qaCorstugdo | Virvenal Preco VIr Venal go tmavel
RSS20 RS 512,00 RS 1.253,37 RS 25092288 RS 23390228

Revendo os arquvos ¢o Cadasiho ImebTidrio e assentamentos existantes restd

Municipatdade, CERTIFICO que, o imovel acima caracterizado, teve seu Va'er Vena) Total

N Tributavel para o Exercico 2023 em R$ 233.904.85 ( DUZENTOS E NOVENTA E TRES MIL E
C/ NOVECENTOS E QUATRO REAIS E OITENTA E CINCO CENTAVOS )

0=
U CERTIFICAMOS MAIS QUE. 3 emissio da presente certidio ndo elide aos possive's débios
< J, pendentss.
CERTIFICAMOS AINDA QUE. a presente cert:ddo tem o prazo de vatdade de 60{Sessenta) Cas.
CENTRO INTEGRADO TRIBUTARIO -
DIVISAO DE CADASTRO IMOBILIARIO, AOS 22 DE OUTUBRO DE 2023.
N
P
< \
K2 CVVAI236E4ACLD0230CTRACEI7TMEISIESS
\.. J
o/

2.1.3-  MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido por alguns melhoramentos publicos
urbanos, tais como: dgua, energia elétrica, telefone, correio e coleta de lixo,
transporte publico nas proximidades, porém o local é parcialmente desprovido

de pavimentagdo asfdltica, guias, sarjetas e esgoto.

d do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/05/2024 as 16:47 .
g-original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009198-67.1998.8.26.0152 e cddigo JT6s5Gk6.
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2.1.4 - ZONEAMENTO

A Lei Complementar n® 334/2022, de 11 de agosto
de 2022, dispde sobre o Plano Diretor de Desenvolvimento do Municipio de

Cotia.

O local em causa integra a Zona Predominantemente
Residencial (ZPR), que compreende dreas de caracteristicas residenciais

. predominantes, inseridas no perimetro urbano.
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ANEXO 11 - Tabela de Indices Urbanisticos 8
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€rir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009198-67.1998.8.26.0152 e cédigo JT6S5GK6.
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A reprodugdo a sequir ilustra o zoneamento da

regido onde se localiza o imdvel em estudo:

D
N e
)
2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO
N
N A ocupagdo comercial é bastante escassa, sendo
BCEN
_ encontrada a predominacdo de comércios, agéncias bancdrias,

supermercados, escolas e postos de gasolina no Centro da cidade de Cotia,

distante aproximadamente 8,0 quilometros do referido imdvel.

A destinagdo residencial é predominada por

prédios residenciais térreos e assobradados.

e-€o6pia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/05/2024 as 16:47 .
Ir 0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009198-67.1998.8.26.0152 e cddigo JT6s5Gk6.
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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.

\
© Topografia: Em declive;
e Condicdes no solo e superficie: Firme e seco;
g Formato: Regular;
Frente: 12,00 m;
Profundidade: 30,00 m;
Area: 360,00 m?.
2.2.2 - BENFEITORIAS
\,> Sobre o terreno acima descrito, encontram-se
N
o = edificadas uma residéncia assobradada, localizadas ao nivel da rua, com

caracteristicas de uso residencial, com drea total construida de 206,61 m?,
e idade fisica estimada de 35 anos, podendo ser classificadas como "2.2.5 -
Casa Padrdo Médio”, limite minimo, de acordo com o "Valores de Edifica¢des
de Imdveis Urbanos de Sdo Paulo”, e enquadra-se na referéncia "F" -

necessitando de reparos simples a importantes.

ée0pia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/05/2024 as 16:47 .
0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009198-67.1998.8.26.0152 e cddigo JT6s5Gk6.
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25  FPADRAOMEDIO

tdificagoes taqreas oy asschradadas, podendo ser iscladas ou gemnadas de um dos Eados,
apresentando 2igums praciupalac com O projeto arquitetdnico, principa’mente no tocane
3os revestimentos interngcs. Compostas gevaimente de sala, dois ou trés dormitarias (evemmual-
mentz uma suite), banheiro,cozinha, dependéncas para empregada e abrgn ou garegem para
um ou mais veicules. Estrutura mista de conaeto e alvenaria, revestida interna e externarmente.
Cobertura em faje pré-moldada impermeabiSzada cu telhas de barro apgiadas em estrutura
de madeira, com forro. Araas extamas cam pisos cimentados ou revestidos com cesdmica co-
mumn, podendo apresan:ar ardins. Fachadas normalmente pintadas a latax sebre embogo ou
reboco, usualmenta2 com aplicageo de pedras, pasithas ou equivalentes na prnapal.

Caracterizam-se pela utitizagao dz materias construtives comvencicnals e pela apStagde de
atabamenitos de boa qualidade, porém padronizados e fabricados em série, tais como:

= Pisos: padra comum, taop, aswatho, carpea, vinilico, carémica esmaltada

- Paredes: pTitura a litex sobre massa comida ou gesso; azuls[p ats o teto nas areas mothadas

~ Fofros: pintura sahre massa comrida na propria le; gesso; madeira.

~ Instalagoes hidraubicas: completas, atendand o disposis 20 basica, com pagas sanitasias e seus
respectivos componemntas de padrao comesdiz] podendo disper dz aquacedor mdividual.

- Instalagdes eletricas: completas e cam alguns dreuizes independantes, satisfazando distri-
bu’rac basica de pontos de fuz e tomadas, podendo estar induidos, pontos para telefone e
televisan

. Esquadrias: portas lisas de madeira, candhos dea farra, madeira cu de aluminio e janelas com
venezianas de madeira ou de alumin:o de padrao comercial.

Padrio

25 - PadrioMlidic

Ret Edificagso r) Caracteristicas

E£icegio cujo estado gesz) pessa ser recu persds sam
piL R ircerms e extemd, apos reparas go fsaurs e
trincas, com estebilizzgdo efgurecuperagis baalindado
sisterna estrutu ol As inst=dgbes Ridriufiees e eldtricas

Mecasitardode - .
. possam sef restoutadas medante srevisdn e o
F | eparas Smples s 13 substtiugdo everzuside algurms petas desgastodzs
imporaries - - AL

ratursmente Bventualments possd ser necessita 3
substivicio dos revestTentos de pisns e parades deum,
©u g qutro cEmoda. Revido da impemmenkiiamgio ou
substtuicdo de telh s da wobertura,

&€ copia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/05/2024 as 16:47 .
ra conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009198-67.1998.8.26.0152 e c6digo JT6S5GK6.
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A seguir serdo juntadas as fotografias das dreas
externas do imével situado na Rua Cachoeira Paulista, n® 412 - Residencial

Parque Paulistano, Cotia - SP:

| FOTO 04 |

RUA CACHOERA PAULISTA, N° 412

FACHADA.

Copia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/05/2024 as 16:47 .
Pafa’Conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009198-67.1998.8.26.0152 e codigo JT6S5GK6.
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FOTOS 07/08
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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.

- - Referido trabalho representa a revisdo das
\\/; anteriores "Normas para Avaliacdo de Imoveis” 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:

N VT = AT x Vu
U, '

Y
-~ Sendo:

VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitério bdsico de terreno

0 é copia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/05/2024 as 16:47 .
onferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009198-67.1998.8.26.0152 e codigo JT6S5GK6.
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No cdlculo do "Vu" (valor unitdrio médio), os

elementos comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:

a) Dedugdo de 10% no prego, para cobrir risco de
eventual super estimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios).

No caso de transcrigdo, ndo havera o referido desconto.
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CP = 1,0, dentro dos limites: Pmin < PE < Pmax:

CP = (PE/Pmin)°, dentro dos limites: + Pmin < PE < Pmin;

CP = (0,5Y, para: PE < § Pmin;

O CP = (Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)},
~ “ dentro dos limites: Pmax < PE < 3,0 . Pmax;
¥
CP = (Pmax/3,0. Pmax)+{[1-(Pmax/3,0. Pmax)].
(Pmax/3,0. Pmax)?}, para: PE > 3,0 . Pmax
Obs.: Os valores de "Pmin“, "Pmax” admitidos, bem como as restricées de uso,
sdo retirados das Tabelas I e II. PE é a profundidade equivalente.
N e) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo
Q ‘\b do unitdrio, em fungdo da drea, com o emprego da formula prevista nas
O / "Normas".

CA = (AR/AT)2.20

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

das Tabelas I e IT.

Opia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/05/2024 as 16:47 .
onferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009198-67.1998.8.26.0152 e codigo JT6S5GK6.
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f) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo

do unitdrio, em fungdo da presenca de frentes multiplas ou esquina, com o

emprego da formula prevista nas *“Normas®.

CE = C.. Amin

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

) retirados das Tabelas I e IT.
NA
P g) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio, em fungdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores
previstos, conforme tabela abaixo.
Topografia Depreciagio Fator’
Situagdo Paradigma; Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1.11
\ Declive de 10% até 20% 20% 1.25
\ Declive acima de 20% 30% 1.43
}/ QE Em aciive aié 10% 5% 1,05
J : Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aciive acima de 20% 15% 1.18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 10% 1,1
Abaixo do nivel da rua 2.50m até 4.00m 20% 1,25
Acima do nive! da rua aié 2,00m - 1.00
Acima do nive! da rua de 2.00m até 4,00m 10% 1,11
Falores aplcaveis s expressoes previstas em 10.6

—~——— -

A AAAn

€ copia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/05/2024 as 16:47 .
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g 4 4ﬂ§ 42

Walmir Pereira Modott 40 anoe
\d”ﬂ_\ Deade 1985 /C

. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de engenkaria

h) Considerac¢des de valoriza¢do 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.

Situagdo Depreciagio Fator*
S:tuagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundavei, gue impede ou dificulia o seu 10% 11
acesso, mas ndo atinge o proprio terreno, situado em posicdo mais aita : '
\ Terreno situado em regido inundave: e que € atmgido cu afetado 30% 123
% periodicamente pela mundacéo :
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67
AN Fatores aplicaveis as expressdes previsias em 10.6
D
i) Consideragdes de valorizacdo ou desvalorizacdo
do unitdrio, em funcdo da localizagdo do terreno, serdo utilizadas, se
necessdrio, através de indices empiricos do mercado ou da relagdo entre os
valores de langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do
Municipio.
N ) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
\
N “}3 unitdrio, em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo
\ -
Y,

utilizadas, se necessdrio através de pesquisa mercadoldgica.

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

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

_ _ .

R DNominane Radrimiae 241 20 Andar Qalas 20/90 T aea OZ- Tl AT ATIN ArARe AnAa

2 &Topia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/05/2024 as 16:47 .
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[) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio em funcdo de possuir restrigdes legais ao seu pleno
aproveitamento, bem como as benfeitorias. Podemos citar as seguintes
restrigdes: dreas non aedificandi de qualquer natureza, projetos de
alinhamento com recuo, iméveis tombados, zona de vida silvestre, unidade de
conservagdo da natureza, reserva florestal, manguezais, outras zonas com

restrigdo ecoldgica e outras restrigoes.

Y-
40 awos

Desde 1953
A

Faixa "non aedificandi” de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

~ K/ -
|

m) 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

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - T.ana - @3~ D~e-l- am = 200
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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 geoeconomica e negdcios efetivamente realizados. Da pesquisa

O efetuada obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os 10 (dez) elementos comparativos
homogeneizados, fez-se os cdlculos estatisticos obtendo-se a média
aritmética e seus limites de confianga compreendido no intervalo de mais ou
menos 30% em torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor
do metro quadrado resultou em: Vu = R$ 728,99/m? (setecentos e vinte e
oito reais e noventa e nove centavos por metro quadrado) - novembro de

2023.
- 3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o

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

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

Pericias de Engenharias e estd baseada na NBR 14653,

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo. SP - CEP 05075-000
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A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité

Brasileiro de Construcdo Civil (ABNT/CB-02), pela Comissdo de Estudo de

Avaliacdo na Construgdo Civil (CE-02:134.02).

A) Valores unitarios:

Os valores unitdrios médios, assim como o0s

Q intervalos de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao

valor do H8-N do SINDUSCON, conforme tabela a seguir:

Semdesoneragao.R8-N

1.955,60

Vv <0.05%%

Quadro 2 - Qassiacacho das Tipologias Construtivas

Grupo Vahdade dos indices® Padrio
Apartirde 1.0- Pods3o Riztco
1.BARRACO 5 (ORI
[ty gl 13- Pac3o Emples
Z.1- Pacrin Rictico
. 1.2- ?adwa0 Proletitio
D; 23 Prd3o fcondT o
N 305
- 24- Poc3o Smples
b \ A partiy de
N -y 2.7A5A 0251172037 25 PririoAedio
D 26 - Prdrap Superios
27-Prdaofino
2B-Pedriplusm
3.0- Pa-3o Ecenarro
. 12-P=F3nSmples
1LGALPAD o ’
gy 13- PodaoMedin
3.4- Padrao Superar
4.0-Pod-dn Smplas
4. COBIaTURA A pertirde OIOWZSIT | 42 PodraoMadin
423-Podoio Superiar

¢ Compregs da gl oo das tndms rpresentades, o0 avatizg 8es aln deta de rwhodrma do vel sep a pectle
dady dovalidrda ésirdma daw chray cdispezanms (s 3.4 e 3 6 destosuda

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo. SP - CRP NRN7E Ann
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B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagao

das benfeitorias:

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

depreciagdo, através da seguinte expressdo: Foc = R + K x (1 - R), onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal,

~

D

©

—

%]

«

S

AN

o

N

> S
, obtido na Tabela 1. N
\_~ IS
« . . ()

K = coeficiente de Ross/Heideck. @

3

[70)

o

c

o

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R) K

2

Tabela ) - Vida referencial () e o valor residual (R) pars os tipologias deste estudo <Qf

}_

-

- idade Referencial - Valor Residual =

1.1 - Pedrio Ristico 5 0% &

1.EABRACD o)

1.2 - Padrdo Simples 10 0% A

) 21 - PedrioRistico & 0% z
Q/\ — 22 - Pedrbo Prolstivio & W ':g)
e 23-Pedrio Feonirizn 0 % o
- 24 - Z2drdo Simples 7 prazs =
2.CASA o

15 - Redrio i 7 0% &

26 - Padrio Superiar 70 0% S

27 -PedrioFira & 0% g

23- Pedrio b 0 P £

2.1 - Padrio Econérin €0 0% g

32- Pedrio Simples ] 0% °

3.GAIPAD . 3

13- RedrioMieco 0 0% g

314~ Podrio Superiar 30 0% @

4.1 ~ f=dsio Simples i} (9% <

c

4.COBERTURA 42 - Podrio Mecs p(| 0% =)

43~ Podrin Superr 20 10 §

©

o

e}

o

(]
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O estado de conservacdo da edificagdo serd classificado

Avaliagses e Pericias de Engenharia

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservagdo - Ec

Estado da Deprediacio .
Ref. Edificaio (%) Caracteristicas
Edificzg3o nova cu com reforma geral e substancia),com
A | Nova 000 menos de dois 2anos, que apresente apenas simais de
desgaste natural da pintura externa.
£ Edificaczo nova ou com reforma gerzl e substancial com
A B mm, novae 032 menos de do’s anos, que apresente necessidade 2penas de
d fegu.21 uma demao leve de piniura para reccmpor 3 sua aparéndia.
Edifcagido semnova cu com reforma gerzl e substzndial
R entre 2 e 5 anos, cujo estzdo geral possa ser cecuperado
) C | Regulas 252 zpenas com reparos de eventuzis fissuras superficials
% locatizadas efou pinture extema e intema.
Edi®cagéo semingva ou comn ceforma geral e substzndia)
D f\ref:s:zt;l:;fie 809 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa sef recuperado
reparos simples ‘ com repa:o de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura intesna e externa.
Edifczt20 culo estado geral possa ser recuperado com
Necessitando de pi.mma intema.e‘extema, apbs reparos de ﬁssuras.e
E reparos simples 18,10 trincas superficiais generalizadsas, serm recuperagao do
sistema estrutwasi Everntualmente, revisio do sistema
hidréulico e elétrico,
Edifcagao cu;o estado gera) possa ser recuperado com
pintuta intesna e externa, apds reparos de fissuras e
tzincas, com estabilizagdo efou recuperagio (pralizada do
Necess'tando de sisterna estrutural. As insla?a;ées hidréglicas e elétricas
F | reparos simples a 33.20 possam ser restauradas mediznte a revisio e com
N substitiugzo eventual de a'gumas pegas desgastadas
A\ importanies naturalmente. Eventua’mente possa ses necessdria a
- substitu’c3o dos revestimentos de pisos e paredes, deum,
AUPEN ou de outro cémodo. RevisAo da impermeab:iazagio ou
WA substituicdo de telhas da cobenuwa.
\/\ Edifca¢io cujo estado geral possa ses recuperado com
pintura interna e externa, com substitui¢so de panos
de regularizagio da alvenaria, reparos de fissuras e
Necesstando trincas, com estabilizz¢io efcu recuperagio de grapde
G | de reparos 5250 prte do sistrems estrutural. As ins!ala_:;ées hid!éu!_;mﬂs e
importantes elétricas possam ser restaura_das mediante a substituitao
das pegas aparentes. A substituigdo dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessdsia. Substituigdo ou reparos impontantes na
impermeabilizacdo cu no tethzdo
Necess:tando Edificacdn cujp estado geral seja recuperado com
de reparos establizacio efou recuperagio do sisterna estrutural,
H | importantesa 75.20 subatituigio da regularizagio da alvenaria, repasos de_
edifcacs fissuras e trincas. Substitu’tao das instalagoes hidrdulicas
€360 sem e elétricas. Substituitao dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituit3o da impermezbilzagao au do telhado,
I | Ssemvalor 100,00 Edifczrin em estado de ruina.

- - - - s .
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O Fator "K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla

- na linha entra-se com o nimero de relagdo percentual

entre a idade da edificacdo 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 conservacdo da edificacdo, fixado segundo as faixas especificadas no

b quadro anterior.

O estado de conservagdo da edificacdo sera fixado em

e
funcdo das constatacdes feitas em vistorias, observando-se o estado
aparente em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidréulico
e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos: pesando os
seus custos para uma eventual recuperagdo.
Tatels 2 - Coefidente de Ross-Heidecke - K
N tdade em Estado de Conservacao - Ec
D, % da vida A 8 C D £ F] G H
RN reforencial | 000% | 032% | 2.52% | 809% | 18,108 | 33,20% | 52,60% | 75,20%
\/1 \;:s p=S 038353 | 3366 | 25649 | 35657 | THICS | 06652 | 24092 | 0.2435
\ 4B Q8792 | €761 | <9545 | 29000 | 05020 | Q€541 | Q454 | Q2913
J % COLR2 | I3e% 291313 | TH899 | 27313 | 24463 | Q4583 | d24
5% 29568 | 09837 | €9327 | ©579s | 4715 | 4357 | Q4538 | Q2373
109 09450 | 09320 | 09212 | 08685 | 0,7780 | 0.6313 | 04479 | 02344
135 Q9313 | C9I153 | C9r93 | QAST3 | Q7640 | TA23) [ CAL4ZY | Q2313
4% 092tz | a9t73 | 02370 } 03438 | 07536 | 04147 | 02362 | 02262
165 08T72 | 09343 | 0g342 | 02313 | 07420 | 04860 | QA3CO | 02230
1= 02312 | 02500 | 08773 | 032°% | 07320 | 0557 | 04237 | 02277
2% 08830 | 08772 | 08578 | 08038 | 07207 | 05878 | 0.417% | 02182
2% 0LE58 | GSE30 | 03330 | O7558 | G738 | 05784 | Q4108 | 02147
21% Q5512 | 02433 | Q8797 | 07823 | 0457) | 03686 | Q4235 | 02100
265 03267 | 03333 | Q08157 | 07086 | 04848 | 65586 | 032504 | 92074
n» Q5233 | 08182 | Q238) | 07544 | Q4722 | 05483 | 03031 | 02036
0% 0,6050 | 08024 | 0,7847 | 0.7399 | 0,6593 | 05377 | 03816 | 0.1996
37% Q7233 | Q7863 | QIS | 0780 | 0/E0 | OS2 | 03739 | Q1956
9% 07722 | Q7537 | 07527 | 07357 | 04324 | 05158 | 03860 | 01913
TR 2752 | 07523 | 07282 | 05841 | 046185 | 05045 | 03380 | 618713
I8 07376 | 07354 | 052 | 05787 | 04043 | 0432 | 03457 | 01520
40% 07200 | O7177 | @709 | 0,6618 | Q5897 | Q4810 | O.3413 | Q,1785

€ copia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/05/2024 as 16:47 .
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. L . . Q
9
/,-————-———_'—_—___-E—’m
- - . - - Al LlJ

~

. AT

MTI AN AAN




Walmir Pereira Modoth -49 d;wd«
S N——— eade 1985,

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagées e Pericias de Engenharia

43% 07018 | a6 | aea) | s | osiae | asses | 0327 | a1reo
a6% 04332 | QG810 | 0gae0 | 06279 | Q5535 | 04364 | 3238 | Q1634
€3 0612 | ags2) | 06273 | ab1cs | aszan | asea7 | adee | aresr
28% 05218 | ags27 | agise | as92s | sz | aars7 | azase | ansss
50% 06250 { 06230 | 0,6093 | 05744 | 0,5119 | 04175 | 0,2963 | 01530
5% 0504 | 0028 | 03536 | assss | 4953 | asoe | ae | atswe
5% 05212 | 03323 | 03495 | 03165 | oa7ss | 03302 | ozres | orats
5638 03622 | osstd | 025 | o517 | cssna | o | ozer | amw
58% as418 | 03231 | 05281 | 04380 | 04237 [ 03515 | 03568 [ 134
60% 05200 | 05183 | 05069 | 04779 | 04259 | 03478 | 0,2465 | 0,1290
2% 04378 | 04982 | 0453 | 04575 | 04077 | oazas | oz | 03zs
e 04752 | cam37 | 0am32 | oazss | c3o92 | a3wa | oms2 | o
(72 04522 | o4503 | cawad | omise | o371 | o921 | 23 | ana
& 0433 | 04274 | 0a1zp | 03341 | qasw2 | czsss | azmsa | qross
70% 04050 | 0,4037 | 0,3948 | 03722 | 03317 | 0 01920 | 0,1004
7% 03303 | 03786 | an2 | 0300 | aans | azse | olsds | 009%
2% 03362 | 0a3si | 02472 | e3ms | 02917 | 02375 | 0638 | 00233
76% o2 | ol | 0273 | @ios | a3 | iz | s | ogE
C 2% eacse | 0308 | ozsar | oz | ozes | ozeed | ocass | ocTse
80% 02800 | 279 | 0729 | 3573 | 0,2293 | Q1870 | 01327 | 0,0694
2% ene | ami | o | amB33 | oo | aess | 0103 | acers
B2 azn | azmss | e2205 | @I0z3 | aest | Qisie | Qic77 | 20563
[ D B 52009 | 29856 | 29532 | 29849 | ©64d | 20337 | £0349 | 20455
. 8E® e17is | ez | otees | @ises | qiats | aniss | aseis | emams
) 909, 01450 | 0.1445 | 0,413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 | 0.0687 | 0,0260
35 anes | ales | ez | o174 | 0p557 | 00760 | 08534 | 05290
54 opssz | opers | opmeo | 00811 | 0pr2 | opses | opate | op2te
965 00552 | 0059 | 00577 | 00584 | 08485 | 0039 | 00231 | 0pie7
55 one | 00207 | 0p2%0 | 00278 | oprsa | omiee | ooiar | oot
100% | 0,0000 | 00000 | 0,0000 { 0,6000 | 00000 | 0,0000 | 0,0000 | 00000

3.3 - VALOR DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente

laudo técnico obedeceram as recomendagdes da Norma para Avaliagdo de

\
C - Imdveis Urbanos do IBAPE, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da
T NBR14653-2

A metodologia empregada na presente avaliagdo € o
Métado Evolutivo, que consiste em se determinar o valor do imdvel a partir
do valor do terreno, soma-lo com o valor da construgdo com os custos diretos
e indiretos e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas
e lucro do empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio
do cdlculo do fator de comercializagdo. A formula bdsica para o emprego do

método é:

Opia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/05/2024 as 16:47 .
ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009198-67.1998.8.26.0152 e c6digo JT6S5GK6.
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VI = (VT + VB) x Fc, sendo:
VI = valor do imédvel procurado
VT = valor do terreno
VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagdo igual a 1,0

IV - CALCULOS AVALIATORIOS

C 41 - AVALIACAO DO TERRENO
(D
) Através dos critérios fixados no capitulo anterior,

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

Onde:
VT = Valor do terreno procurado
At = 360,00 m*
Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 728,99/m? (*)

N

Q ‘ Substituindo e calculando:
=

. VT = 360,00 m? x R$ 728,99/m? = R$ 262.436,40

Ou, em nimeros redondos:
VT = R$ 262.000,00

(Duzentos e sessenta e dois mil reais)

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 728,99/m? (setecentos e vinte e oito reais e noventa e nove centavos
por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas constam

da pesquisa de mercado de imdveis a sequir:

sépia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/05/2024 as 16:47 .
edNTETIr o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009198-67.1998.8.26.0152 e codigo JT6S5GK6.
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(2 -0 Aves

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA AICHA 1

NUMERO OA PESQUISA : CCTiA - SF - 2023

(JUTTADO DATA DA PESQUISA : 231172923

SETOR: 1 QUADRA : INDECE DO LOCAL: CO0 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCAUIAGAO
ENDERECO : PUA 2ARRA BO:TA NUMERO : 37

COMP.:
CEP:

BAIRRO : PARQUE PAULSIAND
UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CIDADE : COTiA- 5P

MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAO  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

(X REDE DE RUMNACAO PUBLCA

(R REOE DE GAS RInent OF OBTRBCAO DE AGUA [J TV ACABO
DADOS DO TERRENO .
™ AREA (A1) % 32000 TESTADA - {cf) @ 1200 PROF. EQUV. (Pe): 300 '<\r
J ACESSBAIADE:  Dreto FOIMAIO : Reguar FSOUNA : nao Q
IOPOGRARA : co'de oara ¢t lundcs aré £R %]
Dot CONSSIENGIA: 1220 ©
N DADOS DA BENFEITORIA
; FPO DA EBIRCACAO : Cato USO DA EDRCAGAO : Pezaenc o ARFA CONSTRUDA : %00 W
} PADRAO CONSTR:: c030 Médo () CONSERVACAO: ¢ - reguio
~ COtF. PADRAC: 1303 MADEREAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIACAO (kE 0337 CUSIO BASE (RSE 1.555.0
VAGAS: 4 PAVIMENIOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 78184320 VALOR ARBITRADO(RS): 000
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01 100 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 100
ADIIONAL 04: 1.00 ADIIONAL 05: 100 ADXCIONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 1.200.000.00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
MOBUARA : ROFE MOVES
CONIAIO: TELEFONE : (11)-576765203
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEBIAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
[LOCAUZACAO Floc : 000  FIADIOONALO! : 000 VALOR UNITARIO : g29.2
kmum o: €04 FIADIGONALG2: 000  HOMOGENEIIAGAO : ree 5]
i, PROFUNDXDADE Cp : 000 FIADICONALO3: 020  VARIAGAO: 05ead
A\ ’ {FRENTES MULIPLAS Ce : 000  FTADIOONALOA: 00  VARIAGAO AVAUANDO : 1 000}
A ICONSISTENCIA Fc : 000  FI ADITONALGS : 0.00
) IAREA Ca : 600  FTADIOONALOS: 000
OPOGRARA Ft .00

pia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/05/2024
T 0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009198-67.1998.8.26.0152 e codigo JT6S5GK6.
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ferige¥ o V-1 1o AR

ELEMENTOS DA AVAUAGAO

DADOS DA RCHA 2

NUMERO DA PESQUISA : COTiA - §P - 3023

GJUmMRADO DATA DA PESGUBA : 20/17/2023

SEYOR: 1 QUADRA : INDXCE DO LOCAL: Q.00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCAUIAGAO
ENDERECO : RUA CACHOERA PAULISTA NUMERO: 11}

come:
CEP:

BAIRRO : PARCUE PAULISTANO
UF: 5P

DADOS DA REGIAO

CGDADE : CO7'A- 5P

MELHORAMENTOS :
(JPAVIMENTAGAO (X1 REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X) REDE DE NUMINAGAO PUBLCA

[ REDE OE GAS D ReDE OF DSIKBECAO OE AGua [ Tv acaBo

OADOS DO TERRENO

AREA (As) o™ 4000 JESJADA - (c) m 1200 PROF. FOWV. (Pe): 200
ACESSIMUDADE:  Dreto FORMATO : Reguar ESQUINA : 1téo

TOPOGRAFA : pane

A CONSKIERCA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA
PO DA EDRCAGAO : Coso USO DA EDSACAGAO : Regoenc.o’ AREA CONSTRIEDA : 28400 AV
\ PADRAO CONSTR: 2010 trag'es {) CONSERVAGAO: ¢ - repotsimg'es

COEF. PADRAO: 1743 IDADEREAL: 35 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k) 0.8 CUSIO BASE (RSE 1.955 &
VAGAS: ¢ PAVIMENIOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): £30.507.73 VALOR ARBITRADO(RS): o0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03 1.00

ABIIONAL 04; 100 ADIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAC
NATUREZA; Ofern VALOR VENDA (&5) : 950.000.00 VALOR LOCAGAO (RS} : 0,00
IMOSIUANA : STHORRES MOVES

CONIATO : TELEFONE: (11)-947655657
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Floc : 000  FIADICIONALOY : 0.00 VALOR UNITARIO : 73479
[TESTADA C1: 004 FIADCONALOZ: 000  HOMOGENBIAGAO : 71,44

4 {PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICONALO): 000 VARIAGAO : 05147

|FRENTES MmiLTPLAS Ce : 000  F1ADIIONALOM: 000 VARIAGAO AVAUANDO : 03534
ICONSSIENQIA Fe : 000  FIAIRCIONALOS: 000

A9EA Ca: 000  FIADICIONALGS : 200

[IOPOGRARA Ft: .08

AN a 0y ~

16:47 .

as
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C=fomlior o

DA AVAUAGAO

NUMERO DA PESQUISA : COTIA - SP - 2023

(JomzADO DATA DA PESOUSA : 20/11/2023

SETOR: ! QUADRA : INIXCE DO1OCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA -
DADOS DA LOCAUZAGAO
ENDEREGO : RUA CATROERA PAULSTA NUMERO : 244

COMP.:
CEP:

BAIRRO : PARQUE PAULISTANO
UF: SP

DADOS DA REGIAO

QDADE : COitA - 5P

MELHORAMENTOS :
[KIPAVIMENTAGAO  [) REDE OF COLETA OF ESGOTO

B reDE DE aUMNACAO PUBUCA

[JREDEDEGAS  [JweDE DE OnTRBUCAO DEAGUA [J v ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (A1) 0~ 000 TESTADA - (cf) m T200  PROF. EQUV. (Pe): 3000
ACESSIBOIDADE : Dreto FORMAIO : Peguor ESQUINA - Hdo
TOPOGRARA : emac.ve 08 £R
A CONSBIENCA:  1ecc
DADOS DA BENPEITORIA
PO DA EDFICAGAO : Coto USO0 DA EDSACAGAO : Resdenc o’ AREA CONSIRUDA : 7300 M
3 PADRAO CONSIR.: cato médo {-} CONSERVACAO: ¢ - r2p0cs tmp st
COEF. PADRAO: 1,903 (DADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO {x) O sEf CUSTO BASE (RS 155860
VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS):
FATORES ADICIONAIS

e4L.481.24

VALOR ARBITRADO(RS):

000

ADIIONAL O1: 100 ADICIONAL 02 100 ADIOONAL 03 1.00
ADGCIONAL 04: 100 ADGCIONAL 05: 1.00 ADOIONAL 08: 100
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 1.050,000,00 VALOR LOCAGAD (%S) : 0,00
AOBIIARIA : LC FUTEMA £ ASSOCIADOS
CONTATO: THEFONE : (11)-592135671

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENHIAGAO

FATORES NORMA [BAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Hoc : 000  FIADICONALOL: 000 VALOR UNITARIO : 77¢ .44

TESIADA C1: 004 FIADCONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 748 ¢
:'L- |rroruNDDADE Cp : 000 FI ADCIONALGY: 000 VARIAGAO : 03¢

[FRENTES MULIPLAS Ce : 600  FIADKIONALOA: 000  VARIAGAO AVAUANDO : unoﬁ

ICONSSTENCIA Fc : 000  FIADXIONALGS: 000

JAREA Ca: 000  FTADSCTONAL O : 200

TOPOGRARA H : .00

NaaAa NN A_a__ NV . ANiINAN
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ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

0
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Deade 1983

Avaliagses e Pericias de Engenharia

C-falioyl.

ELEMENTOS DA AVAUACAO

DADOS DA RCHA 4

NUMERQ DA PESQUISA : COTiA - §7 - 2023 (JUMZADO DATA DA PESOUSA : 20/11/2023
SETOR: QUADRA : INDXCE DO1OCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCAUIAGAO

ENDERECO : RUA CACHOE RA PAULISTA NUMERO : 273

COMP: BAIRRO : PARCUE PAULISTANO CDADE : COTIA - 5P

CEP: UF: 57

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTAGAO ] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DERUMNAGAO PUBUCA

[X] REDE DE GAS [<JREDE OF DBTRIBLCAO DE AGUA (X TV ACABO
DADOS DO TERRENO
7N AREA (A1) m* 3000 TESTADA - (cf) m 1200 PROF. EQUV. (Pe): 2000
— ACESSBAIDADE:  Droto FORMAIO : Reguor ESOUINA : do
TOPOGRARA : co’do 0670 ¢3 tundos oté 5
h CONSHIENCA:  seco
N DADOS DA BENFEITORIA
. PO DA EDIRCAGAO : Coso USO DA EDXRCAGAO : Rargens o’ AREA CONSTRUDA : 23000 M
U PADRAO CONSIR.: cO10 tMp &5 {-} CONSERVAGAO: & - reporcs smp es
COEF. PADRAC: 1743 IDADEREAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k) Q4L CUSTO BASE (RS 1.555 ¢0
VAGAS: ¢ PAVIMENTOS : !
VALOR CALCULADO(RS): 4318082 VALOR ARBITRADO(RS): 000
FATORES ADICIONAIS
ADCIONAL 01: 100 ADICIONAL 02: 1.00 ADIGONAL 03: 1.00
ADIIONAL O4: 100 ADCIONAL 05: V.00 ADXCIONAL 04: 100
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Ofera VALOR VENDA (RS) : 830.0€0,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0.00
IMOBAIARIA : PROJIVEST CENTRAL DE NEGOCIOS
CONIAIO: TELEFONE : (11)-£6178639
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEZAGAO
FATORES NORMA (BAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Roc : 000 FI ADIGONALOI: 000 VALOR UNITARIO : ¢3¢l
B TESTADA C1: 004 FIADTIONALG: 000  HMOMOGENEIZAGAO : ¢izeq
~ _&- PROFUNDIDADE Cp : c00  FI ADKOONALO3: 000 VARIAGAO : 0547
( N e FRENTES MULTIPLAS Ce : 050  FIADOONALOA: 000  VARIAGAO AVAUANDO : 1000
p / #ONSBI‘ENGAR:: 00  FTADNCIONALOS : 0.00
\/: IAREA Ca: 200 F1 ADSCIONAL 04 : 000
OPOGRARA Fi: 000

16:47 .
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CREA 128.880/D

Avaliaces e Pericias de &genkaria
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0.0 Confuntior o
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-

ELEMENTOS DA AVAUAGAO
DADOS DA RCHA L

NOMERO DA PESQUISA : COTIA - 5P - 2023 EJumzADO DAIA DA PESQUISA : 20/11/2023

seroR: 1 QUADRA : INDXCE DO 1OCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAC
ENDERECO : RUA CAFELAND:A RUMERO : 1¢3

COoMP.: BAIRRO : PARCUE PAULISTANO
CEP: UF: 5P

CQIDADE : CQiiA-SP

DADOS DA SEGIAC

MELHORAMENTOS :

(SIPAVIMENTACAO (I REDE DE COLETA DE£SGOIC (K] REOE DEQUMMNACAO PUBUCA

[ REDE DE GAS [BJREDE DF DSIRBUCAO DEAGUA [J TV ACARO

DADOS DO TERRENO

AREA (A1) o 3000 TESTADA - (cf) 1200 PROF. EQUIV. (Pe): 000
ACESSIBUDADE : Orea FORMAIO : Reguor ESQUINA : tido

TOPOGRARA ; p'ona

CONSSIENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDXRCACAO : Coso USO DA EDXRCACAO : Rasaenc.o! AREA CONSTRUDA : 24000 MW

PADRAO CONSIR: cat0 smp'es {=} CONSERVAGAO : & - #DO-CS {mp'ss

COEF. PADRAO: 1743 DADEREAL: 30 Gnos COEF.DE DEPRECIAGAO (k) 0455 CUSTO BASE (RS): 1.565.60
VAGAS: ¢ PAVIMENIOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): £35.833.62 VALOR ARBITRADO(RS): oo
FATORES ADICIONAIS

ADCIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02 1.00 ADICONAL 03: 1.00

ADXCIONAL 04: 100 ADIONAL 05: 120 ADICIONAL 04: .00

DADOS DA TRANSAGAO

NAIUREZA: Ofern VALOR LOCAGAO (RS) : 0.00

UMOBILARIA :
CONIATO
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): $00.000.00
REALZA UORADWA IEGOCIOS MOBLIARIOS
TELEFONE : (11)-997352958

RESULTADO DA NOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZAGAO Floc ; 000  FTADCIONALOT : 2,00 VALOR UNITARIO : 73,57
HESIADA C1 : 004 FIADIOONALOZ: 000  HOMOGENEIZAGAO : 54,23
PROFUNDIDADE Cp : 000 FIADICGONALD3: 000  VARIAGAO: 05143
FRENTES MULUPUAS Ce : 000 F1ADICONALOA: 000  VARIAGAO AVAUANDO : 0354
ICONSISIENCIA Fc : 000  FTADICONALOS: 0.00

JAREA Co: co0  FIADICIONALOS: 000

[FOPOGRARA Fi : 005

16:47 .
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Woalmir Pereira ModoHi 40 cmoz
N ——— Desde 1983

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagées e Pericias de Engenharia

¥
M CofunBay
umriled
ELEMENTOS DA AVAUAGAO

DADOS DA HCHA [
NGMERO DA PESQUISA : COTIA - §P - 2023 CJURUZADO DATA DA PESQUISA : 20/11/2023
SETOR: | QUADRA : TNDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCAUIAGAO )
ENDERECO : RUA JARY NUMERO : 100
comr BAIRRO : PARCUE PAULISTANIO CIDADE : COTIA - 5P

CEP: UF: sP
DADOY DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

BIPAVIRENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE DUMNACAO PUBICA
[X) REDE DE GAS BIREDE OF DSIRBIGCAO OE AGUA [ v AcABD

DADOS DO TERRENQ ,\
(/»\ AREA (Af) o 00 TESTADA - (¢ m 1200 PROF. EQUIV. (Pe): 3417 :;
ACESSIBUDADE : Oreto FORMATO : Reguar ESOUINA : tido —
TOPOGRARA : c'ono ,g
CONSBIENQA : t8co
N, t:) DADOS DA BENFEITORIA
K PO DA EDRCAGAO : Cota USO DA EDIRCAGAO : Pasgenc o’ AREA CONSTRIDA : 23200 W
u PADRAO CONSTL: cata tmp'es §~} CONSERVACAO: O - enre raguor & r2po-Cs s Mp'as
COEF. PADRAO: 1743 DADEREAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIAGAO () 0710 CUSTO BASE (RS]: 1.555 ¢0
VAGAS: 2 PAVIAENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 1484 W7 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
PATORES ADICIONAIS
ADICONAL 01: 10 ADIQONAL 0 1,00 ADCIONAL 03 100
ADCIONAL 04: 190 ADIGONAL 05: 1.00 ADXCIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAC

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 550.0€0,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
IMOSTIARIA ; USUARID MEVICORE
CONIAIO:; TELEFONE : (11)-913575857

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZAGAO Foc : 000 FIADGONALO! : 000  VALOR UNITARIO : 715,94
N HESIADA Cf £ 056 FIAZGONALG: 000  HOMOGENHZAGAO : ¢54 5
~ |PROFUNDIDADE Cp : 000 FIADIOONALOS: 000  VARIAGAO: 05143
( > o FRENTES MULTPLAS Ce : 000 FANIOONALG: 00  VARIAGAO AVAUANDO : 02359
ICONSSFENCIA Fe : 000  FIADCIONALGS: 000
. AREA Ca: ooy FIAIRCIONALOS : 000
-~ LOPOGRAM A 005

pia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/05/2024
T 0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009198-67.1998.8.26.0152 e codigo JT6S5GK6.
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FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
ROCALZAGCAO Roc : 000  FIADKIONALO!: 000 VALOR UNITARIO : 74529
N [TEstADA O1: 004 FIADKIONALQZ: 600  HOMOGENHIAGAO : 717.694
/ Q PROFUNDDADE Cp : 000 FT ADNOONAL 03 : 000 VARIAC;\O H 0.5¢42)
m FRENTES MULUIPLAS Ce : 000  FIADIIONALOM: 0.00 VARIAGAO AVAUANDO : 1,000
R ICONSISIENCIA Fc : 000  FlADXIONALOS: 0.00
/ JAREA Co: 000  FIAIRCIONALOS : 000
TOPOGRARA Fi: 090

Walmir Pereira Modott

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

A
a
v

€0
%

4035,

Desde 1983 0[,

Avaliagées e Pericias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA ?

NUMERO DA PESQUISA : COTia - 59 - 2023

[JumIADO DATA DA PESQUSA : 2071172023

SETOR: | QUADRA : INEXCE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCAUIACAO

ENDERECO : RUA JanU NUMERO : T4
come: BAIRRO : SARCUE PAULISTANO CIDADE: CO7IA- §P
CEP: UF: §?

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[IPAVIMENTACAO (K] REDE DE COLETA DE ESGOIO

REDE DE QUMINAGAQ PUBUCA

(X REDE OE GAS CIREDE OF OSIRBWCAO OF AGUA (X Tv ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (As) m* 3:0.00 TESTADA - (¢ m 1200 PROF. EQUIV. (Pe): X
ACESSIBUDADE : Dreto FORMAIO : Regua’ ESQUINA : [H-1-
JOPOGRARA : co'dc poro o3 lundos até £%
CONSSIENQA:  seco
[:3 DADOS DA BENFEITORIA
PO DA EDIRCAGAO : Coso USO DA EDXRCAGAO ; Retdenc o’ AREA CONSTRUDA : 28200 M?

PADRAO CONSIR: cO10 tMp 1 i~}

CONSERVACAO: ¢ - eocrcs smp'ss

COEF. PADRAO: 1743 DADEREAL: 3§ cnos COEF.DE DEPRECIAGAO (k) 0410 CUSTO BASE (&S] 1.55€ 60
VAGAS: ¢ PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 58434523 VALOR ARBITRADO(RS): (o]
PATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADOONAL 02: 100 ADCIONAL 03: 100
ADCIONAL 04: 190 ADXIONAL 05: 100 ADICIONAL 0¢: 100
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferts VALOR VENDA (RS) : 950.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
MONLARIA : UGUE MOVES
CONIAIO: TELEFONE : (11)-37567733

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENE]IACRO

i
i

1

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

16:47 .
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ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

fls. 4

40" %ibe

Desde 1983

Avaliagées e Pericias de Engenharia

[icae? i Aeg

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 8

NGMERO DA PESQUISA : COTA - $9 - 2023

CJUmIZADO DATA DA PESQUISA : 20/33/2023

SETOR: 1 QUADRA : INDRCE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : PUA JA=D NUMERO : 152
coMP.: BAIRRO : PARCUE PAULISTANO CIDADE : COTIA - 5P
CEP: UF: 57

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[IPAVDAENTAGAO (X REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE RUMIMAGAO PUBUCA

\

[J REDE OF GAS [K)reDE OF ORIRBICAO DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (A1) m% 32600 TESTADA - (cf) @ i200  PROF. EGUIV, (Pe): 000
ACESSIBLUDADE : Qreto FORMATO : Reguar ESOUINA : tido
TOPOGRARA : ca’do ogro ¢s lundes 016 £
.- CONSSIENTIA:  seco
! DADOS DA BENFEZITORIA
TIPO DA EXRCACAO : Coso USO DA EDRCACAO : Resdanc.o AREA CONSTRUDA : 18800 M*

N\,

PADRAO CONSIA: coio méac

CONSERVACAO: ¢ - regune

COEF. PADRAC: 2154 DADEREAL: 10 anos COEFR.DE DEPRECIAGAO (kr 051e CUSTO BASE (RS 1.75% ¢0
VAGAS: ¢ PAVOMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 728,400.50 VALOR ARBITRADO(RS): 0.0
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL O1: 100 ADIGIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03 1.00
ADIIONAL 04: 100 ADIOONAL 05 100 ADICTONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Ofera VYALOR VENDA (RS): 1.100.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBRUARIA : ROFE LIOVESS
CONIATO: TELEFONE : (11)-576765203
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONA!S VALORES/VARIAGAO
ROCALZACAO Foc : 000  FTADKIONALO! : 000 VALOR UNITARIO : 7343
EstADA C1: 004 FIADRCIONALQ2: 000  HOMOGENEIAGAO: 708 &7
PROFUNIXDADE Cp : 000  FIADSCONALO3: 000  VARIAGAO: 03¢4]
/\ Q |FRENTES MULEPLAS Ce : 000 FTADICIONALOM : 000  VARIAGAO AVAULANDO : 1 oood
~ ICONSSTENCIA Fc ; ooy FlADICIONALGS : 000
Vs JAREA Ca: 000  FIARCIONALOS : 000
IOPOGRARA R 200

e R et
R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 3R/ - T an~ @3~ Do-2- o =70

Opia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/05/2024 as 16:47 .
onferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009198-67.1998.8.26.0152 e codigo JT6S5GK6.
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FATORES NORMA IBAPE/SP PATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

ROCALZAGAO Floc : 000  FIADIOMALOY: 0.00 VALOR UNITARIO : ¢5437]
! erm o: Q04 FLADCIONALOZ: 000  HOMOGENEIIAGAO : 3479

Sﬁ PROFUNDIDADE Cp : 200 FiADXIONALGY: 000  VARIAGAO: 2514

/) IFRENTES MULTPLAS Ce : 000  F1ADICIONALO4: 000 VARIAGAO AVAUANDO : 0754

JCONSIENCIA Fc : 0oo  FTADCIONALOS : .00
Vi JAREA Ca : 000  FIAICIONALOS : 000

[TOPOGRARA f1: 208

Walmir Pereira Modoth

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

S5
o
urifiody

Desde 1983 J\J

Avaliagées e Pericias de Engenharia

Co=boolir,. !

ELEMENTOS DA AVAUAGAO

DADOS DA RCHA *

NOMERO DA PESQUSA : COTIA - $2 - 2023

[JURIZADO DAJA DA PESOUSA : 2071172023

SEIOR: 1 GUADRA : {NDXCE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCAUIACAO

ENDERECO : RUA jarn( NOMERO : 174
COoMmP: BAIRRD : PARCUE PAULISTANO CIDADE : CCOTiA- 52
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
I PAVIMENTACAO (K] REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE RUMINACAO PUSLCA

BJREDEDEGAS  [XIREDE DE DSIRBICAO DEAGUA [ Tv acaRD
DADOS DO TERRENO
AREA (As) m™ 1o TESTADA - {cl) m 1200  PROF. EQUIV. (Pe): 000
ACESSIDQIOADE : Ore0 FORMATO : Regua- ESQUINA : Hao
TOPOGRARA : sono

- CONSBIENGA:  teco

- DADOS DA BENFEITORIA

TrO DA EMACAGAO : Coto Y30 DA EDTRCACAO : Resdenc o’ AREA CONSTRIEDA : 25000 M

PADRAO CONSIR: caso smp'et i~} CONSERVAGAO : d - enre reguio” & raparas Lmp'es
COEE. PADRAO: 1.743 IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (\x 0710 CUSTO BASE (RSE 1755 &0
VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCUOLADO(RS): &05.023.42 VALOR ARBITRADO(RY): 000
FATORES ADICIONAIS

ADXIONAL O1: 106 ADICIONAL 02: 1.0 ADICIONAL 03 1.00

ADXCONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL D6: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta
DAOBIIARIA :
CONIAIO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (R$): 9%0.000,00
LUCARELLI RIOVEIS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALON LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : {11).575288432

e ————————————————

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

Mhle - /11) 211 ANEN 1 AAsa
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ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
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40 anos

Deede 1955 0L

Avaliacses e Pericias de engenlr\aria

ELEMENTOS DA AVAUAGAO

DADOS DA RCHA 10

NUMERO DA PESQUISA : COTiA - §P - 2023

BJUMIZADO DATA DA PESQUISA: 25/11/2023

SEIOR: ! QUADRA : INIXCE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCAUIAGAO
ENDERECO : RUA JARU NUMERO: ¢

COMmP.:
CEP:

BAIRRO : PARCUE PAULISTANO
UF: 52

DADOS DA REGIAO

CIDADE : COilA- SP

MELHORAMENTOS :
[RPAVMENTACAO [XIREDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE QUMNAGAO PUBUCA

O

FATORES NORMA [BAPE/SP FATORES ADCIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Foc : 000  FIAGCIONALOD : 000 VALOR UNITARIO : 1250
{iEstaDA C1: 004 FIADCIONALGZ: 000  HOMOGENEIZAGAO : 7834
|rrOFUNDIDADE Cp : 600 FTADIGONALO3: 000  VARIAGAO: 05647
/\ Q IFRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADXIONALOS: 00 VARIAGAO AVAUANDO : 1,000
/ jcoNSSIENCIA Fe : 050  FIADICIONALQS: 000
/ FIEACO: 000 FT ADICIONAL 06 - 200
[HOPOGRARA Fi : 000

REDE DE GAS [KIRe0t O OBTRIBUGAO DE AGUA [ Tv ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (As) 34000 TESTADA - (cfh m 1200 PROF. EQUIV. (Pe): 200
ACESSMIIDADE : Dreto FORMATO : Reguar ESQUINA : [H-1Y
TOPOGRARA : emac ve 9ié R

. CONSBIERCA:  seco

& SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: T ADXIONAL 022 100 ADICIONAL O3: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADIXJONAL 05: .00 ADICIONAL 06: 100
DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferty
IMOBIUARIA :
CONIAIO:

OBSERVAGAO:

VALOR VENDA (RS): 325.000.00
PROZIVEST CENTRAL DE NEGOLIOS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAC

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)46178699

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 3R/2G - T an~ ©2-m-- = =7

16:47 .
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Walmir Pereira Modott 40

\dﬂ’@\ Desde 1983
L

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de &genkaria

o]
[»] [e]
VHV Corfyaliay 0

QL0
wride
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRK;RO : PQ PAULISTAHO DATA: 20/11/2023

FATOR OFERTA/TRANSAGAQ : 0.7
EDIRCACAO VALORES DE VENDA : ISAPE-SP - 2023 - SAQ PAULO - §P
OBSERVACAO:

IONA DE AVAUAGAO
Descrigdo da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO

. Fr t Ce Pmi Pmo p As Fa A Min
10.00 0.20 1.00 2500 40,00 0.50 250,00 1.00 200.00
~ & FATORES
J FATOR iNDICE
Q [X] Locatizagdo 1.00
<} testada 12.00
(X} Protundidade
[] Frentes Muttiplas Hdo
0 Area
(<] topografia ca’do poro o5 tundes 0é 5%
£ consisténcia seco
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e
YoYo’ o Lamliny
untdsds
MATRIZ DE UNITARIOS
NOm. | Enderego U:‘i'ilt;,r'io Homogeneitagdo P‘::::ii; ?:o x::;:::o
] 1| RUA3ARRABONITA 125 828,22 758.57 0.5542 1.0000
[ 2| RUACACHOERA SAULISTA 11} 734,70 671,86 0.5142 0.575°
3| RUA CACHOERA FAULISTA 244 776.50 748,65 0.5642 1.0000
X} 4| RUACACHOERA FAULISTA 273 35£1 éizes 0.9642 1,0000
B 5] RUACAFELANDIA 169 76157 £96.22 05142 0,395
& | RUA JASD 100 71854 £4.50 05142 0.55%
D 7{RrRUAIAHU I4 746.2% 715.53 0.5642 1.00001
X &frualanl,ifz 73455 702.67 0.5642 1.0000
B ¢|rRuAlARD 174 £54.37 43478 05142 0.995%
BJ i0|ruasakL ¢ 812,50 783.41 0.7442 1.0000

16:47 .
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CoxLeraliny.
untd=X
ADERENCIA
L mim. Observado Caloutado
1 828,22 798,57
2 734,70 671,66
3 776,50 748,69
4 63551 612,85
5 761,57 696,22
- 6 71594 654,50
~ 7 746,25 719,53
. 8 734,99 708,67
) e 9 694,37 634,78
812,50 783,41

C‘
=)

0 é cépia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/05/2024 as 16:47 .
a conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009198-67.1998.8.26.0152 e cédigo JT6S5GK6.



4Gsls. 44
Walmir Pereira Modoth 40 awos

w"ﬁ__\ Desde 1955 /

) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de Engenharia

(=]

DY
0

CrmLomling ., 2

GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observados x Vaores Calralados
1..50
)7
1..00 /
1050 pa

1.000 ,A

950 f/

330

() o
C

8
Gé‘;’}\

150

Cakrulado

630 Z

1N
ol
o

550 £

150 —
yd
2
0 4D N0 50 60 60 00 70 80 50 %0 95 1000 1050 1400 115)
Dhservado

Este docup

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lana - 84n Panla @D /TN ASAmm Afn

c6pfa do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/05/2024 as 16:47 .
0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009198-67.1998.8.26.0152 e cddigo JT6s5Gk6.

Para cefife



Walmir Pereira Modoth
SN——

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

ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

C
OHO
v

oY’
unwifedt

46qls 44
40 ance

Desde 1983

Avaliagses e Pericias de Engenharia

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo: Te~2no
Cliente : SOCIEDADE AMAIGOS DO PARQUE PAULISTAHO
Aream?*: 3¢0.00

Modatidade : Vendo

Local: RUA CACHOERA PAULISTA 412 PQ PAULISTANO COTIA - 5P

Distribuic o espaciat

mles (34

Fa o v

VALORES UNITARIOS

Rt

-,
L
oy

& wew oie

VALORES HOMOGENEIZADOS

R R e

Data: 20/11/2023

Média Unitérios : 744,04
Desvio Padrdo : 54,10
-30%:520.85
+ 30%:747.28
Coeficiente de Variagdo : 7. £400

GRAU DE FUNDAMENIA(;T\O

Média Unitarios : 70267
Desvio Padrdo : &1.¢0
- 30%:4v202
+30%:913.7¢
Coeficiente de Variogdo : £.7¢00

Descricdo GRAUIN GRAUN GRAUI n
1 hearzz. o mie aczmon COTHU GIITD ATAD E Compa ¢ acs LLores D Agogio 00 s232530 D 3
YaNed KIENAD U003 £0 rEATSTD |pancgma

Q320208 021302 08
2 22CTS 08 THCICT CICTI " D : E } D 2
s 530 008 0003 Aprasecsaqio on rtorm rf atoan Aprasrcgio as corm rof atoaas a hpresemag bo intorm ref a toocs 13

o0 mercago I CANRLT A0 053 GICTS XTI @ ) Caract 003 003 GI00 XN karacz aos aacos oof a0e fxdres D 3
4m?°m“‘ Ny [T YY) &4 02020 a 024 ajl @
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: 1§
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 70285
TESTADA: 00400 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 00000

VALOR UNIFARIO (R$/m2): 722,75000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigmo

VALOR TOTAL (RS) : 262.437,18

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : ¢75.95
INTERVALO MAXIMO : 725 83
GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO ; 704,45
INTERVALO MAXIMO : 753.53

GRAU DE PRECISAO: 1

Opia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/05/2024 as 16:47 .
onferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009198-67.1998.8.26.0152 e codigo JT6S5GK6.
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42 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Considerando-se que as construgoes se enquadram
na seguinte classificagdo: "2.2.5 - Casa Padrdo Médio", segundo a Tabela de

Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,903 x R8-N
9 Vu = 1,903 x R$ 1.955,60/m? = R$ 3.721,51/m>
Area Construida: 206 61 m?2

Q Idade estimada: 35 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=AxVux(R +Kx(1-R))

>

— Onde:
/

N

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 206,61 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 3.72151/m?;
R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 35 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;

a do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/05/2024 as 16:47 .
o-eriginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009198-67.1998.8.26.0152 e cddigo JT6s5Gk6.
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Estado de conservagdo = (F) - Necessitando de

reparos simples a importantes;

K = 0,4175.
Substituindo e calculando: E
VB = 206,61 m? x R$ 3.721,51/m? x (0,20 + 0,4175 x (1 - 0,20)) 0
Q VB = R$ 41059323 g
O Ou, em ndmeros redondos: % §
VB = R$ 411.000,00 <o
(Quatrocentos e onze mil reais) § é
4.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL g<
Serd dado através da soma das parcelas -3
=Qq
0 s
) \ anteriormente calculadas, através da seguinte expressdo: VI = VT + VB % 2
(SRS 08
O
=
VI = R$ 262.000,00 + R$ 411.000,00 = R$ 673.000,00 ':E) g
1
VALOR TOTAL DO IMOVEL: .
R$ 673.000,00 F
Eg
(Seiscentos e setenta e trés mil reais) £ §
Base: novembro de 2023. % %

|

I &
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no contelddo do
presente Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado para o imével a seguir
descrito, nos termos dos AUTOS DA ACAO DE PROCEDIMENTO COMUM,
requerido por SOCIEDADE AMIGOS DO PARQUE PAULISTANO, em face
de MARIA DAS DORES SALMEIRAO DE CAMPOS, corresponde a:

()
® = VALOR TOTAL DO IMOVEL:
Q Matricula n® 17.570, do Cartério de Registro de Imoveis de Cotia - SP

Rua Cachoeira Paulista, n® 412, Residencial Parque Paulistano, Cotia, SP.
R$ 673.000,00

(Seiscentos e setenta e trés mil reais)

NOVEMBRO / 2023

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-00n
Tels.: (11) 311R-NTRN [ WRA4 AErm aman= ==
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Avaliagao de Iméveis

Patologias Construtivas

Possessérias

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

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente LAUDO, que se compde de 51 (cinquenta e uma)
folhas datilografadas de um lado sd, 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

N\ L
C

a disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link
de Acesso ao Piblico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustiga (ou seguimento
processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), “Curriculum Vitae", Carteiras de
Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado -~
USP), Direito PUC/SP, Técnico em Eletrdnica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para

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

Termos em que,
P. Deferimento.

, 7 Cotia, 23 de novembro de 2023.

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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FORO DE COTIA

3* VARA CIVEL

Rua Topazio, 585, Jardim Nomura - CEP 06717-235, Fone: 4703-6133,
Cotia-SP - E-mail: cotia3@tjsp.jus.br

Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min
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ATO ORDINATORIO

Processo Fisico n°:
Classe — Assunto:
Exequente:
Executado:

0009198-67.1998.8.26.0152/03
Cumprimento de sentenga - ASSUNTOS ANTIGOS DO SAJ - COBRANCA

Associagdo dos Proprietarios do Loteamento Parques Paulistano
Espélio de Carlos Miguel Ferraz de Campos e outros

CERTIDAO - Ato Ordinatério

Certifico e dou fé que, nos termos do art. 203, § 4°, do CPC,
preparei para remessa ao Diario da Justica Eletronico o(s)
seguinte(s) ato(s) ordinatdrio(s):

Manifestem-se as partes, no prazo de quinze dias, sobre o laudo
do perito, de fls retro.

Nada Mais. Cotia, 19 de dezembro de 2023. Eu, __, RUAN
RODRIGUES CABRAL, Estagiario Nivel Supertor.

Este documento é copia do original assinado digitalmente por SANDRA ROSA FERNANDES FURIN. Para acessar os autos processuais, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo

Este docuteieI8€5hid e &86i0 45 2as sinadydig@oerdae(TyURON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/05/2024 as 16:47 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009198-67.1998.8.26.0152 e codigo JT6S5GK6.



@,

4%
fls. 454 ‘/

FORO DE COTIA Emitido em: 16/01/2024 12:01
Certidéo - Processo 0009198-67.1998.8.26.0152/03 Pagina: 1

CERTIDAO DE PUBLICAGAO DE RELACAO

Certifico e dou fé que o ato abaixo, constante da relagdo n® 0001/2024, foi disponibilizado no Diario de
Justica Eletronico em 09/01/2024. Considera-se a data de publicagdo em 22/01/2024, primeiro dia util
subsequente a data de disponibilizagao.

Advogado
Rodrigo Augusto Teixeira Pinto (OAB 207346/SP) -
Maria Dalva Gongalves Cordeiro (OAB 239714/SP)

Teor do ato: "Manifestem-se as partes, no prazo de quinze dias, sobre o laudo do perito, de fis retro.”
Cotia, 16 de janeiro de 2024.

SANDRA ROSA FERNANDES FURIN
Escrevente Técnico Judiciario

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/05/2024 as 16:47 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009198-67.1998.8.26.0152 e c6digo JT6S5GK6.



JUNTADA
Em 16 de janeiro de 2024, junto a estes autos:

(»/ } Peticdo(des)

(l) Peticdo(6es) despachada(s)
(|) Procuragao
(

SCGJ

Substabelecimento

Autorizagao

A.R. (Aviso de recebimento)

Agravo de Instrumento/Apelag¢do

Carta(s) precatéria(s)

Documentos

E-mail recebido

Expediente em apartado

Formulario MLE

Guia de depdsito oficial de justica

Guia de depébsito judicial

Guia de recolhimento FEDTJ/GARE
Oficio(s)

Laudo ( ) do IMESC ( ) do perito
Mandado(s): ( ) Positivo ( ) Negativo ( ) Parcial
Parecer do oficial CRI

Solicitagao de desarquivamento dos autos
Outros

B T R e e e I N e e e W e W W W
Rl gl N N S L g M N NP L N

133

fls. 455,2

) Procuragéo dispensada de protocolo, nos termos do art. 92, |, das

Cuja(s) copia(s) segue(m).

~_

EG, Sandra Rosa Fernandes Furin,
escrevente, subscrevi.

374.620,

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009198-67.1998.8.26.0152 e codigo JT6S5GK6.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 27/05/2024 as 16:47 .
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TEIXEIRA & FREITAS
SOCIEDADE DE ADVOGADOS

Edson Eli de Freitas - oasssp 105811
Rodrigo A. Teixeira Pinto - oasssr 20134
Francine Casciano Teixeira - o4smsp 4917

EXCELENTISSIMO (A) SENHOR (A) DOUTOR (A) JUIZ (A) DE DIREITO DA 3° VARA
CIVEL DA COMARCA DE COTIA/SP.

Processo n° 0009198-67.1998.8.26.0152.
Cumprimento de sentenga.

ASSOCIAGAO DOS PROPRIETARIOS DO
LOTEAMENTO PAULISTANO, qualificada nos autos da AGAO DE COBRANGA, que move
contra CARLOS MIGUEL FERRAZ DE CAMPOS E OUTROS, por seu advogado que esta
subscreve, vem, respeitosamente a presenga de Vossa Exceléncia, requerer o seguinte:

A exequente concorda com a avaliagéo judicial do
imovel no importe de R$ 673.000,00, razdo pela qual, requer o inicio dos atos de expropriagéo com a
alienacdo do imével penhorado nos autos através de leildo judicial eletrénico, nos moldes do art. 879,
inciso Il, do CPC.

Para tanto, indica a leiloeira oficial abaixo descrita,
devendo a mesma ser intimada para iniciar os atos e procedimento de praxe (art. 880 do CPC).

+ Gestora Apice Leildes, por intermédio do Leiloeiro Oficial Fabio Prando Fagundes Gées, matriculado na
JUCESP sob o n.° 1.099, com escritério localizado na Avenida Professor Manoel José Pedroso, 1680, sala 10,
Cotia/SP, www.apiceleiloes.com.br, fone (11) 4858-0432, e-mail: contato@apiceleiloes.com.br.

Nestes termos,

OWXEIRA
OA 5207.346

Rua Topazio, 260 - Jd Nomura - Cotia/SP - 06717-235 - Telefax: (11) 4703-2121 - teixeiraefreitas@teixciracfreitas.com.br

AT~ L

Jtos em 27/05/2024 as 16:47 .
& ﬁ%&@@@eggpmgs-m.1998.8.26.0152 e codigo JT6s5GK6.
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