
Walmir PereiraModo 40 aids
CC

Deede 1953

ENGENHEIRO CIVIL
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA

CREA 128.880/D

Avaliações e Perícias de Engenharia
Avaliação de Imóveis

Patologias Construtivas
Possessórias

Georreferenciamento de Imóveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionárias de Energia Elétrica

Violação de Marcas e Patentes

EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3º VARA
CÍVEL DA COMARCA DE COTIA - SP

AUTOS Nº 0009198-67.1998.8.26.0152

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA AÇÃO DE PROCEDIMENTO COMUM,
requerida por SOCIEDADE AMIGOS DO PARQUE PAULISTANO, em face
de MARIA DAS DORES SALMEIRÃO DE CAMPOS, dando por terminados
seus estudos, diligências e vistorias, vem apresentar suas conclusões,
expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor de
mercado, para o imóvel situado na Rua Cachoeira Paulista, nº 412,
Residencial Parque Paulistano, Cotia, São Paulo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Cotia, 23 de novembro de 2023.

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D
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ENGENHEIRO CIVIL
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA

CREA 128.880/D

Avaliações e Perícias de Engenharia

RESUMO

VALOR TOTAL DO IMÓVEL:

Matrícula nº 17.570, do Cartório de Registro de Imóveis de Cotia - SP

Rua Cachoeira Paulista, nº 412, Residencial Parque Paulistano, Cotia, SP.

R$ 673.000,00

(Seiscentos e trinta e três mil reais)

O NOVEMBRO/ 2023

FOTO 01 |

FACHADA DO IMÓVEL AVALIANDO.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo. SP - CEP 05075-000 P
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Desde 1985
A,ENGENHEIRO CIVIL

E TÉCNICO EM ELETRÔNICA
CREA 128.880/D

Avaliações e Perícias de Engenharia

I - OBSERVAÇÕES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinação do

valor de mercado para o imóvel a seguir descrito, nos termos dos AUTOS DA

AÇÃO DE PROCEDIMENTO COMUM, requerido por SOCIEDADE AMIGOS

DO PARQUE PAULISTANO, em face de MARIA DAS DORES

SALMEIRÃO 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 área total de 360,00 m?; confrontando pelo

lado direito de quem da rua olha para o imóvel, com o lote 11, pelo lado

esquerdo com o lote 13 e nos fundos com o lote 25, matriculado no

Cartório de Registro de Imóveis de Cotia, sob nº 17.570.

A II - VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do

Código de Processo Civil, foi enviado comunicado às partes do dia e hora da

realização da perícia.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti(Quol.com.br P
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��� Desde 19854
ENGENHEIRO CIVIL

E TÉCNICO EM ELETRÔNICA
CREA 128.880/D

Avaliações e Perícias de Engenharia

Em diligência ao imóvel, situado na Rua Cachoeira

Paulista, nº 412, Residencial Parque Paulistano, Cotia - São Paulo, a Sra.

Cristina Domingues Almeida, presidente da Associação de Moradores do

Residencial Parque Paulistano acompanhou este perito até o referido imóvel

e constatou-se que não havia ninguém no mesmo para franqueá-lo para as

vistorias internas. Desta forma, a avaliação procedeu-se com base na NORMA

PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS DO IBAPE/SP: 2011, que

atende as prescrições do item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2/2011.

(os
2.1 - LOCAL

2.1.1- CARACTERÍSTICAS GERAIS DA LOCALIZAÇÃO

A reprodução do Mapa Oficial da Cidade de Cotia

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

localização do imóvel:

�

Same

Pr.

<D
)

R. Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar Salas 38/39 - Lana - São Panla SP -
neanr ana
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ENGENHEIRO CIVILE TECNICO EM ELETRÔNICA
CREA 128.880/D

Avaliações e Perícias de Engenharia

| FOTOS 02

RUA CACHOEIRA PAULISTA,

NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMÓVEL.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar Salas 38/39 - Lana - São Panla SP ncose nao
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Desde 1955ACC�=��""""""""��ENGENHEIRO CIVIL
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA

CREA 128.880/D

Avaliações e Perícias de Engenharia

| FOTOS 03 |

O
Q

(Ss

RUA CACHOEIRA PAULISTA,

NO TRECHO ONDE SE LOCALIZA O IMÓVEL.
(5
Ns

O 2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO A MUNICIPALIDADE

De acordo com a Prefeitura Municipal de Cotia, o

imóvel possui a seguinte inscrição imobiliária: 23164.23.29.0421.00.000

R. Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar Salas 38/29 - T.ana Om
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CCC � code 1 2ENGENHEIRO CIVIL

E TÉCNICO EM ELETRÔNICA
CREA 128.880/D

Avaliações e Perícias de Engenharia

CERTIDÃOqo
po PREFEITURADECOTIA

esToOpran ana targura Nº 433964/2023
Corso vrnvadsreo

irsação
3316223.29.0421.60.000

PrSpRstarto Compromissas
MARIA DAS DORES S DE CANPOS

toçal Ásea TerttarialN2
RUA CACHOEIRA PAULISTANº 00412 MARANHÃO LOTE 12 QUADRA B CEP 0716-260 38E,0D

Vir ma do Teraro Va Veraldo Tereno |Vri2aa Vi Venal Prego Wir Venaido
R$ 9420 R$ 33.512, R$ 1.253,37 R$ 282.902,28 R$ 233.902,25

Revendo os arquivos do Cadastro Imobliário e assentamentos existentes nesta
Municipaldade, CERTIFICO que. o imóvel acima caracterizado, teve seu Valor Venal Total
Tributâvel para o Exercicio 2023 em R$ 293.904,85 ( DUZENTOS E NOVENTA E TRES MIL E
NOVECENTOS E QUATRO REAIS E OITENTA E CINCO CENTAVOS )

(Ds/ CERTIFICAMOS MAIS QUE. à emissão da presente certidão não efide aos possiveis déb=os(s pendentas.
CERTIFICAMOS AINDA QUE. a presente certidão tem o prazo de vatidade de 60(Sessenta) Cas.

CENTRO INTEGRADO TRIBUTÁRIO -

DIVISAO DE CADASTRO [MOBILIÁRIO. AOS 22 DE OUTUBRO DE 2023.

N

( N

CVVAIZISECADADOZSTETBACGITMEISIECS

NA

+,

2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido por alguns melhoramentos públicos

urbanos, tais como: água, energia elétrica, telefone, correio e coleta de lixo,

transporte público nas proximidades, porém o local é parcialmente desprovido

de pavimentação asfáltica, guias, sarjetas e esgoto.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-n0N
Mato 14419440 e
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Walmir Pereira Modoti GO auos
��� ,ENGENHEIRO CIVILE TÉCNICO EM ELETRÔNICA

CREA 128.880/D

Avaliações e Perícias de Engenharia

2.1.4 - ZONEAMENTO

A Lei Complementar nº 334/2022, de 11 de agosto

de 2022, dispõe sobre o Plano Diretor de Desenvolvimento do Município de

Cotia.

O local em causa integra a Zona Predominantemente

Residencial (ZPR), que compreende áreas de características residenciais
Vo.

predominantes, inseridas no perímetro urbano.
N

4

ANEXO 11 - Tabela de Indices Urbanisticos
lota R

ZONA sta Frenta Tass Je Coe. |€ nº ese Tetes as
Rendo

tm) dErima Ocupeção lAprov. tas) Perm. Vagas Minimo Minimo Ninimo

Zona de Ato Deidade 160 6m 0.70 6 o (em co) sm [beim] am

zao
�

feno de Aa Qermidade

-

Mitre 2000 10m 70 6 oo (em qe) tom zm 2m

ZUR Zena Uso Fura 20.º00 20m 0.10 0.20 oco � � (1 () (º)

Zona de tro Mezo 160 ém 0.€9 0% 16m (+) sm am
zum

Zoria de Uso Meto ro oco 10 os 6 0.20 ( 3 (+) 12m tm &m

z»R Zona Precomcamererce Pesidenas! 160 Em o.60 2.09 0.25 2m 4º) gm |boenun) am

zr tona ce Imeree "utim s.qvo 20m 0.10 0.50 D.0s (o) - (9) 1º) (9)

Zona Ge insitira, Gomérno
€

Serviços

-

269(º*) em ao 1.07 0.25 tem |(-eco) em 2mn emum tmrs zes of ter
Se

ladicira,
e

36ete*) Sm am 170 tem teen) em [PES] m

pa Zona de Preservação Amtrerca) 20000 10€m aas 0.05 0.90 ( -� (1 (o (o
um en3 ZCEU 1 Zors de CortençãoÀ Essaato ? sos 1Sm 0.10 0.9 0.50 9m (º) sm ambes 05 3m

A Um emCEU2 |] Zora de Contenção à Fara Urdena 2 so 1$m o.10 0.0 0.50 9m (+) sm ambos os 3m

1, 5m emICEU3 Zoro de Contenção À fara Urtena 3 so 18m 0.50 0.30 €ém (+) Sm os im
siri

z1s Zona de treeresse Seria! 160 ém a.60 2 0.39 18m (se) «mn [PDD] am

NC Nicteo Central 160 &m a.co 1.co o2s 12m (--) sm tim emu 3
1,5m em

ZER tora Estritsmemte PReitenoo) sos") 10m 0.50 1 0.30 9m (2) sn ambos 05 3m
dna,

es
tons ErtrramerceEm 2691º*) 12m 0.50 1 2.50 9m (+) Em ambos os

PIMC tara de trreresse Honório e Cutura) (9) (3) (9 (3 (3 9) (9 (º) (3) 1)

(0) da cpreendmerta rondemdeme Am patroa Pçs [Ana 1 Med Pes AS rt a
dar ARS A

AS resAra,De rado pais dica da Ron ção

(9) 1 vam Uricrõe Artctaciana
(90) 2 pes unidado rabltadons pes erm

mag RIMfe072 viossqro4004% 1 Do 2 Usados MattTadaar's
1,000] ! siga ção DITO]

R Namincne Radrimioc 241 RO Andar Salao 9000 amo nranr ana P
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E TÉCNICO EM ELETRÔNICA

"CREA 128.880/D

Avaliações e Perícias de Engenharia

A reprodução a seguir ilustra o zoneamento da

região onde se localiza o imóvel em estudo:

2

voa.

2.1.5 - CARACTERÍSTICAS EFETIVAS DA REGIÃO

Y A ocupação comercial é bastante escassa, sendo

encontrada a predominação de comércios, agências bancárias,

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

distante aproximadamente 8,0 quilômetros do referido imóvel.

A destinação residencial é predominada por

prédios residenciais térreos e assobradados.
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Desde 1983

ENGENHEIRO CIVIL
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA

CREA 128.880/D

Avaliações e Perícias de Engenharia

2.2 - DO IMÓVEL

2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se situa o imóvel possui toda a

quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localização.

Topografia: Em declive;

Ds Condições no solo e superfície: Firme e seco;

Formato: Regular:

Frente: 12,00 m:

Profundidade: 30,00 m;

Área: 360,00 m?.

2.2.2 - BENFEITORIAS

o Sobre o terreno acima descrito, encontram-se
CN

o (> edificadas uma residência assobradada, localizadas ao nível da rua, com

características de uso residencial, com área total construída de 206,61 m*,

e idade física estimada de 35 anos, podendo ser classificadas como "2.2.5 -

Casa Padrão Médio", limite mínimo, de acordo com o "Valores de Edificações

de Imóveis Urbanos de São Paulo", e enquadra-se na referência "F" -

necessitando de reparos simples a importantes.

R Naminmne Pndrimmas 241 920 Andne Criss 90/00 amo cam
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25 FADRAOMEDIO

Edificações tasreas ou assobradadas, podendo say isoladas cu geminadas de um dos lados,

apresentando alguma preorupaçao com o projsto arquitetônico, principeimente no tocante

aos revestimentos internos. Compostas gera'mente de saiadois ou tras dormitórios (evermual-

mente uma suitel, banheiro,cozinha para empregada e abrigo ou garagem para

um ou mais veiculos. Estrutura mista de concreto e alvenaria, revestida interna e excernamente.

Cobertura em faje prêé-moldada impermeabiizada cu teíhas de barro apoiadas em estrutura

de madeira, com forro. Áreas externas com pisos cimentados cu revestidos com cerâmica co-

mum, podendo apresentar jardins. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre embeço ou

reboco usualmente com aplicação de pedras, pastthas ou equivafentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilização de maceriais construtivos convencionais e pefa apitação de

atabamenitos de boa qualidade, porém padronizados e fatyirados em séria, tais como:

Pisos: padra comum, taco, assoaha carpete, vínilico, carârtica esmaltada.

Paredes:ptura a litex sobre massa comida ou gesso; azuls/o ats O teto nas areasmolhadas.

Forros: pintura sobre massa corrida na própria Ia/e: gesso;madeira.

" Instalações hidrauticas: completas, atendendD disposição basica, com paças sanitistase seus

respectivos componentas de padrao comercial podendo dispor de aquecedormdividual.

: Instalações eletricas: completas e com alguns drcui-os independantas, satisiazando distri-

buçao básica de pontos de Suz e tomadas, podendo estar inciuidos, pontos pasa telefone e

televisão

: Esquadrias: portas tisas de madeira cadcihos de farra,madeira cu de alumínio e janelas com

venezianas de madeira ou de aluminio de padrao comercial.

Padrão

2.5 - ParraoMedio

Ret Ertife ação
Características

Edirrçãn cujo estado gera) possa ser recu peroéo com
pintun ircermse externa, apos reparos de fsaures e

trincas, com estsbifizzção e/ou recuperação locaiindado
cisterna estrutural.Às irstibções hidriufrss e elétrrasMecessicarndo de

F separos êmplesa 320 possam ser restar radas mediemte o revisãne com
se!

-

1a, w. s vans
imponartes

substtução evercis; de algures peças desgarted>s
rstursimente, Eeenrualmente porra ser cececsãra à

substituição dos revastitientos de pisos e paredesde im,
cu de outro cômoda.Revio da impermesbiiamçõD ou
substituição de teíhas da cobertura.
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A seguir serão juntadas as fotografias das áreas

externas do imóvel situadona Rua Cachoeira Paulista, nº 412 - Residencial

Parque Paulistano, Cotia SP:

| FOTO 04 |

RUA CACHOERA PAULISTA, Nº 412
Goa

FACHADA.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000
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FOTOS 05/06 |

ASPECTOS GERAIS.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar Salas 38/39 - Lapa - São Panln SP -. PED nRAdE nan
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| FOTOS 07/08

ASPECTOS GERAIS.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar Salas 38/39 - Tana - Sãn Danta OD ama acama
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| FOTOS 09/10

ASPECTOS GERAIS.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar Salas 38/39 - Lana - Sãn Danin em simn arara
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| FOTOS 11/12 |

ASPECTOS GERAIS.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar Salas 38/39 - Lana - São Pala SP nrnar ana
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FOTOS 13/14 |

Q

ASPECTOS GERAIS.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000
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| FOTOS 15/16

ASPECTOS GERAIS.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar Salas 38/39 . Tano Gan Dueto AUT
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III - CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO

3.1 - TERRENO

Para a avaliação do terreno será empregada a

"Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos" do IBAPE - Instituto Brasileiro

de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo.

- Referido trabalho representa a revisão das

anteriores "Normas para Avaliação de Imóveis" e "Normas para Avaliação de

Imóveis na Desapropriação" do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e

Perícias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte

expressão para o cálculo do valor do terreno:

5 VT =ATxVu

Sendo:

VT = Valor do terreno

AT = Área do terreno

Vu = Valor unitário básico de terreno

R. Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar Salas 38/39 - Lapa - São Panla SP. MED NEndE Naa
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No cálculo do "Vu" (valor unitário médio), os

elementos comparativos pesquisados sofrerão as seguintes transformações:

a) Dedução de 10% no preço, para cobrir risco de

eventual super estimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negócios).

No caso de transcrição, não haverá o referido desconto.

b) A região já classificada anteriormente, de

a z
mo acordo com o item 9.1 da "Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos" do
(o

ms ns a
(1) IBAPE São Paulo, onde são estabelecidos os seguintes parâmetros

apresentados nas Tabelas I II.

e
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R. Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-Nnn
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c) Considerações de valorização ou desvalorização

do unitário, em função das testadas distintas das de referência, com o

emprego da fórmula prevista nas "Normas". A retro correção será

considerada, desde a metade até o dobro da testada de referência, ou seja:

UN CF = (FP / FR Y, dentro dos limites: FR /2<FP <2FR

Obs.: O expoente "f" admitido, bem como FR, são retirados das Tabelas I e
II.

d) Considerações de valorização ou desvalorização

do unitário, em função da profundidade, com o emprego da fórmula prevista

nas "Normas".

R. Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar Salas 38/39 - Lana - Sãn Panla €D atm ana
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CP 1,0, dentro dos limites: Pmin < PE < Pmax;

CP (PE/Pmin)P, dentro dos limites: 4 Pmin < PE < Pmin;

CP = (0,5), para: PE < 3 Pmin:

(o CP = (Pmax/PE) + ([1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PEY),

AA 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 restrições de uso,

são retirados das Tabelas I e II. PE é a profundidade equivalente.

N e) Considerações de valorização ou desvalorização

M do unitário, em função da área, com o emprego da fórmula prevista nas

O "Normas".

CA = (AR/ATP-20

Obs.: O valor de "AR" admitido, bem como as restrições de uso, são retirados

das Tabelas I e II.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000
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f) Considerações de valorização ou desvalorização

do unitário, em função da presença de frentes múltiplas ou esquina, com o

emprego da fórmula prevista nas "Normas".

CE = Ce. Amin

Obs.: O valor de "Ce" e "Amin" admitidos, bem como as restrições de uso, são

J retirados das Tabelas I e II.

NA.
5 9) Considerações de valorização ou desvalorização

do unitário, em função da topografia do terreno, com o emprego dos valores

previstos, conforme tabela abaixo.

Topografia Depreciação Fator"

Situação Paradigma: Terreno Plano - 1.00

Declive até 5% 5% 1,05

Declive de S% até 10% 10% 111

Declive de 10% até 20% 20% 1.25

N Declive acima de 20% 30% 1,43

"4x Em aciive aié 10% 5% 1,05

o Em aciive aiê 20% 10% 11
Em aciive acima de 20% 15% 1.18

Abaixo do nivel da ua até 1.00m - 1,00

Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2.50m 109% 1,11

Abaixo do nivel da rua 2.50m até 4.00m 20% 1,25

Acima do nivel da rua aié 2.00m - 1.00

Acima do nível da rua de 2.00m até 4,00m 10% 1,11

Fatores aplicáveis às expressões previstas em 10.6
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h) Considerações de valorização ou desvalorização

do unitário, em função da consistência do terreno devido a presença ou ação

da água, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo.

Situação Depreciação Fator*

Situação Paradigma: Terreno Seco - 1,00

Terreno situado em região inundáve;, que impede ou dificulta o seu
10% ui

acesso, mas não atinge o próprio terreno, situado em posição mais aita

N Terreno situado em região inundáve: e que é atingido ou afetado 30% 1434 periodicamente pe'a inundação
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

vão. Fatores aplicáveis às expressões previstas em 10.6

5

i) Considerações de valorização ou desvalorização

do unitário, em função da localização do terreno, serão utilizadas, se

necessário, através de índices empíricos do mercado ou da relação entre os

valores de lançamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do

Município.

N 4) Considerações de valorização ou desvalorização do
N

unitário, em função do posicionamento de unidades padronizadas, serão
J

utilizadas, se necessário através de pesquisa mercadológica.

k) Atualização dos elementos comparativos será

realizada, se necessário, através da variação dos Indices de Custo de Vida,

publicados pela Fundação Instituto de Pesquisas Econômicas - FIPE - USP.

R Nominane Radrimias 241 RO Andar Calhas 99/90 emo arame aan P
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|) Considerações de valorização ou desvalorização

do unitário em função de possuir restrições legais ao seu pleno

aproveitamento, bem como às benfeitorias. Podemos citar as seguintes

restrições: áreas non aedificandi de qualquer natureza, projetos de

alinhamento com recuo, imóveis tombados, zona de vida silvestre, unidade de

conservação da natureza, reserva florestal, manguezais, outras zonas com

restrição ecológica e outras restrições.

Faixa "non aedificandi" de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

m) Considerações de valorização ou desvalorização

do unitário em função de não possuir acesso direto.

Fator terreno encravado 0,50

Fator terreno de fundo 0,60

Fator terreno interno 0,70

R. Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar Salas 38/39 - Tana -

Om
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3.1.1 - PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a

determinação do valor unitário básico de área que reflita a realidade

mercadológica imobiliária da região avalianda, pesquisou-se junto a diversas

empresas imobiliárias, os valores ofertados para vendas de imóveis na mesma

região geoeconômica e negócios efetivamente realizados. Da pesquisa

efetuada obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequência.

Obtidos os 10 (dez) elementos comparativos

homogeneizados, fez-se os cálculos estatísticos obtendo-se a média

aritmética e seus limites de confiança 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 às benfeitorias, utilizaremos o

Estudo Valores de Edificações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP.

Referido trabalho representa a revisão das

anteriores "Normas para Avaliação de Imóveis" e "Normas para Avaliação de

Imóveis na Desapropriação" do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e

Perícias de Engenharias e está baseada na NBR 14653.

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

Brasileiro de Construção Civil (ABNT/CB-02), pela Comissão de Estudo de

Avaliação na Construção Civil (CE-02:134.02).

A) Valores unitários:

Os valores unitários médios, assim como os

(O) intervalos de valores relativos aos padrões construtivos, estão vinculados ao

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

Sem desoneração . RB-N

1.955,60
V DOS

Quadro 2 - (lstiraçãodas Tipologins

Grupo Validade dos índices Padrão

A partir de 0.5- Padrão RústicoI. BARRACO DO 1.2: Padsão Emples
Zi- Patrão Rúctico
2.2- Patrão Proletéro

23 Padãa EconómicoNs - 24- Paérão Sonples() A part de<< ITASA CI 25 Prérão Nédio
s Z6 - Prdrao Superior

2J-PatnoFiro
28-Prdrôo liso
3.0- Psgrão Ecenármrico

- 32-P=trao Simples
I.GALPÃO

:
DISIW2017 33-Prdro Medio

314- Pafrão Superar

4 Perdão Smrplas

4.COBIITURA Apertirde SM 42 PrfrdoMedio

43 Prdrio Superiar
* Cempreço daquismé réis cores ntados, CO ma!trçao ca dita de referência da veiosse a perttr
da dovalidrda Es iréima dave choro cdipro cos (ms 34 E desta euda

R. Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo. SP - CFP Nknqe ana

Tale + 11419418 P
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B) Depreciação pelo obsoletismo e pelo estado de conservação

das benfeitorias:

O valor unitário da edificação avalianda, fixado em

função do padrão construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequação ao

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

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

A

R = coeficiente residual correspondente ao padrão, expresso em decimal,
"ND

obtido na Tabela 1.
No

K = coeficiente de Ross/Heideck.

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

Tabeta 3 - Vida referencia! (13) e o valos residual (RB) para as tipologias deste estudo

idade R jat- Valor Resi

13- Pedrão Rústico 5 CG»
E BARRACO

12 - Pedrão Simples 19 O%

2.1- Pedrão Rústico o 22%

(O -,. 22- Pedrão Proletirio O 20%sã 23-Prdrão Eesnésrico 70 20%

+ 2A - ZedraD Simples To 2%
2.CASA

25-MdrioNEdo 70 20%

25 - Pedrio Superior 79 0%
27-Prdrio Fira o 2%
23 - Pedrito Leo o 72%

3.1 -PedrõoEcondrio e 205b

32- Pedrão Simples o 20%
3.GAPAD

23- Pedrio tea so 20%

34- Pedrão Superiar So :0%
41- Pedrão Simples 2 tos

4.COBERTURA 42- PedráoMeto
Mm

10%

43- Pedrão Superiar 0 10%
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O estado de conservação da edificação será classificado

segundo a graduação que consta do quadro a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservação - Ec

Estado da Depreciação -

Ref.
edificação (%)

Caracteristicas

Edi nova qu com reforma geral e substancial, com
A Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de

desgaste natural da pintura externa.

e Entre nova e Edificação nova ou com reforma geral e substancial com
8 0,32 menos de dois aros,que apresente necessidade zpenas deA

feguar uma demão leve de pintura para recompor a sua aparência.

Edificação teminova cu com reforma geral e substancia
ente 2e 5 aros cujo estado geral possa ser recuperadoC Regutas

252 s com reparos de eventuais fissuras su iais

os tocalizadas e/ou pintura extema e intema.

Edifcação semingva ou com seforma geral e substancia)

D eeeae. 809 entre 2e S anos cujo estado geral possa ser recuperado

reparos simples
com repaso de fissuras e trincas localizadas e superficiais e

pintura intesna e externa.

Edificação cujo estado gera) possa ses recuperado com

Necessitando de pintura interna e externa,após reparos
de

fissuras e
E

reparos simples
18.10 uincas superficiais generatizadsas, sem recuperação do

sistema estruturas Eventualmente, revisão do sistema
hidréutico e elétrico.

Edificação cu;o estado gera! possa ses recuperado com
pistusa intesna e externa, após reparos de fissuras e
uincas, com estabilização e/ou recuperação (ntalizada do

Necesctando de sistema estrutural. As instalações hídráucicas
e elétricas

E reparos simples a 3320 possam ser restauradasmediante a revisão e com
substitiução eventual de algumas peças desgastadas

N importantes naturalmente. Eventualmente possa ses necessária à4 substituição dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro cômodo. RevisÃo da impesmeab:!iazação ou

sf substituição de techas da cobertura.

Fdlifração cujo estado gera! possa ses recuperado com
pintusa interna e externa,com substituição de paros
de regularização da aivenaria, reparos de fissuras e

Necesstando trincas, com estab:'izzção e/ou recuperação de grande
G dereparos s260 peste

do sistrema estrutural.Asinstalações hidiáuticas e

importantes
elétricas possam ser

restauradas
mediante a substituição

das peças aparentes.A substituição dos revestimentos
de pisos e paredes, da maicreia dos cômodos, se faz
necessária Substituição ou reparos impsrtantes na
impermeabitzação cu no telhado

Necesstando Edificação cujo estado geral seja recuperado com

de reparos estab'lização e/ou retuperação do sistema estrutural,

H imporantesa 7520 substituição da regularização
da alvenasia reparos de

ediscação sem
fissuras e trincas. Substituição das instalações hitréulicas
e elétricas. Substituição dos revestimentos de pisos e

valor
pasedes. Substituição da impermeabilzação ou do telhado.

| Semvator t00,C0 Edificação em estado de ruína.
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O Fator "K" é obtido da tabela a seguir, mediante dupla

entrada, onde:

- na linha entra-se com o número de relação percentual

entre a idade da edificação na época de sua avaliação (Te), e a vida referencial

(Ir) relativo ao padrão dessa construção.

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

de conservação da edificação, fixado segundo as faixas especificadas no

o
quadro anterior.

O estado de conservação da edificação será fixado em

função das constatações feitas em vistorias, observando-se o estado

aparente em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidráulico

e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; pesando os

seus custos para uma eventual recuperação.

Tabela 2 - Coeficiente de Ross-HeideckeK

idade em Estado de Conservação
- Ec

y %
da vida A 8 c D E F G H

/ A
referencial 000% 022% 252% 8,09% 18,10% 23,20% 52,60% 75,20%

NA 78 25353 CSS66 25097 DAIOS CC62 24052 124552 45 057%? 097%! 09545 G900) QECIO 04547
29? co6s) 29433 23899 27370 24468 24583 2,240]

53 assta €9537 93277 Caros CAIS) 04535 3273

14 09H? G9173 GESTO 09458 07516 OAIS7 04362 0,2282

165 OSt7 09743 02328 07430 OSICO GAIO 0,2230
tem 02318 072509 0,373 0325 07320 05977 04237 0,22:7

MP 0,8800 0,8772 0,8578 08088 0,7207 0,5878 0,417 92182
22% GESSO 0830 0,7558 0,705? QS7B4 OAISS QRiI7
2% CESi2 02:33 Qa77 Qua 0597) 0586 GLS QN
20% Q8162 08335 03157 OJCES 04848 05556 Q,35€4 aira

21% 0,7722 0,7457 0,7527 0,037 06324 05158 0350 0,915
TE 07552 07523 OJ7E2 0584) 08185 05045 03550 GA

� - � -. . - anna P
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22% 07918 04336 aee? Q5esO 05748 02686 02327
as» 04332 056£0 555 04564

atos? Q662? 06:75 Q6ISS as2s0 quer 0,647
e88 06:48 Q6427 ares 05926 Qro? QIas6 arsao
50% 0,6250 06230 0,6093 0,5744 O,St19 0,4175 0,2963 0,1550
576 asoa 05025 035% Q3555 04953 4020 que ais
54% 05212 05323 03495 Qo2t5 04785 03302 Quem 0445
ses 03422 05614 05250 Q5176 04513 CO Qraro Quim
58% Qssts 03221 sz! 04980 04437 Q3515 Casca 0248
so 0,5200 Q,S183 0,5069 0,4773 04259 0,3474 0,2465 0,1290
2% 04375 04952 Q4353 04575 04077 C3z25 Grs 0,235

04752 04737 04532 3002 Grs
b% 05522 C4503 c4%03 04156 caros 032 crua 012

c4z33 Cara CAIZD QI Qa52 Q2554 QuB3
70% 0,4059 04037 0,3948 0,3722 0,3317 O 0,1970 0,1004

7% Q3503 03736 03712 caso cans cases arsos
12% 03362 03351 03472 G3H74 Q2917 02373 Qrêss QuE
76% 0312 Gu! Gar quo qu3 czar aisro aos

O 72% eso co: 03531 Quas oro
80% 0,2800 0,2791 02729 0,2573 02293 G1870 01327 0,0694
E2% quis Quo Qua 0307 QUeas acer
2% Qu Q2755 02215 a1061 Qisis ator q2ses

(o 3 Bea: azoto 21556 2,1532 c1849 23642 21337 29949 20495

BE» era cress aises quais ariss eso casa
999% 0,1450 0.1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,099 0.0687 0.0260
95 G1164 oars 09557 ag760 04554 09290
4% opssz 0087 osso 09877 9972 opser 094: 092:9
sea 09592 095% 00577 00544 0945 092% 08928) ogi47
55% onase 00297 0920 opr7s 09244 oniso ogis)
100% 0,0000 0,0090 0,0000 0,0000 0,0900 0,0000 00090 0,0900

3.3 - VALOR DO IMÓVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente

laudo técnico obedeceram às recomendações da Norma para Avaliação de
N

O a Imóveis Urbanos do IBAPE, que atende as exigências do item 8.2.1.4.2 da

5
o NBr i46s3-2

A metodologia empregada na presente avaliação é o

Método Evolutivo, que consiste em se determinar o valor do imóvel a partir

do valor do terreno, somá-lo com o valor da construção 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 cálculo do fator de comercialização. A fórmula básica para o emprego do

método é:

ua
m

R. Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (111 2116-0760 492844 4800
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VI = (VT + VB) x Fc, sendo:

VI = valor do imóvel procurado

VT = valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercialização igual a 1,0

IV - CÁLCULOS AVALIATÓRIOS

41 - AVALIAÇÃO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capítulo anterior,

tem-se, então, para o cálculo do valor do imóvel em questão: VT = At x Vu

Onde:

VT = Valor do terreno procurado

At = 360,00 m*

Valor unitário obtido na pesquisa = R$ 728,99/m* (*)

Substituindo e calculando:

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

Ou, em números redondos:

VT = R$ 262.000,00

(Duzentos e sessenta e dois mil reais)

(*) OBS: O valor unitário, 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 características constam

da pesquisa de mercado de imóveis a seguir:

R. Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar Salas 38/29 - Tana - São em

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

91
98

-6
7.

19
98

.8
.2

6.
01

52
 e

 c
ód

ig
o 

JT
6s

5G
k6

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 IR
O

N
 M

O
U

N
T

A
IN

 D
O

 B
R

A
S

IL
 L

T
D

A
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 2
7/

05
/2

02
4 

às
 1

6:
47

 .

fls. 433



Walmir Pereira ModoHi
CC ENGENHEIRO CIVIL

E TÉCNICO EM ELETRÔNICA
CREA 128.880/D

GO auos
Desde 1983

MF

Avaliações e Perícias de Engenharia

No

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO
DADOS DA FICHA 1

NÚMERO OA PESQUISA: COTIA - SP - 2073 EJumgaDO DAIA DA PESQUISA: 2041172923

SETOR: 1 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRÁFICA :

DADOS DA LOCALIZAÇÃO
ENDEREÇO : PUA RAPPA BOSUTA NÚMERO: 12?

COMP.:
cer:

BAIRRO : PARQUE PAULISTANO
vF: sº

DADOS DA REGIÃO

CIDADE: COTIA -S?

MELHORAMENTOS :

EPAVIMENTAÇÃO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO E) REDE DE RUMNAÇÃO PÚBLICA

CJ ROL DEGÁS OrOsraMaÇÃODE ÁGUA DIJIVACABO

DADOS DO TERRENO

ÁREA (As) 3000 TESTADA - (cf) m *200 PROF. EQUIV. (Pe): 3000

ACESSEBIDADE : dreso FORMATO : Peguar ESQUINA : não

TOPOGRARA : code vara cs lundes aré ER

CONSSIÊNCIA : seo

DADOS DA BENFEITORIA
HPO DA EDIRCAÇÃO: Cosa USO DA EDIRCAÇÃO : Ler enc o ÁREA CONSTRUDA : 2E00 Ms

PADRÃO CONSIR.: cora médo (-) CONSERVAÇÃO: c regue
COF. PADRÃO: :.*03 IDADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIAÇÃO (xt 0937 CUSTO BASE (ESk 1.755.400

VAGAS: 4 PAVIMENTOS: 2

VALOR CALCULADO(RS: 79784520 VALOR ARBITRADO(RS): oo
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O]: 100 ADICIONAL OZ: 190 ADICIONAL 03: 100

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 190 ADICIONAL O4: 1.00

DADOS DA TRANSAÇÃO

NAIUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 1.200.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$): 0,00

MMOBIÂRA : ROFE MÓVES
CONTAIO: TELEFONE: (11)-976765203

OBSERVAÇÃO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO
[LOCALIZAÇÃO Fioc : 000 FI ADIDONALO!: 000 VALOR UNITÁRIO : 29.24

hestaDA
a: 00 FIADQONALM: 000 HOMOGENEIZAÇÃO : 7:297

PROFUNDIDADE Cp: 900 FFADIQONALOS: 090 VARIAÇÃO: asd
FRENTES MÚLIPLAS Ce: 000 FIADICONALOA: 0% VARIAÇÃO AVALIANDO : vocod

CONSISTÊNCIA Fc : 000 FI ADICIONALOS: 000

JÁREA Ca: 00 FIADICONAIOS: 0
OPOGRARA Ft Voo

R. Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar Salas 38/39 - T.ana - Sãn Decl. om
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DADOS DA HCHA 2

o

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO

NÚMERO DA PESQUISA : COTIA- SP - 2023 CJUmeADO DATA DA PESQUSA: 20/17/2023

SEYOR: 1 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRÁFICA :

DADOS DA LOCALIZAÇÃO
ENDEREÇO: PUA CACHOEIRA PAULISTA NÚMERO: 111

COMP:
cer: UF: 5º

DADOS DA REGIÃO

BAIRRO: PARCUE PAULISTANO CIDADE: COi!A- se

MELHORAMENTOS :

EgPAvIMENTAÇÃO PS) REDE DE COLETA DE ESGOTO (CJ REDE DE NUMINAÇÃO PÚBLICA

BJREDE DE GAS (JreoE Or Os IRBUÇÃO DE ÁGUA [JIVACABO
OADOS DO TERRENO

ÁREA (Au) 340 00 TESTADA(cf)m 1200 PROF FOUMY. (Pe): 006
ACESSIBAIDADE : Dre:o FORMAIO: Peguar ESQUINA : Não

TOPOGRARA: piano

CONSSIÊNCA: seco

DADOS DA BENFEJITORIA
TPO DA EDIFICAÇÃO: Coso USO DA EISACAÇÃO: Pergenc o: ÁREA CONSTRUDA: 28200 a
PADRÃO CONSTR: coso smo'es (*) CONSERVAÇÃO: e -cepocsimess
COEF. PADRÃO: 1743 IDADE REAL: 35 anos COEF.DE DEPRECIAÇÃO GU: CUSTO BASE (R$J 1.955 O
VAGAS: é PAVIMENTOS: 2
VALOR CALCULADO(RS): E50.507.73 VALOR ARBITRADO(RS): oo
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL Q1: 100 ADICIONAL 02: 1.00 ARICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: LOS ACROIONAL 05: 190 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAÇÃO

NATUREZA: Otera

UMOBIÁRIA : STNORRES MÓVEIS

CONTATO:

OBSERVAÇÃO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

VALOR VENDA (E5): 950.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$): 0.00

TELEFONE: (H)-9476S5€57

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃOFATORES NORMA IBAPE/SP

ROCALZAÇÃO Floc : 200

[TESTADA CI: Dos

IPROFONDIDADE Cp: 000

|FRENTES MÚLUPLAS Ce: eo
CONSISTÊNCIA Fc : 000

ÁSEA Co: 000
HOPOGRARA Ft: s08

FT ADICIONALO) : qc
FT ADICONALOD : 000

FI APICINNALOS: 000

FI ADICIONALO4 : co
FI ADICIONALOS : 050

FT ADICIONAL06 : 200

VALOR UNITÁRIO : 734.70

HOMOGENEHIZAÇÃO : "71.44

VARIAÇÃO: asus

VARIAÇÃO AVALIANDO :

D TA -� P
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untar

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO
DADOS DA FICHA 3

NÚMERO DA PESQUISA:COTIA -SP- 2073 Glommano DATA DA PESQUISA : 20/11/2073

SEIOR: ! QUADRA: INDICE DO LOCAL: 006 CHAVE GEOGRÁRIA :

DADOS DA LOCAUZAÇÃO
ENDEREÇO : RUA CATHOERA PAUUSTA MÚMERO: 244
COMP: BAIRRO: SAPQUE PAULISTANO CIDADE: COTIA -S?
cer: UF: s?

DADOS DA REGIÃO

MELHORAMENTOS :

Egrammentação EJReoEDECOITADEESGOIO [IREDEDEGUMNAÇÃO PÚBUCA

BgREDEDEGAS [EJREDE DEOiSIRIBÇÃODE ÁGUA [DJ TVACABO

DADOS DO TERRENO

ÁREA (Ar)mt 34000 TESTADA
- (ef) m : 200 PROF. EGUV. (Pe): 3000

ACESSIBAIDADE : Dreta FORMATO: Pequo ESQUINA : Hão

TOPOGRARA : emoc.ve crê ER
CONSISTÊNCIA: ecc
DADOS DA BENPEITORIA
TPO DA EDSICAÇÃO: Caro USO DA EIXACAÇÃO: Pesdenca ÁREA CONSIRUDA: 27300 Mº

FADRÃO CONSIR.: caso mádo (-) CONSERVAÇÃO: e - enorssimp'ss
COF. PADRÃO: 1.903 MADE REAL: 30 «nos COFEDE DEPRECIAÇÃO (ak OstE CUSTO BASE(RS$; 1.555.c0

VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): ZA VALOR ARBITRADO(RS): 000

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAS 0]: 190 ADICIONAL 0%: 100 ADICIONAL 0%: 1.00

ADICIONAL 04: +00 ADICIONAL 05: 100 ASECIONAL 06: 100

DADOS DA TRANSAÇÃO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 1.050.000,00 VALOR LOCAÇÃO (8$): 0,00

UAOBNIÁRIA : LC FUTEMA E ASSOCIADOS

CONTATO: TELEFONE: (11)992115871

OBSERVAÇÃO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO

LOCALIZAÇÃO Hoc : 000 FrADICONALO!: 000 VALOR UNITÁRIO : 778.4

TESTADA CH: 204 FI ADICIONAL 02: 000 HOMOGENEIZAÇÃO : 748 64

IpROFUNDDADE Cp: 000 FIADIIONALO): 000 VARIAÇÃO: ossa
FRENTES MÚLIPLAS Ce : 600 FIADIIONALOS: 000 VARIAÇÃO AVALIANDO :

CONSISTÊNCIA Fc : 000 FIANSCONALOS: 0%

JÁREA Ca : 950 FTADICONALO: 200

TOPOGRARA KH: 2.00

AN AN IAA Do ADD ALARME ANA P
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Co
to

Walmir Pereira ModokHi
CC ENGENHEIRO CIVIL

E TÉCNICO EM ELETRÔNICA
CREA 128.880/D

48;
G0 dos

Desde 1955

Avaliações e Perícias de Engenharia

osra
"oie E

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO
DADOS DA ACHA 4

NÚMERO DA PESQUISA: COTIA - 52 - 2073 CdumnaDO DATA DA PESQUISA: 20/11/2073

SEIOR: | QUADRA : INTECE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRÁFICA :

DADOS DA LOCALIZAÇÃO
ENDEREÇO: RUA CACSOERA PAULISTA NÚMERO: 273

COMP: BAIRRO: PARQUE PAULISTANO

cer: UF: 5?

DADOS DA REGIÃO

CIDADE: COTIA -sº

MELHORAMENTOS :

EJPAvIMENIAÇÃO (X) REDE DE COLETA DE ESGOTO CO REDE DERUMNAÇÃO FRIA
[REDE DEGÁS ESREDE OE DISTRISUÇÃODE ÁGUA (] IV ACASO

DADOS DO TERRENO

ÁREA (Ar) mi 32000 TESTADA - (ef) m 1200 PROF. EOUV. (Pe): 30.00

ACESUBIIDADE: Dreso FORMAIO: Peguor ESQUINA : não

TOPOGRARA : coíco ogro cs tundos o!é EX

CONSISIÊNCIA: seco

DADOS DA BENFEITORIA
TPO DA EDIFICAÇÃO: Coso VSO DA EDIRCAÇÃO: Pargenc o ÁREA CONSTRUDA : 22000 Me

PADRÃO CONSIR: coro smp es (-) CONSERVAÇÃO: e -reporcsimpes
COEF. PADRÃO: 7.743 IDADE REAL: 30 anos COfF.DE DEPRECIAÇÃO(19: CUSTO BASE (R$K O
VAGAS: é PAVIMENTOS : ?

VALOR CALCULADO(RS): 431.180 82 VALOR ARBITRADO(ES): 000

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 100

ADICIONAL Qu: 1oo ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAÇÃO
NATUREIA: Oferta

UMOBMIÁRIA:
CONIAIO:

OBSERVAÇÃO:

VALOR VENDA (R$): 800.000,00

PROTIVEST CENTRAL DE HEGÓCIOS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

VALOR LOCAÇÃO (R$): 0,00

TELEFONE: (1146175699

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO
LOCALIZAÇÃO Roc: 090 FIADCIONALO!: 000 VALOR UNITÁRIO : eai

[TESTADA C3: 204 FADICIONAIOO: 000 HOMOGENEIZAÇÃO: ei284
PROFUNDIDADE Cp: co FIADCIONALOS: 000 VARIAÇÃO: OS4d

FRENTES MÚLTIPLAS Ce: 000 FIADICIONALOS; 00% VARIAÇÃO AVALIANDO: 30000

[conssrÊNai fe:
000 FVADICONALOS: 000

JÁREA Ca: 200 FIADOONALO: 000

OPOGRARA Ft: 00
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456
Walmir Pereira ModoHi 4 eDesde

1985

R. Domin

ENGENHEIRO CIVIL
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA

CREA 128.880/D

Avaliações e Perícias de Engenharia

+"oo Ne!

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO
DADOS DA FICHA 5

NÚMERODA :COTA+ S? 2073 EdumiadDO DAIA DA PESQUISA: 26/11/2023

SETOR: | QUADRA: ENTECE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRÁFICA :

DADOS DA LOCALIZAÇÃO
ENDEREÇO : RUA CAFELÂNDIA NÚMERO: 163

COMP: BAIRRO: PARQUE PAULISTANO CIDADE: COTA - 5º
cer: UF: 52

DADOS DA REGIÃO

MELHORAMENTOS :

CgraviMEnTAÇÃO [REDEDECOLETA DE ESGOTO (SIREDEDEGUMNAÇÃO PÚBLICA

EQREDEDEGAS BOREDEDE DISTRIBUIÇÃODEÁGUA [JTVACABO
DADOS DO TERRENO

ÁREA (As) mê. 340.00 TESTADA(cf) m 1200 PROF. EGUIV. (Pe): 3000

ACESSIBUDADE : Dreia FORMATO : Peguor ESQUINA : não

FOPOGRAHA : pona
CONSISTÊNCIA: seco

DADOS DA BENPEITORIA
UPO DA EIXRCAÇÃO: Cosa USO DA EDIRCAÇÃO: Pasdenc.o: ÁREA CONSTRUDA : 24000 Mm

PADRÃO CONSIR: caso cmp'es (=) CONSERVAÇÃO: e -senoresimo'es

COEF. PADRÃO: 1.743 DADE REAL: 30 anos COEFDE DEPRECIAÇÃO (x Q4E5 CUSTO BASE (R$) 1.55 60

VAGAS: é PAVIMENTOS : E

VALOR CALCULADO(RS): 538. 833.60 VALOR ARBITRADO(SS): 000

FATORES ADICIONAIS

ANXTONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 AMNCINNAL 03: 1,60

AMCINNAL 04: 1.90 ADICIONAL 05: 190 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAÇÃO

NAIUREZA: Otero VALOR VENDA (R$): 900.000,00 VALOR LOCAÇÃO (8$): 0.09

UMOBIIÁRIA : REALIZA UORADIA NEGÓCIOS MOBLIÁRIOS

CONTATO: TELEFONE: (11)-997352998

OBSERVAÇÃO:

RESULTADO DA NOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/3P FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO
LOCALIZAÇÃO Floc : 090 FTAMCONALO!: 200 VALOR UNITÁRIO : Fes.SA

TESTADA Ct: 004 FIADOONAO: 00 HOMOGENEIZAÇÃO: es4.29

PROFUNDIDADE Cp: 000 FIADOIONALOS: 000 VARIAÇÃO: Ora
FRENTES MÚLIPLAS Ce: 000 FTADIIONALOS: 000 VARIAÇÃO AVALIANDO :

ICONSISTÊNCIA Fc : 000 FIANICSONALOS: 0.00

JÁREA Co: 000 FFADICONALOS: 0.00

TOPOGRAFIA Ft: 005

gos Rodrigues, 341, 3º Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo. SP - CEP 05075-nmN
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Walmir Pereira ModokHi
CCC o

ENGENHEIRO CIVILE TÉCNICO EM ELETRÔNICA
CREA 128.880/D

«0»

457
Z0 anos

Desde 1955
dy

Avaliações e Perícias de Engenharia

erftvaRos":

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO
DADOS DA FICHA b

NÚMERO DA PESQUISA:COTIA+ 5º - 2073 ElumzaDo DATA DA PESQUISA: 20/11/2023

SEIOR: 1 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRÁFICA:

DADOS DA LOCALIZAÇÃO
ENDEREÇO: RUA JANÚ NÚMERO: '00

COMP:
cer: UF: sp

DADOS DA REGIÃO

BAIRRO: PAPCUE PAULISTANO CIDADE : COTIA - SP

MELHORAMENTOS :

EJPAvIMENTAÇÃO [REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE NUMNAÇÃO PÚBLICA

EJREOE DE GÁS EReDE OF DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA [5] TVACABO

DADOS DO TERRENO

q ÁREA (As) mê 000 TESTADA - (cf) m 1200 PROF. EQUIV. (Pe): 34.17

(O ACESSIBILIDADE : Dreio FORMATO: Peguo ESQUINA : uso

TOPOGRARA : Bano

CONSISTÊNCIA : seco

O, DADOS DA BENFEITORIA
U PO DA EDIRCAÇÃO : Cosa USO DA EDRCAÇÃO: Pasgenc o ÁREA CONSTRUDA : 73200 me

PADRÃO CONSIR.: cosa trin'es

anos COFFDE DEPRECIAÇÃO (uk

CONSERVAÇÃO: dg ente reguo e repocssmo st

DIO CUSTO BASE (RSJ 1.555 «0

VALOR ARSBITRADO(SS): 200

COfF. PADRÃO: 1,743 IDADE REAL: 30

VAGAS: 2 PAVDAENTOS: 2

VALOR CAICULADO(R): se. 7
PATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02:

AIRCIONAL 04: 190 ADICIONAL 05:

DADOS DA TRANSAÇÃO

1,00

1.00

APROIONAL 03: 1.00

A NAL 06: 1.00

NATUREZA: Oterto

IMOBIÁRIA:
CONTATO:

OBSERVAÇÃO:

VALOR VENDA (R$): 950.000,00

USUÁRIO HEVICORE

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

VALOR LOCAÇÃO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)913575257

FATORES NORMA INAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO
LOCALIZAÇÃO Fioc : 000 FIADIONALO!: 00 � VALORUNÁRIO: 71834

N MESTADA Ct: 05 FIADCONALO: 0% HOMOGENEIZAÇÃO : esa sd

4 [PROFUNDIDADE Cp: oco FIADICIONALOS: 000 VARIAÇÃO:

C ) ss FRENTES MÚLTIPLAS Ce: 00 �FIAMDONALGA: 060 VARIAÇÃO AVALIANDO : osssa

ICONSISFÊNCIA Fe : 000 FI ADICIONALOS: 000

ÁREA Co: 000 FIADICONALO: 000A
horocaara A: 005

R. Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar Salas 28/20 - Tama mm
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Walmir Pereira ModoHi
CC � ENGENHEIRO CIVIL

E TÉCNICO EM ELETRÔNICA
CREA 128.880/D

4058
Desde

1983

Avaliações e Perícias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO
DADOS DA FICHA ?
NÚMERO DA PESQUISA: COTIA - 5? - 2073 EdumnaDO DATA DA PESQUISA: 20/11/2023

SETOR: 1 QUADRA: INESCE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRÁFICA:

DADOS DA LOCALIZAÇÃO
ENDEREÇO: PUA Jar NÚMERO: 14

com: BAIRRO: SAPQUE PAULISTANO CIDADE: COTIA-SP
CEP: UF: s>

DADOS DA REGIÃO

MELHORAMENTOS :

BIPAVIMENTAÇÃO (RM) REDE DE COLETA DE ESGOTO

GJREDE OE GÁS

DADOS DO TERRENO

N ÁREA (As) m& 340.00 TESTADA - (cf) mm

(O ACESSIMIDADE: Drsto FORMAIO :

TOPOGRARA : co'go poro cstundos aré EK

CONSISSÊNCIA: seco

DADOS DA BENFEITORIA
NPO DA EDIRCAÇÃO:: Cosa

PADRÃO CONSIR: coro cmo es ie)

Reguo"

USO DA EDIFICAÇÃO: Perdenc a

C9 REDE DE nuMINAÇÃO PBIICA

C)rEDE OE ssTRsÇÃO OE ÁGUA [JrvACAsO

1200 PROF. EGUV. (Pe):
FSQIRNA: Não

3000

ÁREA CONSIRUDA: 28:00 ma

CONSERVAÇÃO: --enorcs imo ss

COEF. PADRÃO: 1743 DADEREAL: 3S anos COEFDE DEPRECIAÇÃO (XI: de10 CUSTO BASE (R$; 1.588. c0
VAGAS: é PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): E94.349.23 VALOR ARBITRADO(RS): 000

PATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ALSOIONAL 02: 1.00 APePIINAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 100 APENIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAÇÃO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 950.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$): 0,00

pamenima - LIGUE CIÓVEIS

CONIAIO: TELEFONE: (1137667733

OBSERVAÇÃO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

PATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO
ROCALZAÇÃO Roc : 000 FIADICONALO!: 000 VALOR UNITÁRIO : 785.28

N
TESTADA CI: 004 FIADICONALO: 600 HOMOGENEIZAÇÃO:: ns.83

4
ES PROFUNDIDADE Cp: 000 FT ADICIONALOS: 0.00 VARIAÇÃO : 0.443

FRENTES MÚLUPLAS Ce : 000 FIADIOONALO: 000 VARIAÇÃO AVALIANDO : 1.000dl

Cd ICONSISIÊNCIA Fc : 000 FIADCIONALOS: 000

4 ÁREA Co: 000 FIADICONALOS: ooo

TOPOGRARA Ft: 000

R. Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti(Quol.com.br
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Walmir Pereira ModohHi GO "dios�� Desde 1983

"o

ENGENHEIRO CIVIL
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA

CREA 128.880/D

Avaliações e Perícias de Engenharia

Sbt"Ojo"
eric

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO
DADOS DA FICHA 8

NÚMERO DA PESQUISA:COTA 5? - 2073 CJUMIZADO DATA DA PESQUISA:

SEIOR: 1 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRÁFICA:
DADOS DA LOCALIZAÇÃO
ENDEREÇO: PUA JA=Ú NÚMERO: 182

comp: BAIRRO: PARQUE PAULISTANO CIDADE: COTIA -SP

cer: UF: 52

DADOS DA REGIÃO

MELHORAMENTOS :

GIPAVIMENIAÇÃO REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE RUMNAÇÃO PÚBIICA

CgrtoEDEGAS E)reDE DE NMIRTUNÇÃO DE ÁGUA [IIVATARO
DADOS DO TERRENO

ÁREA (As) me 34000 TESTADA - (cf) m i200 PROF. EOUNY. (Pe): 30.00

ACESSIBILIDADE : Dreio FORMAIO : Peguao ESQUINA : tão
TOPOGRARA : caído cora cs tundes a:6

CONSISTÊNCIA: seco

DADOS DA BENFEITORIA
SPO DA EDACAÇÃO: Cosa USO DA EDIICAÇÃO: Pesgenco ÁREA CONSTRUDA : 16800 M
PADRÃO CONSIR.: coroméd CONSERVAÇÃO: c -seguo:
COEF. PADRÃO: 2154 EDADEREAL: IO anos COEFDE DEPRECIAÇÃO(kk Ole CUSTO BASE (RSE 1.7£º c0

VAGAS: é PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): FaE 492.60 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 07: 100 ADICIONAL 0% 100 ADICIONAI 03: 100

ADICIONAL 04: 1.00 AXOONAL 05: 100 ADICIONAL Ge: 1.00

DADOS DA TRANSAÇÃO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 1.100.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$): 0,00

UMOBRIÁRIA : ROFE DIÓVEIS

CONTAIO: TELEFONE: (1157676203
OBSERVAÇÃO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO
ROCALZAÇÃO Roc : 200 FFADICONALO!: 000 VALOR UNITÁRIO : mms

TESTADA (3: 00 FrAMCONAS: 000 HOMOGENHIZAÇÃO : 708 47

PROFUNISDADE Cp: 900 FIANICONALOS: 00 VARIAÇÃO: 03447

IFRENTES MÚLIPLAS Ce: 000 FIADICIONALOS: 000 VARIAÇÃO AVALIANDO : 1 coca
ICONSISTÊNCIA Fc ; 000 FEADICIONALOS: 000

JÁREA Co: 000 FTASECONALO: voo

IOPOGRARA R: 200

R. Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar Salas 2R/%0 Tama
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10
GO auos

Desde 1985

Ú

Avaliações e Perícias de Engenharia

CocfeaBor.:

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO
DADOS DA ACHA ?
MÚMERO DA PESQUISA : COTIA - S2 - 2023 EdvmizaDO DAIA DA PESQUISA : 0/! 1/2003
SEIOR: 1 QUADRA : iNIXTE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRÁFICA :

DADOS DA LOCALIZAÇÃO
ENDEREÇO: BUA Ja=Ú NÚMERO: 174

COMP: BARRO: PARCUE PAULISTANO CIDADE: COTIA -SD

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIÃO

MELHORAMENTOS :

EJPavIMENTAÇÃO [E] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE RUMENAÇÃO PÚBLICA

pgredeDEGÁS [REDE DE DISIRIBIÇÃO DEÁGUA [TV ACAO

DADOS DO TERRENO

ÁREA (As) me: 34000 TESTADA - (cf) m 1200 PROF. EQUIV. (Pe): 3006

A ACESSIBRIDADE: Drsso FORMATO: Regue ESQUINA : tão
TOPOGRARA : pono

CONSSIÊNCIA: seco

o DADOS DA BENFEITORIA+ NPO DA EDIRCAÇÃO:: Cosa USO DA EDIRCAÇÃO: Rescenc o! ÁREA CONSISUDA: 25000 Mº() PADRÃO CONSIR: coso imp'es (=) CONSERVAÇÃO: d - ente reguo" e ceporos tmp'ss

COEF. PADRÃO: 1743 IDADE REAL: 30 anos COEFDE DEPRECIAÇÃOfx: 0710 CUSTO BASE (R$p 1,948 «O

VAGAS: 4 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO(RS): eos 075,42 VALOR ARBITRADO(RS): co
FATORES ADICIONAIS

ADXZONAL OI: 106 ADICIONAL 2: 1.00 ADICIONAL 03: 100

AMICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL DG: 100

DADOS DA TRANSAÇÃO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 950.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$): 0,06

IMOBIIÁRIA : LUCARELL ESÓVEIS

CONIAIO: TELEFONE: (11-975288432

OBSERVAÇÃO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO
LOCALIZAÇÃO Fioc : 200 FIADICONALO!: 000 VALOR UNITÁRIO : 454.37

hesraDa a: 204 FIANCIONALOS: 600 HOMOGENEIZAÇÃO :

A PROFUNDIDADE Cp: 000 FFANMTONALOS: 200 VARIAÇÃO :

(3 FRENTES MÚLTIPLAS Ce: 009 FIADICIONALOS: 000 VARIAÇÃO AVALIANDO : assa
ICONSISIÊNCIA Fc : 000 FIANCIONALOS: aco

/ JÁREA Ca: 000 FI ADICIONALOS: 000

TOPOGRARA Ft: 208

R. Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000
Tale+ /441944€ P
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Walmir Pereira ModoHi
CC OENGENHEIRO CIVIL

E TÉCNICO EM ELETRÔNICA
CREA 128.880/D

48]
GO auos

Desde 1985A

Avaliações e Perícias de Engenharia

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO
DADOS DA CHA 10

MÚMERO DA PESQUISA:COTIA SP - 7073 ElumizaDo DAIA DA PESQUISA: 20/11/2003

SEIOS: QUADRA: INIXCE DO LOCAL: 6.00 CHAVE GEOGRÁRICA:

DADOS DA LOCALIZAÇÃO
ENDEREÇO: RUA Ja=U NÚMERO : é

COMP.: BAIRRO: PARQUE PAULISTANO
cer: UF: s2

DADOS DA REGIÃO

CIDADE: COTIA -SP

MELHORAMENTOS :

ESPAvIMENIAÇÃO [REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS

DADOS DO TERRENO

REDE DE DUMNAÇÃO PÚRUCA

(oroe pr nsremuação ns ária B)TVACASO

ÁREA (As) mê. 30.90 TESTADA m 1200 PROF. EQUV. (Pe): 300c

A ACESSMIDADE: Dreto FORMATO : Reguor ESQUINA : não

TOPOGRARA : emoar ve o:é ER

CONSISTÊNCIA: seco

N te. SEM CONSTRUÇÃOA
O

FATORES ADICIONAIS

AMCIONAI 01: 1% ADICIONAL (2: 00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ATECIONAL 05: "00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAÇÃO

NATUREZA: Oferta

EMO BNIÁRIA
-

CONIAIO:

OBSERVAÇÃO:

VALOR VENDA (R$): 325.060,00

PRORIVEST CENTRAL DE HEGÓCIOS

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

VALOR E! O (R$): 0,00

TELEFONE: (1146178699

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO
LOCALIZAÇÃO Floc : 000 FIADICIONALO!: ooo VALOR UNITÁRIO : Bias
[ESTADA CI: 004 FIADCIONALO: 000 HOMOGENEIZAÇÃO : 7834:

[PROFUNDIDADE Cp: 600 FFADICONALOS: 00 VARIAÇÃO:

CN Sa FRENTES MÚLTIPLAS Ce : oco FIADICIONALOS: qc VARIAÇÃO AVALIANDO : 1.900

A ICONSISIÊNCIA Fc : 000 FIADICIONALOS: 000

/ linsaco: 000 FT ADICIONAL 06 20
OPOGRARA Hi: 000

R. Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar Salas 3R/%0 . Tama
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Avaliações e Perícias de Engenharia

0o o
onto Co NO

MODELO DE ESTATÍSTICA DESCRITIVA

DESCRIÇÃO: 20 PAULISTAHO DAIA: 20/71/2023

FATOR OFERTA/TRANSAÇÃO : 0.3

EDIRCAÇÃO VALORES DE VENDA: ISAZE-SP - 2023- SAO PAULO - SP

OBSERVAÇÃO:

ZONA DE AVALIAÇÃO
Descrição do Zona de Avaliação: RESIDENCIAL HORIZONTAL MÉDIO

sy Fr t Ce Pmi Pma p As Fa A Min

10.00 0.20 1.00 ZE.00 40,00 0.50 250,00 1.00 200,00

Es. FATORES
FATOR ÍNDICE

(O [3 Locatização 1.00
PS Testado 12.00

[3 Protundidade

() Frentes Múltiplas não
E) áreaE topografia co'do posa os tundos até "5
BZ Consistência seco

"O

R. Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000
Thle + (111 2116.07R0 / 2R41.1RR7 /0712N 0918 earslmiemmnd RA] P

ar
a 

co
nf

er
ir 

o 
or

ig
in

al
, a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//e

sa
j.t

js
p.

ju
s.

br
/p

as
ta

di
gi

ta
l/p

g/
ab

rir
C

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

.d
o,

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 0

00
91

98
-6

7.
19

98
.8

.2
6.

01
52

 e
 c

ód
ig

o 
JT

6s
5G

k6
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 IR

O
N

 M
O

U
N

T
A

IN
 D

O
 B

R
A

S
IL

 L
T

D
A

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 2

7/
05

/2
02

4 
às

 1
6:

47
 .

fls. 444



0
Walmir Pereira ModoHi GO anos

cen,ENGENHEIRO CIVIL
E TÉCNICO EM ELETRÔNICA
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Avaliações e Perícias de Engenharia

Srto
"oro"
untticds

MATRIZ DE UNITÁRIOS

Núm. Endereço at Homogeneização paradosõo. usas
&] RUASARRA BONITA 125 828,22 758.87 0.7442 1.0000

DB] 2|RUACACHOEIRA PAULISTA111 734,70 éT1.66 o.s142 0.5959

3] RUA CACHOEIRA PAULISTA 244 776.50 748.69 09642 1.0000

] 4) RUACACHOERA PAULISTA 273 635.6 eras 0.9442 1,0000

DB) SIRUACAFELÂNDIA169 7e1.57 66.22 09142 0.3997

é RUA JA=U 100 718,54 54.50 02142 0.5555

) D3 Fjruasasú is 744,28 719.53 0.642 1.0000

D] ejRUAJaRÚ IS: 708.67 0.9442 19000

CO DO S|RUAJARÚÓ 174 654.37 63475 0.si42 0.9995) PJ o] RUA JarU é 812.50 783.41 0.7442 1.0000

R. Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar Salas 38/20 . Tama Medo Om
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umttice

ADERÊNCIA

Múm Observado Calcutado

1 828,22 798,57

2 734,70 671,66

3 776,50 748,69

4 63561 612,85

s 761,57 696,22

6 715,94 654,50A 7 746,25 719,53

o 8 734,99 708,67A.
9 694,37 634,78

812,50 783,41

(O

S
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GRÁFICO DE DISPERSÃO

Valores Observadosx Valores Calrulados

Ca
lr
ul
ad

o

3

D
AS

BK

MO AD SH 350 60 650 0 70 SM 250 O 95) 100 1050 LI 115)
Diservado

R. Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar Salas 38/39 - Lana - Sãn Paula CD mun nenor
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Avaliações e Perícias de Engenharia

ENTAÇÃO DOS RESULTADOS

Tipo: Terano Local: RUA CACHOEIRA PAULISTA 412 PQ PAULISTANO COTIA - SP

Cliente: SOCIEDADE AMIGOS DO PARQUE PAULISTANO

Data: 20/11/2023

Área m*: 340.00 Modalidade: Vendo
Distribuição especial

sé z4
. . %

a pet o
soro es GS: Éº

pe? rosto Oe S
ps
ces

Er

A ê
Ca " àº 5

2+ É é
ê

Eos e

VALORES UNITÁRIOS VALORES MOMOGENEIZADOS

Média Unitários : 744,04 Média Unitários: 702.87
Desvio Padrão : 5é.10 Desvio Padrão : 61.60

30%:520.85 - 30%: 44202

+ 30%: 7á7.25 +30%: 913,76

Coeficiente de Variação : 7 5400 Coeficiente de Variação : 8.7400

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO

Descrição GRAU GRAUII GRAUI un

picar. cerpanrarninan a Com pia qro aos foras Og Anoção qe eruação O 3
andas DO tritameto |parogra

Qruaregano mexa ge2
06

n õ 69 ê

3 ação 108 Cada Apresecação oe storm ref
a tocas Apresentação da storm ralatocas O Aapruseração inform re a todos às

se mercado 23 GCI CSS CICS aazósados Ed 13 Cara: 003 COS dados anxiuados Cos Cacos ru aca toras O 3

4oo Cats bg 0494200 O 042 289:3 0] 3

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO: a

FORMAÇÃO DOS VALORES
MÉDIA SANEADA (R$): 70287

TESTADA: 00400 PROFUNDIDADE 0.0000
FRENTES MULTPLAS: 0.0000 FATOR ÁREA: 0,0000

VALOR UNITÁRIO (R$/m2): 728.72000

INTERVALOS DE CONFIANÇA
INTERVALOMÍNIMO: 475.95

INTERVALOMÁXIMO: 723.83

(80%): Paradigmo
INTERVALOMINIMO:

GRAU DE PRECISÃO
GRAU DE PRECISÃO:

INTERVALO MÁXIMO : 753.53

VALOR TOTAL (R$): 262.427,18

INTERVALOS DE CONFIANÇA (80%): Avaliando
704.45

R. Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000 P
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Avaliações e Perícias de Engenharia

4.2 - AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS

Considerando-se que as construções se enquadram

na seguinte classificação: "2.2.5 - Casa Padrão Médio", segundo a Tabela de

Classificação das Edificações e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitário Adotado: 1,903 x R8-N

(o Vu = 1,903 x R$ 1.955,60/m? = R$ 3.721,51/m?

Área Construída: 206,61 m?

O Idade estimada: 35 anos

Adotando-se, para a depreciação das edificações, o

obsoletismo e o estado de conservação, conforme recomenda o Estudo -

Edificações Valores de Venda, temos:

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

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = área construída = 206,61 m::

Vu = valor unitário = R$ 3.721,51/m?:

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 35 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;

R. Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar Salas 38/39 - T.ana . Dedo Om
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Walmir Pereira ModotHi
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ENGENHEIRO CIVILE TECNICO EM ELETRÔNICA
CREA 128.880/D

488
"GO anos

Desde 1983A

Avaliações e Perícias de Engenharia

Estado de conservação = (F) - Necessitando de

reparos simples a importantes;

K = 0,4175.

Substituindo e calculando:

VB = 206,61m? x R$ 3.721,51/m? x (0,20 + 0,4175 x (1 - 0,20))

VB = R$ 410.593,23

Ou, em números redondos:

VB = R$ 411.000,00

(Quatrocentos e onze mil reais)

4.3 - VALOR TOTAL DO IMÓVEL

Será dado através da soma das parcelas
)

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

Es

VI = R$ 262.000,00 + R$ 411.000,00 = R$ 673.000,00

VALOR TOTAL DO IMÓVEL:

R$ 673.000,00

(Seiscentos e setenta e três mil reais)

Base: novembro de 2023.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti(Quol.com.br
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Walmir Pereira ModotHi Go

amos,CCC
Desde 1983

ENGENHEIRO CIVILE TÉCNICO EM ELETRÔNICA
CREA 128.880/D

Avaliações e Perícias de Engenharia

V - CONCLUSÃO

Conforme cálculos efetuados no conteúdo do

presente Laudo de Avaliação, o valor de mercado para o imóvel a seguir

descrito, nos termos dos AUTOS DA AÇÃO DE PROCEDIMENTO COMUM,

requerido por SOCIEDADE AMIGOS DO PARQUE PAULISTANO, em face

de MARIA DAS DORES SALMEIRÃO DE CAMPOS, corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMÓVEL:

(O Matrícula nº 17.570, do Cartório de Registro de Imóveis de Cotia - SP

Rua Cachoeira Paulista, nº 412, Residencial Parque Paulistano, Cotia, SP.

R$ 673.000,00

(Seiscentos e setenta e três mil reais)

NOVEMBRO / 2023

R. Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-nnn
Tels.: (11) 3116.0260 10844 P
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Walmir Pereira ModoHi 40 iuCCC ��aa==""["""""� cada 1055

ENGENHEIRO CIVILE TECNICO EM ELETRÔNICA
CREA 128.880/D

Avaliações e Perícias de Engenharia
Avaliação de Imóveis

Patologias Construtivas
Possessórias

Georreferenciamento de Imóveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionárias de Energia Elétrica

Violação de Marcas e Patentes

VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou

datilografar o presente LAUDO, que se compõe de 51 (cinquenta e uma)

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

Em atenção ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC,

na Resolução nº 233 do CNJ e no Provimento CSM nº 2306/2015, informa que se encontram

à disposição das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TJSP, Link
de Acesso ao Público Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustiça (ou seguimento

processos/serviços/cadastro de auxiliares da justiça), "Curriculum Vitae", Carteiras de

Habilitação (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (Graduação - USP e Mestrado -

USP), Direito PUC/SP, Técnico em Eletrônica - Objetivo, Habilitação do INCRA para
Georreferenciamento em Imóveis Rurais e certidões (cível e criminal).

Termos em que,

P. Deferimento.

Cotia, 23 de novembro de 2023.

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

R. Domingos Rodrigues, 341, 3º Andar Salas 38/39 - Lapa - São Paulo, SP - CEP 05075-000
ananmo mal mnm hr P
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TRESENAL DE JENTIÇ a

TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE COTIA

S P FORO DE COTIA
+ 3º VARA CIVEL

DE LOS Rua Topázio, 585, Jardim Nomura - CEP 06717-235, Fone: 4703-6133,
Cotia-SP - E-mail: cotia3(Otjsp.jus.br
Horário de Atendimento ao Público: das 13h00min às17h00min

ATO ORDINATÓRIO

Processo Físico nº:

Classe � Assunto:
Exequente:
Executado:

0009198-67.1998.8.26.0152/03
Cumprimento de sentença - ASSUNTOS ANTIGOS DO SAJ - COBRANÇA
Associação dos Proprietários do Loteamento Parques Paulistano
Espólio de Carlos Miguel Ferraz de Campos e outros

CERTIDÃO - Ato Ordinatório

Certifico e dou fé que, nos termos do art. 203, 8 4º, do CPC,
preparei para remessa ao Diário da Justiça Eletrônico o(s)
seguinte(s) ato(s) ordinatório(s):

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

Nada Mais. Cotia, 19 de dezembro de 2023. Eu, RUAN
RODRIGUES CABRAL, Estagiário Nível Superior.
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O
FORO DE COTIA Emitido em: 16/01/2024 12:01
Certidão - Processo 0009198-67.1998.8.26.0152/03 Página: 1

CERTIDÃO DE PUBLICAÇÃO DE RELAÇÃO

Certifico e dou fé que o ato abaixo, constante da relação nº 0001/2024, foi disponibilizado no Diário de
Justiça Eletrônico em 09/01/2024. Considera-se a data de publicação em 22/01/2024, primeiro dia útil

subsequente à data de disponibilização.

Advogado
Rodrigo Augusto Teixeira Pinto (OAB 207346/SP)

-

Maria Dalva Gonçalves 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 Judiciário

44
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JUNTADA
Em 16 de janeiro de 2024, junto a estes autos:

(/) Petição(ões)
(|) Petição(ões) despachada(s)
( |) Procuração
(|) Procuração dispensada de protocolo, nos termos do art. 92, |, das

SCGJ
Substabelecimento
Autorização
A.R. (Aviso de recebimento)
Agravo de Instrumento/Apelação
Carta(s) precatória(s)
Documentos
E-mail recebido
Expediente em apartado
Formulário MLE
Guia de depósito oficial de justiça
Guia de depósito judicial
Guia de recolhimento FEDTJ/GARE
Ofício(s)
Laudo ( ) do IMESC ( ) do perito
Mandado(s): ( ) Positivo ( ) Negativo ( ) Parcial
Parecer do oficial CRI
Solicitação de desarquivamento dos autos
Outros

Cuja(s) cópia(s) segue(m).

Eú, Sandra Rosa Fernandes Furin, mat. 374.620,
escrevente, subscrevi.
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TEIXEIRA & FREITAS
SOCIEDADE DE ADVOGADOS

Edson Eli de Freitas - oaB/sP 10581!

Rodrigo A. Teixeira Pinto - oaB/sp 207346

Francine Casciano Teixeira - oaB/sp 2463917

EXCELENTÍSSIMO (A) SENHOR (A) DOUTOR (A) JUIZ (A) DE DIREITO DA 3º VARA
CÍVEL DA COMARCA DE COTIA/SP.

Processo nº 0009198-67.1998.8.26.0152.
Cumprimento de sentença.

"E
FE
ÇA

,e
s,
AL
M
A

fã
e

ASSOCIAÇÃO DOS PROPRIETÁRIOS DO
LOTEAMENTO PAULISTANO, qualificada nos autos da AÇÃO DE COBRANÇA, que move
contra CARLOS MIGUEL FERRAZ DE CAMPOS E OUTROS, por seu advogado que esta
subscreve, vem, respeitosamente à presença de Vossa Excelência, requerer o seguinte:

A exequente concorda com a avaliação judicial do
imóvel no importe de R$ 673.000,00, razão pela qual, requer o início dos atos de expropriação com a
alienação do imóvel penhorado nos autos através de leilão judicial eletrônico, 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 Ápice Leilões, por intermédio do Leiloeiro Oficial Fabio Prando Fagundes Góes, matriculado na
JUCESP sob o n.º 1.099, com escritório localizado na Avenida Professor Manoel José Pedroso, 1680, sala 10,
Cotia/SP, www .apiceleiloes.com.br, fone (11) 4858-0432, e-mail: contato(Dapiceleiloes.com.br.

Nestes termos,
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QDRISG-ALIGUSTO TEIXEIRAOÃ 6 207.346

Rua Topázio, 260 - Jd Nomura - Cotia/SP - 06717-235 - Telefax: (11) 4703-2121 - teixeiracireitas(Dteixciracfreitas.com.br
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