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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 4°
VARA CIVEL - COMARCA DE BARUERI - SP

AUTOS N° 0014913-84.2017.8.26.0068 (0979/17)

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida pelo CONDOMINIO EDIFICIO ROMA, em face
de EDINALDO GOMES DA SILVA, dando por terminados seus estudos,
diligéncias e vistorias, vem apresentar suas conclusdes, expressas ho
seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor de mercado conforme
resumo a seguir, para o imével localizado na Avenida Brasil, n°® 190,
Apto. 41, 4° Andar, Condominio Edificio Roma, Jardim Barueri, Cidade
de Barueri, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n°® 115.188, no

Primeiro CRI de Barueri.

Termos em que,
P. Deferimento.

Barueri, 28 de Agosto de 2.020.
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RESUMO

VALOR DO IMOVEL:
R$ 300.000,00

(Trezentos mil reais)

Data Base: Agosto / 2.020

Vista do Prédio localizado na Avenida Brasil, n® 190, Apto. 41,
4° Andar, Condominio Edificio Roma, Jardim Barueri, Cidade de
Barueri, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n® 115.188, no Primeiro

CRI de Barueri, objeto da presente Agdo.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

De acordo com o Respeitdvel despacho do MM. Juizo,
fls. 65, o presente Laudo tem como objetivo a avaliagdo do imdvel, descrito
a sequir, referente aos AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, requerida pelo CONDOMINIO EDIFICIO ROMA, em face
de EDINALDO GOMES DA SILVA, em curso na 4* VARA CIVEL -
COMARCA DE BARUERI - SP, AUTOS N° 0014913-
84.2017.8.26.0068 (0979/17):

Avenida Brasil, n® 190, Apto. 41, 4° Andar, Condominio Edificio Roma,
Jardim Barueri, Cidade de Barueri, Estado de Sdo Paulo, matriculado

sob n® 115.188, no Primeiro CRI de Barueri.
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IT - VISTORIA

A vistoria foi acompanhada pelo Sr. Edinaldo, Requerido

da presente Agdo.
2.1 - LOCAL

2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imével em questdo situa-se nha Avenida Brasil,
n® 190, no quarteirdo completado pelas vias: Rua Nestor de Camargo,

Avenida Sdo Paulo e Rua Campos Sales.

A reprodugdo do Mapa Oficial de Barueri, do Google

Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do imovel:
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212 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada

pela Prefeitura Municipal de Barueri, o imével possui a seguinte situagdo:

ZONA: Zonas Urbanas a Qualificar (ZUQ)

INSCRICAO IMOBILIARIA: 24453.43.02.0165.01.013.1

Os dados Cadastrais do Imével, obtidos na Prefeitura

Municipal, sdo mostrados a seguir:
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PR AT G R T

Prefeitura Municipal de Barueri

Estado de Sd0 Paulo

SECRETARIA DE FINANCAS
Departamento de Tributos Imobilidrios

CERTIDAO DE VALOR VENAL
N2 4668020200

Certificamos, de ordem da Secretaria de Fnangas, a pedido da parte interessada, que revends em
nosso cadastro o8 registros de langamentos referentes acs tributos Imobllarios, constatamos gue o
valor venal atribuide para o exercicio de 2020 a0 imdvel abaixo descrito, fol de RS 32.641,57 (TRINTA
E DOIS MIL E SEISCENTOS E QUARENTA E UM REAIS E CINQUENTA E SETE CENTAVOS):

Lokl o i i e ol 20-26-27

(3 L. 1. E - RS RRR o3

Logradouro, ....oonait AVENIDA BRRSII

H? Abuml...iive.iiant Lan

H® Anterior.........:

Complemento.........t AETO 41 - EDIFICIO ROMA

T L e e JARDIM BAHUERI / BOR VISTA
Inscrigio Atnal.....: 445343, 02.0165.03.003.1

Inscrigio Anterior..:

Valor Venal do Terrenc...... : RE
Valor Venal da Construgéo...: RS
Valor Venal do Imbdvel.......: RS

483,55

az. 158,02

22 641,57

A autonnicdade desta carbidio poderd mir confirmada
na pagna da Prefeium de Baruen na Intamer, no
Endiimgo:

o weew. Dar ue 5000w De
(et wrs Darumn, 5p gov. o)

Cartdbo expadkda gratullameantes,

Apriniada peda Decreta n® 5635, de 2510 120005

Informagies para Verificacdo de Autenticidade

O de Inscricho 24453.43.02.0165.01.013.1
Codigo de autenticidade: B44X.4124.2291.B008B807-N
Data de emissio | 26/08/2020

Hom de emissio: 10:04:28

Prafature Munbop el &6 Racusd | Ros Prof, Jabe da Ma®a s Lur, 54 -

CEP: D8H01-120 - Catra - Rdrass - 59 - Pona: [11) 4199-5000
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local € servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

- Pavimentagdo Asfdltica;

- Guias;

- Sarjetas;

- Agua;

- Energia Elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de Lixo;

- Transporte Coletivo Préximo;

- Escola.

~
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2.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso misto,

predominantemente residencial.

A ocupagdo residencial é caracterizada por edificagdes
térreas, assobradadas e verticais, de padrdo construtivo "Simples e Médio",
de acordo com a classificacdo constante do "ESTUDO DE EDIFICACOES
VALORES DE VENDA - 2007".

A ocupagdo comercial é de dmbito local e bastante
diversificada, predominando postos de servigos, lojas de materiais para
construgdo, bares, padarias, farmdcias, papelaria, consultérios, escolas,
supermercado, dentre outros, localizados ao longo dos logradouros

adjacentes.

2.15 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e
ocupagdo do solo, o imével situa-se em Zona Urbana a Qualificar (ZUQ), que
sdo aquelas que, por suas caracteristicas residenciais e empresariais,
necessitam, tanto da promogdo de obras, tendo em vista a acessibilidade,
quanto da aproximagdo da atividade publica, tendo em vista sua importante
fungdo de indutora das atividades econémicas, integradas por:

a) Zona Urbana com caracteristica urbana Residencial a qualificar - ZUQ-1;
b) Zona Urbana com caracteristica urbana Residencial a qualificar - ZUQ-2;

¢) Zona Urbana com caracteristica urbana Empresarial a qualificar - ZUQ-3.

‘
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2.2 - DO IMOVEL

2.2.1 - TERRENO

Topografia: Plano, no nivel da via;

Condigdes no Solo e Superficie: Firme e Seco;

Formato: Irregular;

Situagdo: Frente Unica.

O imovel avaliando esta registrado no Primeiro Cartério

de Registro de Imdveis de Barueri, matriculado sob n°® 115.188.

~
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2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno anteriormente descrito, encontra-se

edificado um prédio de uso residencial.

- DO EDIFICIO

O Edificio onde estd localizado o apartamento avaliando
constitui-se de prédio de uso residencial, com pavimento térreo com
portaria, entrada social e de servigo, drea de circulagdo, escadarias de
acesso aos pisos superiores, saldo de festas, forno de pizza/pdo, drea de
churrasqueira, playground, saldo de jogos, calgadas e acessos de pedestres.
Possui, ainda, 12 (doze) pavimentos superiores para apartamentos, com 3
(trés) apartamentos por andar, cabendo a cada apartamento o uso de 1

(uma) vaga de garagem.

~
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- DA UNIDADE AVALIANDA

O apartamento n° 41, objeto da presente avaliagdo,

estd localizado no 4° Andar, Condominio Edificio Roma.

Possui drea Gtil ou privativa de 65,75 m?, drea comum
de 35,343360 m?, drea total de 101,10086 m?, e fracdo ideal do terreno de
2,0833%.

Considerando-se sua caracteristica construtiva e de
acabamento, estima-se idade de 18 anos, podendo ser classificado como
"Apartamento Padrdo Médio", de acordo com o Estudo Valores de

Edificagdes de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do
imével, objeto da lide, bem como as caracteristicas da regido, pode ser

observadas na documentagdo fotogrdfica que segue:

~
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CROQUI DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.

Area_de Cozinha
Servigo
Dormitorio Sala de Jantar
Dormitsrio Sala de Estar
WC
1} E— —
| Sacada
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FOTO 01

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL OBJETO DA PRESENTE
ACAO, NOTANDO-SE 0S MELHORAMENTOS PUBLICOS PRESENTES, BEM
COMO AS CARACTERISTICAS DA REGIAO.
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FOTO 02

VISTA, NO SENTIDO CONTRARIO DE DIRECAO, DA VIA.
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FOTO 03

VISTA DA FACHADA DO EDIFICIO ONDE SE LOCALIZA A UNIDADE
AVALIANDA.
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VISTA DA ENTRADA DO EDIFIcIO.
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FOTO 05

VISTA DA AREA COMUM.

B —

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 06

VISTA DO PLAYGROUND.

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 07

VISTA DA CHURRASQUEIRA.
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 08
VISTA DO HALL DE ENTRADA.
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 09

VISTA DO SALAO DE FESTAS.
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 10

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

~
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FOTO 11

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Cerdmico.

Area d .
PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa. S;E:ig: Cozinha
TETO: Gesso.
PORTA(S): Aluminio com vidro.
Correr. .
Dormitério Sala de Jant

Dormitério Sala de/Estar

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

VISTA DA SALA DE ESTAR.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 12

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Ceramico.

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa. Area de
} Cozinha
S
TETO: Gesso. svise
Madeira.
PORTA(S):
© (5) Giro de 1 folha (dobradigas). o
Dormitdrio Sala de Jantar
Dormitério Sala de Estar

Sacada

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

VISTA DA SALA DE JANTAR.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 13

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Cerdmico. Area de H Cozinha
Servigo

PAREDE(S): Pintura ldtex sobre argamassa.

TETO: Gesso.

Dormitério Sala de Jantar

—

Sala de Estar

o R . Dormitério
Obs.: A seta indica o angulo de visdo do

=

observador quando do registro fotogrdfico.

Sacada

VISTA DO CORREDOR DE ACESSO AOS DORMITORIOS.

4“——"‘

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 14

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Ceramico. grea_de Cozinha
ervico

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.

Aluminio com vidro. Dormitdrio Sala de Jantar
Correr.

PORTA(S):

- Sala de Estar
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do Dormitdrio

observador quando do registro fotogrdfico.

<4—Szcada

VISTA DA SACADA.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0014913-84.2017.8.26.0068 e cédigo C401404.



fls. 147

Walmir Pereira Modott
‘--'-—_—-—__ -

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica
CREA 128.880/D

WBRE20701427817

Deade 1953

ngmero

_'.-"\n\.'l.llh.l.i,"l.“t"_‘- it I"Il."'r;-h.l.f'i Lrl‘ L:.'n:li.'.'ll".l.il.|\

FOTO 15

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Cer'amiCO. Area.de Cozinha
Servigo
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.
TETO: Gesso.
PORTA(S): Madeira. Dormitdrio Sala de Jantar

Giro de 1 folha (dobradigas).

Aluminio com vidro.

TANELA(S): Corrediga

Dormitério Sala de Estar

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do

observador quando do registro fotogrdfico.

Sacada

VISTA DO PRIMEIRO DORMITORIO.

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

Este documento é co6pia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2020 as 10:25 , sob o
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FOTO 16

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cerdmico.

PAREDE(S): Azulejo até o teto.
TETO: Gesso.

Madeira.

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

Aluminio com vidro.

JANELAS): Projetante.

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

Cozinha

Dormitério

Dormitdrio

C

Sala de Jantar

Sala de Estar

=

VISTA DO BANHEIRO.

Sacada

~

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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FOTO 17

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Cerémico. ‘S‘reeriigj Cozinha
PAREDE(S): Azulejo até o teto. R %
TETO: Pintura ldtex sobre argamassa.
PORTA(S): Madeira. Dormitério Sala de Jantar

Giro de 1 folha (dobradigas).

n . - Sala de Estar
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do Dormitdrio

observador quando do registro fotogrdfico. we

Sacada

VISTA DA COZINHA.

~”

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 18

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Ceramico. Area de H Cozinha

Seyyico
PAREDE(S): Azulejo até o teto. | \

TETO: Pintura ldtex sobre argamassa. ]
PORTA(S): Sem porta(s). | Dormitdrio Sala de Jantar
TANELA(S): Aluminip com vidro.
Corrediga.

Sala de Estar

R N . Dormitorio
Obs.: A seta indica o angulo de visdo do We

=

observador quando do registro fotogrdfico.

Sacada

VISTA DA AREA DE SERVICO.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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FOTO 19

VISTA DA VAGA DE GARAGEM PERTENCENTE A UNIDADE AVALIANDA.

~
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III - CRITERIOS DE AVALIACAO

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,
fez-se os cdlculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e
seus limites de confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30%

em torno da média.

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

em Método Bdsico.

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

relacionadas com os seguintes aspectos:

- Localizagdo;

- Tipo de Imdvel;

- Dimensaes;

- Padrdo Construtivo;
- Idade;

- Data da Oferta.

w

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Obedecidas as condi¢cdes acima, o valor de mercado

procurado estard ajustado A realidade dos pregos vigentes ha regido

estudada.

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

los as condigdes do imdvel avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de

homogeneizagdo, obedecendo aos sequintes fatores:

A) OFERTA: Dedugdo de 10% no prego para cobrir
risco de eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos

negocios). No caso de transagdo, ndo haverd o referido desconto.

B) ATUALIZACAO: Ndo serd feita a atualizacdo dos

elementos comparativos, uma vez que os elementos coletados sdo

contemporadneos d data base do laudo.

~

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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C) PADRAO CONSTRUTIVO: O valor da participacdo
das benfeitorias, que incide sobre o valor do imdvel, serd determinado
através dos pardmetros recomendados no “"Estudo” realizado pelo Instituto

Brasileiro de Avaliagdo e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo - IBAPE/SP.

Os pregos unitdrios adotados serdo aqueles
recomendados pela Comissdo de Profissionais, criada para estabelecer os

critérios e valores das edificagdes localizadas no municipio pertinente.

A Comissdo de Profissionais procedeu a uma revisdo nos
valores unitdrios de construgdo, recomendando que os pregos consignados

devam ser fixados a partir da data de vigéncia do trabalho.

As dreas de garagem foram avaliadas a razdo de 50%
do valor unitdrio adotado para a classificagdo da construgdo principal,

conforme preconiza o item VI - RECOMENDACOES do referido “Estudo”.

D) VALORES UNITARIOS: Os valores unitdrios

médios, assim como os intervalos de valores relativos aos padrédes
construtivos, estdo vinculados ao valor do R8-N do SINDUSCON, conforme

tabela a seguir:

\
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INTERVALO DE
CLASSE Cgﬁg’%"ﬁ%ﬁ 4| PADRAO CONSTRUTIVO VALORES
Minimo | Médio | Mdximo
Grupo 1.1 - 1.11 - RUSTICO 0,060 | 0,090 | 0,120
BARRACO 1.1.2 - SIMPLES 0,132 | 0,156 | 0,180
1.2.1 - RUSTICO 0,360 | 0,420 | 0,480
1.2.2 - PROLETARIO 0,492 | 0576 | 0,660
1.2.3 - ECONOMICO 0,672 | 0,786 | 0,900
Grupo 1.2 - 1.2.4 - SIMPLES 0,912 | 1,056 | 1,200
CASA 1.25 - MEDIO 1,212 [ 1,386 | 1560
1.2.6 - SUPERIOR 1572 | 1,776 | 1,980
1.2.7 - FINO 1,992 |2,436 | 2,880
1-RESIDENCTIAL 1.2.8 - LUXO Acima | 2,89
1.3.1 - ECONGMICO 0,600 | 0,810 | 1,020
S/elevador | 1,032 | 1,266 | 1,500
1.3.2 - SIMPLES 1 evador 1,260 | 1,470 | 1,680
133 MEpLo |o/elevador | 1512 | 1746 | 1,980
GRUPO 1.3 - C/elevador | 1,692 | 1,926 | 2,160
APARTAMENTO 134 -SUPERTOR | 2/ €levador | 1992 | 2,226 | 2,460
C/elevador | 2,172 | 2,406 | 2,640
1.3.5 - FINO 2,652 | 3,066 | 3,480
1.3.6 - LUXO Acima | 3,49
2.1.1 - ECONOMICO 0,600 | 0,780 | 0,960
517 SIMpLES | O/€levador | 0972 | 1206 | 1,440
C/elevador | 1,200 | 1,410 | 1,620
, S/elevador | 1,452 | 1,656 | 1,860
EEE’SETEED &1.3- MERIO C/elevador | 1,632 | 1,836 | 2,040
3 _ COMERCTAL > 14. SUPERTOR |/ 2'evador | 1872 [2,046 | 2,220
SERVICOS/ C/elevador | 2,052 |2,286 | 2,2520
INDUSTRIAL 2.15 - FINO 2532 | 3,006 | 3,600
2.1.6 - LUXO Acima | 3,61
2.2.1 - ECONOMICO 0,240 | 0,360 | 0,480
GRUPO 2.2 - 2.2.2 - SIMPLES 0,492 | 0,726 | 0,960
GALPAO 2.2.3 - MEDIO 0,972 | 1,326 | 1,680
2.2.4 - SUPERIOR Acima | 1,69
3.1.1 - SIMPLES 0,060 | 0,120 | 0,180
3-EspEcTAL | GRYPO3I- 3.1.2 - MEDIO 0,192 | 0,246 | 0,300
COBERTURA * * *
3.1.3 - SUPERIOR 0,312 |0.456 | 0,600
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E) DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO DA

CONSTRUCAO: Para o cdlculo da depreciagdo da construcdo, serd

empregada a adequagdo do Método Ross/Heideck prevista no referido
estudo, que combina as consideragdes da idade da edificagdo, com o tipo da

construgdo e com o estado de conservagdo, através da seguinte equagdo:

Foc=R+K.(1-R)

Sendo:

Foc = Fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de

conservagado

K = Coeficiente de Ross/Heideck

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,

expresso em decimal, obtido na Tabela a seguir:

w
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) "R (%)

RUSTICO 5 0

BARRACO SIMPLES 10 0

RUSTICO 60 20

PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

CASA MEDIO 70 20

SUPERIOR 70 20

RESIDENCIAL ING n >0

LUXO 60 20

ECONOMICO 60 20

SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

APARTAMENTO o eerToR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

. MEDIO 60 20

ESCRITORIO o perTOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

COMERCIAL RUSTICO 60 20

~ SIMPLES 60 20

GALPOES MEDIO 80 20

SUPERIOR 80 20

RUSTICO 20 10

COBERTURAS |SIMPLES 20 10

SUPERIOR 30 10
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O estado de conservacdo da edificacdo serd

classificado segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Estade Depreciagéde (%)
a) Noveo 0.00
b) Entre nove e regular 0,32
¢) Regular 2,52
d) Entre regular e reparos simples 8,09
e) Reparos simples 18.10
f) Entre reparos simples e importantes 33.20
g) Reparos importantes 52 60
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i) Sem valor 100,00

/7

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

entrada, onde:

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

referencial (Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.

- Na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado
de conservagdo da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no

quadro anterior.

O estado de conservagdo da edificacdo serd fixado em
fungdo das constatagdes em vistorias, observando-se o estado aparente em
que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico;
paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; inferindo seus custos

para uma eventual recuperagdo.

‘
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Idade em Valores tabulados para o coeficiente “K"

% de vida ESTADO DE CONSERVACAO

referencial a b c d e f g h
2 0,990 | 0,987 | 0,965 | 0,910 | 0,811 | 0,681 | 0,469 | 0,245
4 0,979 | 0,976 | 0,955 | 0,900 | 0,802 | 0,654 | 0,464 | 0,243
6 0,968 | 0,965 | 0,944 | 0,890 | 0,793 | 0,647 | 0,459 | 0,240
8 0,957 | 0,954 | 0,933 | 0,879 | 0,784 | 0,639 | 0,454 | 0,237
10 0,945 | 0942 | 0,921 | 0,869 | 0,774 | 0,631 | 0,448 | 0,234
12 0,933 0,930 (0,909 | 0,857 | 0,764 | 0,623 | 0,442 | 0,231
14 0,920 | 0,917 | 0,897 | 0,846 | 0,754 | 0,615 | 0,436 | 0,228
16 0,907 | 0,904 | 0,884 | 0,834 | 0,743 | 0,606 | 0,430 | 0,225
18 0,894 | 0,891 | 0,871 | 0,821 | 0,732 | 0,597 | 0,424 | 0,222
20 0,880 | 0,877 | 0,858 | 0,809 | 0,721 | 0,588 | 0,417 | 0,218
22 0,866 | 0,863 | 0,844 | 0,796 | 0,709 | 0,578 | 0,410 | 0,215
24 0,851 | 0,848 | 0,830 | 0,782 | 0,697 | 0,569 | 0,403 | 0,211
26 0,836 10,834 | 0,815 | 0,769 | 0,685 | 0,559 | 0,396 | 0,207
28 0,821 | 0,818 | 0,800 | 0,754 | 0,672 | 0,548 | 0,389 | 0,204
30 0,805 | 0,802 | 0,785 | 0,740 | 0,659 | 0,538 | 0,382 | 0,200
32 0,789 | 0,786 | 0,769 | 0,725 | 0,646 | 0,527 | 0,374 | 0,196
34 0,772 10,770 | 0,753 | 0,710 | 0,632 | 0,516 | 0,366 | 0,192
36 0,755 | 0,753 | 0,736 | 0,694 | 0,619 | 0,504 | 0,358 | 0,187
38 0,738 10,735 | 0,719 | 0,678 | 0,604 | 0,493 | 0,350 | 0,183
40 0,720 | 0,718 | 0,702 | 0,662 | 0,590 | 0,481 | 0,341 | 0,179
42 0,702 | 0,700 | 0,684 | 0,645 | 0,575 | 0,469 | 0,333 | 0,174
44 0,683 | 0,681 | 0,666 | 0,628 | 0,560 | 0,456 | 0,324 | 0,169
46 0,664 | 0662 | 0,647 | 0,610 | 0544 | 0,444 | 0,315 | 0,165
48 0,645 | 0,643 | 0,629 | 0593 | 0,528 | 0,431 | 0,306 | 0,160
50 0,625 | 0,623 | 0,609 | 0574 | 0,512 | 0,418 | 0,296 | 0,155
52 0,605 | 0,603 | 0,590 | 0,556 | 0,495 | 0,404 | 0,287 | 0,150
54 0,584 | 0582 | 0569 | 0537|0478 | 0,390 | 0,277 | 0,145
56 0563 | 0,561 | 0549 | 0,518 | 0,461 | 0,376 | 0,267 | 0,140
58 0,542 | 0540 | 0,528 | 0,498 | 0,444 | 0,362 | 0,257 | 0,134
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Idade em Valores tabulados para o coeficiente “K"

% de vida ESTADO DE CONSERVACAO

referencial a b c d e f g h
60 0,520 | 0,518 | 0,507 | 0,478 | 0,426 | 0,347 | 0,246 | 0,129
62 0,498 | 0,496 | 0,485 | 0,458 | 0,408 | 0,333 | 0,236 | 0,123
64 0,475 | 0,474 | 0,463 | 0,437 | 0,389 | 0,317 | 0,225 | 0,118
66 0,452 | 0,451 | 0,441 | 0,416 | 0,370 | 0,302 | 0,214 | 0,112
68 0,429 | 0,427 | 0,418 | 0,394 | 0,351 | 0,286 | 0,203 | 0,106
70 0,405 | 0,404 | 0,395 | 0,372 | 0,332 | 0,271 | 0,192 | 0,100
72 0,381 0,380 | 0,371 | 0,350 | 0,312 | 0,254 | 0,180 | 0,094
74 0,356 | 0,355 | 0,347 | 0,327 | 0,292 | 0,238 | 0,169 | 0,088
76 0,331 {0,330 0,323 | 0,304 | 0,271 | 0,221 | 0,157 | 0,082
78 0,306 | 0,305 | 0,298 | 0,281 | 0,250 | 0,204 | 0,145 | 0,076
80 0,280 | 0,279 | 0,273 | 0,257 | 0,229 | 0,187 | 0,133 | 0,069
82 0,254 | 0,253 | 0,247 | 0,233 | 0,208 | 0,170 | 0,120 | 0,063
84 0,227 | 0,226 | 0,221 | 0,209 | 0,186 | 0,152 | 0,108 | 0,056
86 0,200 | 0,200 | 0,195 | 0,184 | 0,164 | 0,134 | 0,995 | 0,050
88 0,173 | 0,172 | 0,168 | 0,159 | 0,142 | 0,115 | 0,082 | 0,043
90 0,145 | 0,145 | 0,141 | 0,133 | 0,119 | 0,097 | 0,069 | 0,036
92 0,117 | 0,116 | 0,114 | 0,107 | 0,096 | 0,078 | 0,055 | 0,029
94 0,088 | 0,088 | 0,086 | 0,081 | 0,072 | 0,059 | 0,042 | 0,022
96 0,059 | 0,059 | 0,058 | 0,054 | 0,048 | 0,040 | 0,028 | 0,015
98 0,030 | 0,030 | 0,029 | 0,027 | 0,024 | 0,020 | 0,014 | 0,007
100 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000
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F) FATOR DE TRANSPOSICAO: Consideracdes de

valorizacdo ou desvalorizacdo do unitdrio, em funcdo da localizagdo do
edificio, 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.

6) FATOR PANORAMA: Aplicagdo dos coeficientes
recomendados pelo Professor Dante Guerrero no Estudo apresentado no
"Curso Avangado de Engenharia de Avaliagoes - Rio de Janeiro - 1980",

conforme mostrados abaixo:

- Frente a construgoes residenciais:...........ococeveeveevveeveeenennene. 1,00
- Frente para praga: ... 1,20
- Frente para parques: ...........cccoveeeeeesnneeese s 1,30
- Frente para edificios industriais: ..........ccccoooeevrerernrennennenns 0,80
- Frente para vistas desvalorizantes: ...........cccooovviervnrernnnnnne. 0,60

~

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

Este documento é co6pia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2020 as 10:25 , sob o nimero WBRE20701427817

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0014913-84.2017.8.26.0068 e c6digo C401404.



fls. 162
¥ I 9 / ¥
Walmir Pereira Mo ot
‘-‘-""-__
Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica
CREA 128 880/D e

bW

i fd r;

1 ]
__r‘\".i.l LA AMN™S O I I:""n 1S " 'a.'llll.li.'-\]h.lr"n

IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALIACAO DO IMOVEL

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacdo do valor unitdrio bdsico de drea Util que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas
empresas imobilidrias, bem como no préprio Condominio, os valores
ofertados para venda de iméveis na mesma regido geoecondmica e negécios
efetivamente realizados. Da pesquisa efefuada obteve-se os elementos

comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,
fez-se os cdlculos estatisticos tendo como resultado 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 de drea Util resultou em:

gmf = R$ 4.182,83/m* - Data Base: Agosto/2020

OBS: O valor unitdrio, de R$ 4.182,83/m? (quatro mil, cento e oitenta e
dois reais e oitenta e trés centavos), foi obtido através de Pesquisa de
Comparativos, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de

apartamentos a seguir:

‘
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : BARUERI-5P-2014 [E UTIIZADO DATA DA PESQUISA @ 2&/08/2020
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZA(;KO
ENDERECO : Avenida Beasil NUMERO : 150
COMPF.: Ref.: 14690 BAIRRO : lardim Baruer CIDADE : BARUER| - 5F
CEF: UF: SP
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDEDE ILUMINACAD PUBLICA
] REDE DE GAS [] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [3] TV A CABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 5.000.00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe): 250.00
ACESSIBIUDADE:  Dietg FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Néo

TOFOGRARA @ plana

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA E[!IHCAC:AD 1 Apartamenic ESTADO : Crigina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ :apartamento médio cf elev. COEF, PADRAO : 1,926 CONSERVACAQ: - regular

COEF. DEP. (k) : 0B2EIDADE: 18 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB: 1 VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 6575 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 1200  TOTAL M=: TS
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUMES: O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O  psciNA: O SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: {4  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSA(;.&O

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 345.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : Corretor
CONTATO : Sra. Tania TELEFONE: (11}-41833131

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC Ao

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAC
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 472
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALDZ ; 0.0 HOMOGENEIZACAO : 4533.54
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALOS; 000  VARIAGAO: 0.9600
VAGAS -1ga90  FTADICIONALO4 : 0,00

FT ADICIONALDS : 0.00

FT ADICIONAL 04 : 0,00

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2020

é cOpia

~’-

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0014913-84.2017.8.26.0068 e c6digo C401404.
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Deade 1953

NUMERD DA PESQUISA :
SETOR: QUADRA :
DADOS DA LOCALIZA(;KO

BARUERI-5F - 2014
INDICE DO LOCAL:

000

[FlunLUZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

25/0B/2020

ENDERECO : Avenida Beasil
COMP.: Ref.: 211028V
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Jardim Baruer

MUMERO: 190

CIDADE: BARUERI - 5F

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAOD [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO
E - 3
[<] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA

] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

] REDEDE ILUMINACAD PUBLICA
[ v ACABO

5.000,00
Dieta

planoc

AREA (Ar) M=
ACESSIBIUDADE :
TOPOGRARA :
CONSISTENCIA :

DADOQS DO APARTAMENTO

eCo

TESTADA - (cf) m:
FORMATO :

20,00

IresgLiar

PROF. EQUIV, (Pe) :
ESQUINA :

Nac

250,00

TIFO DA E[!IHCAC:AD 1 Apartamenic

CARACTERISTICAS
PADRAQ :apartamento médio of elev.

ESTADO : Crigina

COEF, PADRAO :

FACE:

1.928

CONSERVACF\O : d - entre regular e reparos simples

COEF. DEP. (k) : 077ZIDADE: 18 onos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB: 1 VAGASDESCOB. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 6575 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 1200  TOTAL M=: TS
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUMES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: PISCINA: O SALAC DEFESTAS: O
ELEVADORES: {4  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 100

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

DADOS DA TRANSACAO

MATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS} : 283.000,00 VALOR LOCACAO (RS$): 0,00
IMOBILARIA : Corretor
CONTATO : Sra. Simone TELEFOME: (11)-43599364

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC Ao

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAQC

LOCALZACAO Floc : 0.00
OBSOLESCENCIA Fobs : 143,35
PADRAO Fp: 0.00
VAGAS -157 69

FT ADICIONALOT :

FT ADICIONAL 02 ;

FT ADICIONALC3

FT ADICIONALOS

FT ADICIONALOS :
FT ADICIONAL O :

0.00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIACAO :

~’-

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

l'li.'l."'l]".i. 1®
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do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2020

é cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0014913-84.2017.8.26.0068 e c6digo C401404.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : BARUERI-5P-2014 [E UTIIZADO DATA DA PESQUISA @ 2&/08/2020
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZA(;KO
ENDERECO : Avenida Beasil NUMERO : 150
COMPF.: Ref.s 2100 BAIRRO : lardim Baruer CIDADE : BARUER| - 5F
CEF: UF: SP
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDEDE ILUMINACAD PUBLICA
] REDE DE GAS [] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [3] TV A CABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 5.000.00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe): 250.00
ACESSIBIUDADE:  Dietg FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Néo

TOFOGRARA @ plana

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA E[!IHCAC:AD 1 Apartamenic ESTADO : Crigina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ :apartamento médio cf elev. COEF, PADRAO : 1,926 CONSERVACAQ: - regular

COEF. DEP. (k) : 0B2EIDADE: 18 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB: 1 VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 6575 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 1200  TOTAL M=: TS
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUMES: O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O  psciNA: O SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: {4  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSA(;.&O

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 335.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : Corretor
CONTATO : Sra. Regina TELEFONE : (11}-852716750

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC Ao

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAC
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 458555
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALDZ ; 0.0 HOMOGENEIZACAO : 440213
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALOS; 000  VARIAGAO: 0.9600
VAGAS 18342  FTADICIONALD4: 0,00

FT ADICIONALDS : 0.00

FT ADICIONAL 04 : 0,00

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2020

é cOpia

~’-

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0014913-84.2017.8.26.0068 e c6digo C401404.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : BARUERI-5P-2014 [E UTIIZADO DATA DA PESQUISA @ 2&/08/2020
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZA(;KO
ENDERECO : Avenida Beasil NUMERO : 150
COMP.: Ref.: 145021 BAIRRO : lardim Baruer CIDADE : BARUER| - 5F
CEF: UF: SP
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDEDE ILUMINACAD PUBLICA
] REDE DE GAS [] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [3] TV A CABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 5.000.00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe): 250.00
ACESSIBILIDADE : Dweta FORMATO @ IregLiar ESQUINA : Nao

TOFOGRARA @ plana

COMSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA E[!IHCAC:AD 1 Apartamenic ESTADO : Crigina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ :apartamento médio of elev. COEF, PADRAO : 1,926 CONSERVACAOQ : e- reparos simples

COEF. DEF. (k) : 077 IDADE: 18 anos FIIA{_:iD = 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: ]
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 6575 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 12,00 TOTAL M= TFIS
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUMES: 0  W.C.: | QUARTO EMPREGADAS: 0  psciNA: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: ¢ PLAYGROUND : (4] SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS: 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSA(;.&O

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 282.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : Moc Lar Imbveis
CONTATO : Corretor TELEFOME: (11)-46243300

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC Ao

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.840.08
OBSOLESCENCIA Fobs : 42302 FTADICIONALDZ ; 0.00 HOMOGENEIZACAO : 413469
PADRAO Fp 000 FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 10711
VAGAS 15440  FTADICIONALO4 : 0,00

FT ADICIONALOS ; 0.00

FT ADICIONAL 06 ; 0,00

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2020

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0014913-84.2017.8.26.0068 e c6digo C401404.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : BARUERI-5P-2014 [E UTIIZADO DATA DA PESQUISA @ 2&/08/2020
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZA(;KO
ENDERECO : Avenida Beasil NUMERO : 150
COMPF.: Ref.: 145298 BAIRRO : lardim Baruer CIDADE : BARUER| - 5F
CEF: UF: SP
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDEDE ILUMINACAD PUBLICA
] REDE DE GAS [] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [3] TV A CABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 5.000.00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe): 250.00
ACESSIBIUDADE:  Dietg FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Néo

TOFOGRARA @ plana

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA E[!IHCAC:AD 1 Apartamenic ESTADO : Crigina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ :apartamento médio cf elev. COEF, PADRAO : 1,926 CONSERVACAQ: - regular

COEF. DEP. (k) : 0B2EIDADE: 18 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB: 1 VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 6575 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 1200  TOTAL M=: TS
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUMES: O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O  psciNA: O SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: {4  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSA(;.&O

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 298.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : Moc Lar Imbveis
CONTATO : Corretor TELEFOME: (11)-46243300

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC Ao

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAC
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 407508
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALDZ ; 0.0 HOMOGENEIZACAO : 391592
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALOS; 000  VARIAGAO: 0.9600
VAGAS 14376 FTADICIONALO4 : 0,00

FT ADICIONALDS : 0.00

FT ADICIONAL 04 : 0,00

do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2020

é cOpia

~’-

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0014913-84.2017.8.26.0068 e c6digo C401404.
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r
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICE.D: Barusri - Jardim Borues - Avenidao Brosi DATA : PEMORSZ020
EDIHCACAO WVALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2020 - SAC PAULC - 5P
FATOR DFERTAHRANSACJEO 1 D2 PARCELA DE BENFEITORID.E
OBSERVACAO:
Semindice
FATORES
FATOR iNDICE
[ Localizacdo 1.00
[] Obsolescéncia Idade 18
Estado de Conservacdo C - REGULAR
[] Padréo apartamento medic cf elev.
< vagas Vagas 0

Acréscimo 0,04

MATRIZ DE UNITARIOS

Nom. | Enderego u:li:;:iorrio Homogeneizagdo Variagdo
B 1| Avenida Brasi 150 4722, 453354 D.2400
<] 2| Avenida Brasi 150 394221 3.927.87 05984
<] 3| Avenida Brasil 150 4.585,55 440213 02600
K] 4| Avenida Brasi 130 3.840.08 413469 10711
B 5| Avenida Brasi 190 4.079.09 391592 0.8400

- ~
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000

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

WBRE20701427817
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do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2020
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Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0014913-84.2017.8.26.0068 e c6digo C401404.
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Huim. X Y
1 4.72243 4.533,54
2 3.942,21 3.927,87
3 4.585,55 4.402,13
4 3.860,08 4.134,69
5 4.079,09 3.915,92
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do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2020

é cOpia

Rua Domingos Rodrigues, 341

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Deade 1953
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS A
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DADOS DO AVALIANDO N

o

Tipo : Apariamentc Local : Avenida Brasi 190 Jordim Boruesi BARUERI - 5P Data @ 248082020 —

[%)

Cliente : Eng. Waimir Bodott ©
Areaterreno m®: 5.000.00 Edificacdom®: &5.75 Modalidade : Yendo

Distribuicdo espacial
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VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGEMNEIZADOS T
c

Media Unitdrios ; 4.237 87 Media Unitdrios : 4.18283 a

Desvio Padrdo : 370,85 Desvio Padrdo : 278,23 E

-30% : Z.764.51 - 30% : 292758 i-’

+30%: 5.507.23 +30%: 5.437.68 -

Coeficiente de Variogdo : 9,220 Coeficiente de Variagdo ; 6.6500 8
= (@)

GRAU DE FUNDAMENTACAC s
<

Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI n o

o Completa quanto a todas Completa gto aos fatores Adecdo de sitvagio w

1 ‘Carac. do imavel ovaliando PR E I:l = = D 3 @
varidveis anafisodas usados no tratamento paradigma L

Guanfidode minima de o

2 dodos de mercodo vsodos 15 I:‘ # E 3 I:l 2 D§f
Identificocdo dos dodos Apcesenfordo de inkform ref o loda Apesentocdo de infoom ref o fodas D & esendoco infoem ref o jodos o3 -
de mercado m caroct dos dos dodos anafisados E s coverf dos dos dodos ancisodos joar oot dos dodos ref oos folores D 3 g
Intervado de ajuste de coda 3 —

4 liator & p/ o coni de fatores ot &4 0.50 @ 2,00 | 0,400 2,50 "0 Ol 3 5
- (O]

GRAU DE FUNDAMENTACAC: 1l <
i [J]
FORMACAQ DOS VALORES £
MEDIA SAMEADA (RS): 418283 g
(=)

=

(o]

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA [80%): Avaliando g
INTERVALO MINIMO : 355208 INTERVALD MINIMO : 3957 %
INTERVALO MAXIMO : 4.373 58 INTERVALO MAXIMO ; 4.273,58 %
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4.2 - CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Com o valor unitdrio supra e, obedecendo aos critérios

apontados, o valor do imdvel, pelo método comparativo direto, resulta em:

S = 65,75 m? (Grea Gtil);
QMF = R$ 4.182,83/m? (pesquisa de mercado);
Nvagas = 1,00 (nimero de vagas);

Svaga = 12,00 m? (drea da vaga de garagem);

Substituindo e calculando:

VI = (S + 0,5 x Nvagas x Svaga) x gmf
VI=(6575m?+05x1x1200m?)xR$ 4.182,83/m?

VI = R$ 300.118,05

Ou, em nimeros redondos:

R$ 300.000,00

(Trezentos mil reais)

Data Base: Agosto/2.020

w
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteddo do presente
laudo, o valor do imével localizado na Avenida Brasil, n® 190, Apto. 41,
4° Andar, Condominio Edificio Roma, Jardim Barueri, Cidade de
Barueri, Estado de Sdo Paulo, matriculado sob n°® 115.188, no Primeiro
CRI de Barueri, objeto de avaliagdo nos AUTOS DA ACAO DE
CUMPRIMENTO DE SENTENCGA, requerida pelo CONDOMINIO
EDIFICIO ROMA, em face de EDINALDO GOMES DA SILVA, em curso
na 4° VARA CIVEL - COMARCA DE BARUERI - SP, AUTOS N°
0014913-84.2017.8.26.0068 (0979/17), é de:

VALOR DO IMOVEL:

R$ 300.000,00

(Trezentos mil reais)

Data Base: Agosto / 2.020

~
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VI - ENCERRAMENTO

Consta o presente LAUDO de 53 (cinquenta e trés)
folhas impressas de um lado sé, vindo as demais rubricadas e estd datada e

assinada pelo Perito Judicial.

ANEXO T - Cépia do comunicado de vistoria, nos termos do Artigo 474 do
CPC.

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na
Resolugdo n® 233 do CNJ e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram a
disposicdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link
de Acesso ao Pidblico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento
processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), “curriculum vitae", Carteiras de
Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado -
USP), Direito PUC/SP, Técnico em Eletrénica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para
Georrefenciamento em Imédveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.

Barueri, 28 de Agosto de 2.020.

WALMIR PEREIRA MODOTTI
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