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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DO seron
UNIFICADO DE CARTAS PRECATORIAS CIVEIS - COMARCA DA
CAPITAL - SAO PAULO

AUTOS N° 1017940-68.2018.8.26.0021

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado nos AUTOS DA CARTA PRECATORIA, extraida dos
AUTOS DA EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, em curso na 3°
VARA CIVEL DA COMARCA DE PRAIA GRANDE - SP, requerida por JOSE
MANUEL GUERRA, em face de EDVALDO LIBANIO DE ANDRADE, dando
por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar suas
conclusdes, expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor
de mercado, expresso em resumo a seguir, para o imével situado na Avenida
. Pires do Rio, n® 2.934, Jardim Norma, Itaquera - Sdo Paulo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 09 de novembro de 2018.

WALMIR PEREIRA MODOTTI
A CREA 128.880/D
P = T T 2 A0 S S S esma > ~

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel/Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documenito é copia do original, assinado digitaimente por WALMIR PEREIRA MODOTT! e Tribunaf de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/11/2018 as 13:21, sob o nime
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é a determinagdo do
valor de mercado para o imével a seguir descrito, nos termos dos AUTOS DA
CARTA PRECATORIA, extraida dos AUTOS DA EXECUCAO bE TETULO
EXTRAJUDICIAL, em curso na 3° VARA CIVEL DA COMARCA DE PRAIA
GRANDE -~ SP, requerida por JOSE MANUEL GUERRA, em face de EDVALDO

LIBANIO DE ANDRADE:

)

18700222208

Avefioctes e Pericias de Engenhada
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II - VISTORIA

Em atendimento ao disposto no artigo 474, do Cédigo

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

da pericia.

Em diligéncia ao imével, objeto da presente Agdo,
situado na Avenida Pires do Rio, n® 2.934, Jardim Norma, Itaquera, Sdo Paulo,
em data e hora antecipadamente agendadas, o signatdrio foi recebido pelo Sr.
e D E———— S ey

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documerito & cépia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/11/2018 as 13:21, sob o ntimer
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Everaldo, filho do Sr. Edvaldo (Requerido), que ndo cutorizou as vistorias E
[«]
internas no mesmo. -
-3
8 <
0
Desta forma, a avaliagdo procedeu-se com base na § u‘“;
=9
NORMA PARA AVALTACAO DE IMOVELS URBANOS DO IBAPE/SP: 2011, que 83
£
‘ atende as prescrigdes do item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2/2011, que assim é’ 8
33
descreve: 8 §
o
Qo
i3
[\
25
"Quando ndo for possivel o acesso ao interior do aé :?;
(]
2
imdvel, o motivo deve ser justificado no laudo de avaliagdo. 3 8
w
[-%
Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e g °
< E
a avaliagdo pode prosseguir com base em uma situagdo 38
D -
o
presumida, a partir de elementos que for possivel obter™. E s
28
28
° g
.. ES
3 5
2.1 - LOCAL ;g
) . ig
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO g _::;
35
6«
O imdvel, objeto da presente agdo, estd localizado na §§
Avenida Pires do Rio, n® 2.934, Jardim Norma, Itaquera, Sdo Paulo. § ;
]
A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade de Sdo Paulo, @ g
°e
do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do imdvel: g
©
© 2
B
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000 £ %
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada

pela Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, o imével possui a sequinte situagdo:

Avenida Pires do Rio n® 2.934, Jardim Norma, Itaquera, SP:

ZONA: ..ot yds
SETOR: oottt et 140
QUADRA: ......ociiniiiiiniiiniiniiininnanns e —————— 271
INSCRICAO IMOBILIARTIA: .........ocuunen.... 140.271.0199-4
INDICE FISCAL: ......ccovvvveiiniiianaann.ns R$ 360,00 / 2014

Os Dados Cadastrais do Imével e a Planta da Quadra

Fiscal sdo mostrados a sequir:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - S3o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel /Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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2.1.3-  MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos principais melhoramentos
piblicos urbanos, tais como: pavimzntagdo asfdltica, guias, sarjetas, dgua,

esgoto, energia elétrica, telefone, ccrreio, coleta de lixo e transporte coletivo

. préximo.

2.1.4 - ZONEAMENTO

A Lei n® 16402, que entrou em vigor em margo de
2016, estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico, e
instituindo os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras, dispondo sobre
o parcelamento, disciplinando e ordenando o uso e ocupagdo do solo do Municipio

de Sdo Paulo.

. O local em causa integra a "ZC", Zonas de
Centralidade (ZC), que sdo porgdes do territdorio voltadas a promogdo de
atividades tipicas de dreas centrais ou de subcentros regionais ou de bairros,
destinadas principalmente aos usos ndo residenciais, com densidades
construtiva e demogrdfica médias, a manutengdo das atividades comerciais e de
servigos existentes e & promogdo da qualificagdo dos espagos publicos,
localizadas na Macrozona de Estruturagdo e Qualificagdo Urbana com

atividades de abrangéncia regional.

A reprodugio a seguir ilustra o zoneamento da regido

onde se localiza o imdvel em estudo:

e e e
Rua Demingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sela 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de porgdes do
ferritéric da Zona de Cenfralidede, com caracteristicas de usos ndo
residenc ais e densidades demogrdfica e construtiva mécdia.

A ocupaciio comercial € bestante diversifizada
predominando: lojas, bares, padarias, lanchonetes, farmdcias, postos de
gasolina, dentre outras, ao longo da Rua Cardon, da prépria Avenida Pires do Rio

e de legradouros circunvizinhos.

A destinacdo residencial é predominada por prédios

residenciais térreos e assobradados e edificios residenciais.
o e Ly T ————————
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-200
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTT] e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/11/2018 as 13:21 , sob o nume
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2.2 - DO IMOVEL
2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se situa o imével possui toda a quadra

delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.

Topografia: Plana;

CondigBes no solo e superficie: Firme e seco;

Formato: Regular;

Frente: 10,00 m;

Profundidade equivalente: 30,00 m;

Area: 300,00 m2.

2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito encontra-se uma
edificagfo térrea com caracteristicas de uso misto, residencial e comercial,
contendo dois saldes comerciais e uma casa residencial, com drea total
construida de 204,00 m?, e idade fisica de 32 anos, podendo ser classificadas
como "1.2.4 - Casa Padrdo Simples”, limite médio, de acordo com o Estudo
"Valores de Edifica¢es de Imdveis Urbanos de Sdo Paulo”. A Tabela de

Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva assim se refere:

1.2.4 - Casa Padrdo Simples

Edificagdes térreas ou assobradadas, podendo ser germinadas,
inclusive de ambos os lados, satisfazendo a projeto arquiteténico

simples, geralmente composta de sala, um ou mais dormitdrios,

J— . B R 1 S S S et~ -
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - S3o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para
servigos e cobertura simples para um veiculo. Estrutura simples de
concreto e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de concreto,
revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada,
impermeabilizada ou telhas fibrocimento ou barro sobre estrutura de
madeira, com forro. Areas externas sem tratamentos especidais,
eventualmente pisos cimentados ou revestidos com caco de cerdmica
ou cerdmica comum. Fachadas normalmente pintadas a Idtex sobre
embogo e reboco, podendo ter aplicagdes de pastilhas, cerdmicas ou
equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos e
acabamentos econdmicos e simples, tais como:

Pisos: cerdmica comum, taco, forragdo de carpete. Paredes:
pintura sobre embogo ou reboco, eventualmente azulejo até o teto
nas dreas molhadas. Forros: pintura sobre embogo ou reboco
aplicados na prépria laje, ou sobre madeira comum. Instalagées
hidrdulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais,
dotadas de pegas sanitdrias comuns e metais de modelo simples.
Instalagdes elétricas: embutidas, com pontos de iluminagdo bdsicos,
reduzido numero de tomadas e utilizando componentes comuns.

Esquadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio de padrdo popular.

As caracteristicas construtivas e de acabamentcs do

imével, objeto da presente Agdo, sto melhores observadas na documentagdo

fotogrdfica que segue:

e A S Y LS R S s o=

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000

Tel/Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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18700222208
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3.1 - TERRENO 23S
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¢
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Para a avaliagdo do terreno serd empregada a "Norma S8

E2

. para Avaliagdo de Iméveis Urbancs” do IBAPE - Instituto Brasileiro de 2 3
°

: Sg

Avaliag3es e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo. S

° ©
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Referido trabalho representa a revisdo das a3

o ~

4 N " . ~ m b9

anteriores "Normas para Avaliagdo de Tmdveis” e "Normas para Avaliacds de g?;

Lo _— . I . 22

Imoveis na Desapropriacdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e 7 8
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Segundo as referidas Normas, temos a seguinte B g

28

expressdo para o cdlculo do valor do terreno: = §

° +

Qe

o2

VT = AT x Vu gg

Q
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w e
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Sendo: x §

]

492

VT = Valor do terreno £5

|73

2 "5 <

AT = Area do terreno ez

g

L 8.3

Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno Es

B

o 3

8=

P " . ’ . I'd - ) bi

No cdlculo do “Vu" (valor unitdrio médio), os 32

_ S 2

elementos comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes: R
]

22

3]

£

55

. o ©O

e e B R B N SO A S St s Memmsasmnmr=~ " - ‘g o

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000 ES

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br 8 "5

es

bé&



fls. 287 .
fis. 69
Walmir 1Peraira Madaﬂiﬂ
M M

yod
Engenhetro (ivil @ Técrico em Eletrénica
CREA 128,830’ Desde 19935

Awalincses e Perictas de Engenhada

18700222208

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

caso de transcrigdo, ndo haverd o referido desconto.

b) A regido jd classificada anteriormente, de acordo
‘ com o item 9.1 da *Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanes” do IBAPE Sdo
Paulo, onde sdo estabelecidos os seguintes pardmetros apresentados nas

Tabelas I e IT.
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¢) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo das testadas distintas das de referéncia, com o emprego da
formula prevista nas "Normas”. A retro corregdo serd considerada, desde a

metade até o dobro da testada de referéncia, ou seja:

o CF = (FP / FR ), dentro dos limites: FR /2 < FP < 2FR

Obs.: O expoente “f” admitido, bem como FR, sdo retirados das Tabelas I e IT.

d) Consideragdes de valorizacdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da profundidade, com o emprego da férmula prevista nas

*Normas”.

CP = 1,0, dentro dos limites: Pmin < PE < Pmax;

9o CP = (PE/Pmin, dentro dos limites: ¢ Pmin < PE < Pmin;

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

CP = (Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)"},
dentro dos limites: Pmax < PE < 3,0 . Pmax;

CP = (Pmax/3,0. Pmax)+{[1-(Pmax/3,0. Pmax))].
(Pmax/3,0. Pmax)?}, para: PE > 3,0 . Pmax

Obs.: Os valores de "Pmin”, "Pmax" admitidos, bem como as restri¢des de uso,

sdo retirados das Tabelas I e II. PE € a profundidade equivalente.

J";f_ MW
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - S&do Paulo, SP - CEP 05075-000
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e) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em fungdo da drea, com o emprego da férmula prevista nas “Normas”.

= (AR/AT)%.20

Obs.: O valor de "AR" admitido, bem como as restri¢des de uso, sdo retirados
das Tabelas I e IT.

- f) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizag¢do do
unitdrio, em fungdo da presenga de frentes miiltiplas ou esquina, com o emprego

da férmula prevista nas “Normas".

CE = C,. Amin

Obs.: O valor de "C." e "Amin" admitidvs, bem como as restri¢des de uso, sdo
retirados das Tabelas I e II.

g) Consideragdes de valorizacdo ou desvalorizag@o do
unitdrio, em fungdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores

previstos, conforme tabela abaixo.

e : S T £ ="
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h) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagéo do
unitdrio, em fungdo da consisténcia do terreno devido & presenga ou agdo da

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

Sitcagio o DaReciacEy. toe |
Sdumiopﬁamgm‘fmmSeou,, e B N PR - R A
iod
jadd ém nddvelphubEalvgdodiidistads . - | . gy |y
.pmodcmemepeta‘hmdesao ol - T % Wk L . s
Temreno pemanenfements sisgado | T % - |1

Fatares aplicRviis ; as emmﬁes preuisfaiseem‘w 6

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

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

N =
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J) Consideragdzs de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, szrdo

utilizadas, se necessdrio através de pesquisa mercadolégica.

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

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

1) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizacdo do
unitdrio 2m fungdo de possuir restrigées legais ao seu pleno aproveitamento,
bem como ds benfeitorias. Podemos citar as seguintes restrigdes: dreas non
aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, imdveis
tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservagdo da natureza, reserva

florestal, manguezais, outras zonas com restrigdo ecoldgica e outras restricdes.

Faixa “non aedificandi" de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

m) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagéo do

unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado 0,50

Fator terreno de fundo 0,60

Fator terreno interno 0,70

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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3.1.1 - PESQUISA DE MERCADO

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

obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os 15 (quinze) elementos comparativos
homogenzizados, fez-se os cdlculos estatisticos obtendo-se a média aritmética
e seus limites de confianga compreendido no intervalo de mais ou menos 30%
em torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro

quadrado resultou em:

= R$ 1.175,22/m*

(Um mil, cento e setenta e cinco reais e vinte e dois centavos por m?)

e X T W . LY A oo
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3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere ds benfeitorias, utilizaremos o

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

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

Pericias de Engenharias e estd baseada na NBR 14653.

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

A) Valores unitarios:

Os valores unitdrios médios, assim como os intervalos
de valores relativos aos padrdes construtivos, esta vinculado ao valor do H8-N

do SINDUSCON, conforme tabela a seguir:

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas.
INTERVALO DE
CLASSE 6RUPD PADRAC VMORES
Winimo | Midio | Maxim
1.4-maRmAco  |Li-Padi Ristes 0000 | 08 | o120
1.1.2- Pax3) Simples 0122 | 1% | o1
12.1- Padran Ristico 0360 | 0420 | 0480
1.22- Padrao Proletano a4 | osrs | oseo
1.23- Padrao Econdmico 0672 | ores | 0000
1.2.4- Padrao Simples 0012 | 10% | 1200
12-casa 1.2.5- Padrio Médo 1212 | 138 | 1500
. 1.28 -Padrao Superior 1572 | 1018 | 1960
1.2.1- Padeio Fino 1902 | 243 | 2380
1- RESIDENCIAL 1.28 -Padra Lino Acima de 289
1.3.1- PaXa Econdmico 0600 | ome | 1020

Semm elevador | 1032 1.286 1,500

Com sfevader | 1,260 1470 1.080
- Semelevagor | 1,512 1746 1.980

1.3.3- Padrao Médio

1.3- APARTAMENTO Coan evador § 1,002 13268 2,100

Serm ewvantor | 1,902 2.2 24060

1.32- Padrio Simples

134-Pax® S
Coneweacor | 2172 | 24% [ 2640
1.2.5- Padrio Fino 2652 | 3oss | a4m0
1.3.8- Padrio Lueo Acima de 349
2.1.1- Paxrin Econdmico 0600 | o780 | 09ec
2.1.2-Fadean Semm stevacoy 0972 1206 | 1440
Sieyples Com etevary 1,200 1418 | 1820
. are .. | Semeevaty 1452 1.55% 1,800
2.1- ESCRITORIO 213 Padcio Liddo Com esvagor 182 183 | 2040
2- COMERCIAL - 2.1.4-Pasrio Sers vy 1572 | 2046 | 2220
SERVIGO - Supericr comewagor | 2052 | 2286 | 2520
MNOUSTRIAL 21.5-Padro Fino 2532 3.0 | 3000
2.1.5- Padro Lo Acima de 3 61
2.2.1- Padris Econdmico a0 | 0380 ] 0480
23 EALPLO 222- Pnaa Slnphs 042 | 07> | 0960
223 Padrdo Médio 0.972 1326 | 1880
. 2.2 4- Par¥30 Superi Acima de 1.63
. 3.1.3-Par3o Simples 0,000 0120 | 0,180
3- ESPECIAL 3.1- COBENTURA  [3.12-Fadrao Médio 212 | 0246 | o0
3.1.3- Fadrao Superior 0312 | 045 | 0000

8) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo das

benfeitorias:

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

depreciagtio, através da seguinte expressdo:

Foc=R + K x (1 -R)

Jpp—— e mm L —— :
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£
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O estado de conservagdo da edificagdo serd classifizado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Estado Depreciagdo (%)
a) Novo 0,00
. b) Entre novo e regular 0,32
c) 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 szm valor 75,20
i) Sem valor 100,00

O Fator "K" é obtido da tabela a seqguir, mediante clupla
’ A entrada, onde:

- na linha entra-se com o nimero de relacdo percentual
entre a idinde da edificagdo na época de sua avaliagdo (Ie), e a vida refereacial
(tr) relativo ao padrdo dessa construgdo.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de
conservagio da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro

anterior.

O estado de conservagdo da edificacdo serd fixadc em
funcdo das constatacdes feitas em vistorias, observando-se o estado aparente

em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elét~ico;
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3.3 - VALOR DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente
laudo técnico obedeceram ds recomendagbées da Norma para Avaliagdo de
Imoveis Urbanos do IBAPE, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR
. 14653-2 de 2004.

A metodologia empregadana presente avaliagdo € o Método
Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentoes, escritérios, armazéns, entre outros, semnpre

que houvzr dados semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imével a partir do
valor do terreno, somd-lo com o valor da construgdo com os custos diretos e
indiretos e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e
. lucro do empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do

célculo da fator de comercializagdo.

A férmula bdsica para o emprego do método é:

VI = (VT » VB) x Fc

Sendo:

VI = valor do imével procurado
VT = valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializagdo igual a 1,0

. . W
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o tem-se, entdo, para o cdlculo do valor do imével em questdo:
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS §

41 - AVALIACAO DO TEERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,

VT = At x Vu

Onde:
VT = Valor do terreno procurado
At = 300,00 m?®
Valor unitdrio obtido na pesquisa = R$ 1.175,22/m?(*)

Subsh‘rumdo calculando:

VT = 300,00 m? x R$ 1.175,22/m?

VT = R$ 352.566,00

Ou, em nimeros redondos:
VT = R$ 353.000,00

(Trezentos e cinquenta e trés mil reais)

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------

( *) OBS: O valor unitdrio, de R$ 1.175,22 / m? (um m:l cento e setenta e cinco reais e vinte e

dois centaves por metro quadrado), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cyjas

caracteristicas constam da pesquisa de mercads de imdveis a sequir:
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4.2 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte classificagdo: "1.2.4 - Casa Padrdo Simples ", segundo a Tabela de

Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,056 x R8-N
Vu=1056 xR$ 1.367,59/m? = R$ 1.444,17/m?
Area Construida: 204,00 m?

Idade: 32 anos

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

Edifica¢Bes Valores de Venda, temos:

@ VB=AxVux(R+Kx(l-R)

Onde:

VB = Valor da benfeitoria;

A = drea construida = 204,00 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 1.444,17/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade = 32 anos;

Ir = Vida Referencial = 70 anos;

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

K=0,544.
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Substituindo e calculando: E

VB = 204,00 m® x R$ 1.444,17/m* x (0,20 + 0,544 x (1 - 0,20))
VB = R$ 187.136,70

. Ou, em nimeros redondos:
VB = R$ 187.000,00
(Cento e oitenta e sete mil reais)

43 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serdé dade através da soma das parcelas

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

Substituindo e calculando:

VI = R$ 353.000,00 + R$ 187.000,00

VI = R$ 540.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
R$ 540.000,00
(Quinhentos e quarenta mil reais)

NOVEMBRO / 2018.
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteldo do presante
Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado para o imdvel a seguir descrito, nos
termos dos AUTOS DA CARTA PRECATORIA, extraida dos AUTOS DA
. EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, em curso na 3° VARA CIVEL DA
COMARCA DE PRATA GRANDE - SP, requerida por JOSE MANUEL GUERRA,
em face de EDVALDO LIBANIO DE ANDRADE, corresponde a:

e - B L T ————

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar, szla 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-)00
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento & copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/11/2018 as 13:21, sob o nim
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1017940-68.2018.8.26.0021 e codigo SE5A4A4.
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VI - QUESITOS

6.1 - QUESITOS DO AUTOR - FLS. 36/37

Ha no imdvel edificagdes de benfeitorias? Em caso positivo, que o ilustre
perito esclarega detalhadamente o tipo de construgdo, o seu padrdo, a

medida exata da drea construida e suas divisdes internas.

Resposta: Trata-se de edificagdo térrea com caracteristicas de uso
misto, residencial e comercial, contendo dois saldes comerciais e uma casa
residencial, com drea total construida de 204,00 m?2, e idade fisica de 32

anos, podendo ser classificadas como "1.2.4 - Casa Padrdo Simples”, limite

" médio, de acordo com o Estudo "Valores de Edificacdes de Imdveis

1.
®

2.
®

3.

Urbanos de Sdo Paulo”.

Que o ilustre perito informe se a construgdo das benfeitorias decorreu
de projeto técnico, de lavra profissional habilitado e se foi aprovado pela

Prefeitura local.

Resposta: O imdvel encontra-se regularmente cadastrado junto a
Municipalidade sob n° 140.271.0199-4.

Que o perito proceda a avaliagdo das benfeitorias isoladamente, sem

prejuizo de fazé-lo integrar a avaliagdo total do imével.

Resposta: Conforme item 4.2 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS, as

benfeitorias alcangaram o valor de mercado de R$ 187.000,00 (cento e oitenta

e sete mil reais) - novembro / 2018.

"

W .

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WALMIR PEREIRA MODOTTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/11/2018 as 13:21, sob o nime
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VII - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar .o presente LAUDO, que se compde de 54 (cinquenta e quatro)

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

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na
Resolugdo n® 233 do CNJ e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram &
disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link de
Acesso ao Pdblico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento
processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), “Curriculum Vitae", Carteiras de
Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (Graduagdo - USP e Mestrado ~ USP),
Direito PUC/SP, Técnico em Eletrénica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para

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

Termos em que,

P. Deferimento.

Sdo Paulo, 09 de novembro de 2018.

WALMIR PEREIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

..:/'_- — : Illm‘ . .
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar, sala 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uo!.com.br
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