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Avaliagao de Imoveis

Patologias Construtivas

Possessoérias

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

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 10° VARA
CIVEL DA COMARCA DE GUARULHOS - SP

AUTOS N° 0001722-76.2023.8.26.0224

WALMIR PEREIRA MODOTTTI, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado hos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerido
por RIVALDO VIEIRA DA SILVA, em face do CONDOMINIO
RESIDENCIAL VILA VERDE SPE LTDA, dando por terminados seus estudos,
diligéncias e vistorias vem, respeitosamente, a Vossa presenca para apresentar
suas conclusdes, expressas no seguinte LAUDO, pelo qual chegou ao valor de
mercado expresso em resumo a seguir, para o imovel situado na Avenida José

Brumatti, n® 3.220, Jardim Santo Expedito, Guarulhos - SP.

Termos em que,
P. Deferimento.

Guarulhos, 12 de janeiro de 2.024.

X
e
4l 7

WALMIR PEREIRA MODOTTT
CREA 128.880/D
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por BRLNIRIFESRIENDRADLILE & MeiBuibaindd de sticdic dcs tastadie @8 &tabla jorqtoiniadladone it /042020 24 4S5 :PH:1Golsabnu mameWORERYW2AZ820633 14 . .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0024328-36.2029.8.26.0224 e cédigo Mem2iKgvue.



Walmir Pereira Modoth e galls

Desde 1983

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de engenharia

RESUMO
VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n® 49.359, do 2° Oficial de Registro de Iméveis da Comarca
de Guarulhos - SP.
Avenida José Brumatti, n® 3.220, Jardim Santo Expedito, Guarulhos - SP
R$ 6.500.000,00
(Seis milhdes e quinhentos mil reais)

Valido para janeiro de 2.024.

Foto 1: Vista do imédvel avaliando.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo € a determinagdo do
valor de mercado do imdvel a seguir demonstrado, nos termos dos AUTOS DO
CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerido por RIVALDO VIEIRA DA
SILVA, em face do CONDOMINIO RESIDENCIAL VILA VERDE SPE LTDA:

Imagem 1: Descrigdo da drea do imovel na matricula.

LIVRO Mo 2 - REGISTRO 2.0 CARTGRIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
ER
B DE GUARULHOS

matrlculu_j ["chﬂﬂ -
49.358 Ol.— lhos, OF de deiembro— de 19 83:

IMOVEL:— INCRA n? 638.153.523.763.3 — drea total: 0,9 ha. - 2
rea.utilizada: 0,0 ha. - drea aproveitdvel: 0,9 ha. — mod. fis ;
cal: 5,0 — n? de mod. fiscals 0,18 - frac. min parc.: 0,9 —| S
Um terreno, desmembrado de drea maior, situado a Estrada de - :
Itaberava, Varzea do Putin, Bairro das Lavras, zona rural des
te distrito, municipio e comarca de Guarulhos, medindo 30,00—
ms. de frente para a Estrada de Itaberava, a comegar depois -
de 449,00 ms. da esquina da mesma com © corrego do Rebaixo; —
da frente aos fundos, do lado esquerdo de guem olha para © —| o=
texrreno, mede 310,00 ps., onde confronta com terras de Yoshi- d
ro Iida; do lado direito mede 310,00 ms., onde confronta com-| &4
a estrada particular; e, nos fundos mede 30,00 ma., divisandos | 52§
com o Ribeir@o do Rebaixo, encerrando a area de 9.600,00 ms2.
FPROPRIETARIOS : — HELGA IEMGARD FRANK MOBST, brasileira, do lar
RG. n? 1.043. O22—SP CIC. n2% 045.064.648-34, cas
me da separagao de bens, em.26/09/53, com JOR

NHO, residente e domiciliada a Estrada de 4$, mm
S8o Paulo, Capital.— TITULO AQUISITIVO: -‘;".
da 128 Circ. Imobiliaria da Capitel. O &L WAL

O terreno onde serd construido o empreendimento “CONDOMINIO
RESIDENCIAL VILA VERDE”, de finalidade residencial, objeto desta
matricula, possui uma Area de Preservag@o Permanente — APP de 966,75m?,
demarcada no projeto da incorporagio imobiliéria.

IT - VISTORIA

Em diligéncia ao imével, objeto da presente Agdo, em
12 de dezembro de 2.023, as 13:15 h, conforme agendamento, certiddo de
publicagdo nos autos, fls. 362, e comunicados de vistoria anexos, o signatdrio
foi recebido por um dos proprietdrios do lava jato que opera no local, Sr. Wesley

de Assis, que acompanhou a vistoria do inicio ao fim colaborando,
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posteriormente, com os trabalhos de gabinete, fornecendo documentos e

demais elementos de interesse.

2.1 - LOCAL

2.1.1 - CARACTERISTICAS DA LOCALIZACAO

O imével, objeto da presente agdo, estd localizado na

atual Avenida José Brumatti, n® 3.220, Jardim Santo Expedito, Guarulhos - SP.
A reprodugdo do Mapa da Cidade de Guarulhos,
retirada do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo

do imével:

Imagem 2: Mapa do local retirado do Google Maps.
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Imagem 3: Imagem aérea da regido retirada do Google Earth.
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Imagem 4: Imagem aérea aproximada do local retirada do Google

Earth.
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

O imével encontra-se cadastrado na Prefeitura

Municipal de Guarulhos, com a seguinte situagdo:

Cadastro n°: 064.22.54.0652.00.000

PREFEITURA DE GUARULHOS
SECRETARIA DA FAZENDA

=t
=
Certidao emitida em Guarulhos, 23 de Novembro de 2023 as 20:54:32.

A Secretaria da Fazenda da Prefeitura de Guarulhos, na forma da lei,
certifica que o imovel cadastrado em nome de ANTONIO AITA, tendo como
compromissario ANTONIO ROBERTO JUNQUEIRA GUIMARAES, referente a
um terreno localizado na AVENIDA JOSE BRUMATTI, Lote: NAO HA, Quadra:
NAO HA Complemento NAO HA, Baimo/Loteamento LAVRAS sob o n° 3220,
com area de 9.600,00 m2 (nove mil seiscentos metros quadrados) , e fracdo
ideal de % , inscrito no Cadastro Imobiliario sob o n® 064.22.54.0652.00.000.
possui valor venal termitorial, referente ao exercicio de 2023 (DOIS MIL E
VINTE E TRES), de RS 1.199.799,58 (UM MILHAO E CENTO E NOVENTA E
NOVE MIL E SETECENTOS E NOVENTA E NOVE REAIS E CINQUENTA E
OITO CENTAVOS)

Esta certidao tem validade para todo o exercicio - 2023.
Confirmagao de autenticidade disponivel no enderego eletronico
5 : guarulhos.sp.gov.br
através do codigo abaixo:
FO368E1A9C23F9B3607D4FC2297E9C16EE

Certidao emitida através do Cidadao OnLine no site:
www.guarulhos.sp.gov.br
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local € servido pelos principais melhoramentos
publicos urbanos, tais como: pavimentagdo asfdltica, guias, sarjetas, rede de
abastecimento de dgua, rede de energia elétrica, rede de telefonia, servigo de

correio, servigo de coleta de lixo e transporte coletivo préximo.

2.1.4 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei n® 334, de 11 de agosto de 2022,
e a Lei n® 325, de 16 de margo de 2022, que dispdem respectivamente sobre o
zoneamento de uso e a ocupagdo do solo e o Plano Diretor no Municipio de Cotia,
o imovel em estudo estd localizado ha Zona de Uso Diversificado 4, com as
seguintes caracteristicas, dimensionamento e ocupagdo do lote conforme ilustra

0 quadro a seguir:

QUADRO 4B - iNDICES E PARAMETROS DE OCUPACAO
Cochioente de
Recwos (Mmetros)
Tana de de Altura Fundos Laterais
Ocupaglo || Maxima - Jturs da ds ds Mturs da
Toma =t — = Maxima - Hmax | (o) || =Fmicacs dificacs dificag3o || edificacs
TOmax (metros) ou = - ou || superior a
(=) igual 3 10 | 10 metros || igual a2 10 || 10 metros
metros (c) (<) metros (c) <
ZUD-1 0.3 3 5 0.7 A s 1.5 id) h/10 (&) 1.5 (d) (g) h/10 (&)
ZUuD-2 0.3 2.5 4 0.7 NA S 1.5 (d) h/10 () 1.5 (d) (g) h/10 (&)
I I . . L h/10 (e} h/10 {e)
|Ruo-6 0.2 1.5 2.5 0.7 NA s 1.5 (d) h/10 (e} 1.5 (d) (g) h/10 (&)
uD-7 0.1 1.5 2 0.7 A s 1.5 (d) h/10 (e} 1.5 id) ig) h/10 (e)
UD-8 0.1 1.5 1.8 0.7 19 S 1.5 {d) 3 1.5 {d) ig) 3
MT 0.2 1.5 2.5 0.7 25 S 1.5 (d) 3 1.5 (d) (g} 3
llzcw 0.3 2 4 1.0 NA NA NA h/10 (1) NA h/10 (1)
Zrp A 1 1.5 0.7 12 5 1.5 NA 1.5 (d) (g) NA
ZR 0,2 1.5 2.5 0.7 25 5 1.5 (d) 3 1.5 id) (g) 3
Za GTAU GTAU GTAU GTAU GTAU GTAU GTAU GTAU GTAU GTAU
4] 0,1 1.5 2.5 0.7 N 5 3 h/10 (&) 15 n/10 (&)
ZAE-1 0.3 2 2.5 0.7 NA s 3 h/10 (&) 3 n/10 (e)
ZAE-2 0.3 1.5 2 0.7 NA 5 3 h/10 (e} 3 h/10 (&)
ZAE-3 0.3 2 3 0.7 NA s 3 h/10 (e) 3 h/10 (e)
| T NA 15 a 0.7 NA s 1.5 (d) h/10(e}l || 1.51d) g} || n/10(e)
PE-2 NA 1.5 2.5 0.7 NA 5 1.5 (d) h/10 (e) 1.5 (d) (g) n/10 (e)
PE-3 0.3 1.5 4 0.7 NA S 3 h/10 (e) 3 h/10 (&)
Epa-; A GTAU NA GTAU NA GTAU GTAU GTAU GTALU GTAU
lk?&z A {h) NA {n) NA GTAU GTAU GTAL GTAU GTAU
ZEPANM NA (i) NA [ 12 [ (i) [ (i) (i)
Zna A 1.5 NA 0.7 19 5 1.5 3 1.5 id) (g) 3
ZUsRA NA 1.5 (i) NA 0.7 () 19 5 MA 3 NA 3
ZUs-1 A 9] {h) (k) 12 5 5 GTAL 3 GTAU
ZUs-2 NA (k) NA (k) 12 5 s GTAL 3 GTAU
ZUC NA (7] NA [ A s s GTAL 3 GTAU
Zvs NA NA NA NA A GTAU GTAU GTAU GTAU GTALU
|EErar NA GTAU GTAU GTAU NA GTAU GTAU GTAU GTAU GTAU
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O local em causa integra a "ZUD" 4 - Zona de Uso
Diversificado, que correspondem a porgdes do territério com predomindncia de
usos residenciais onde se pretende estimular a diversificagdo de usos,
distinguindo-se pela densidade construtiva a ser controlada ou estimulada, com
dreas localizadas nas Macrozonas Urbana Consolidada e de Dinamizagdo, sendo
porgdes do territério onde o limite de gabarito de altura imposto pela presenca
do aeroporto é menos restritiva do que no restante da cidade, onde se permitird

a maior densidade construtiva.

Imagem 5 - Detalhe do zoneamento do imdvel.

Y]

Zoneamento Lei 7888/2021
1d Zoneamento: 26
Sigla: 2u04 (b)
Zoneamento: Zona de Uso Diversificado 4
Area (km?): 24.5796783305654
Perimetro (km): 34.0831577066395
Minimo: 0,2
Basico: 2,0
Maximo: 3,5
TO(max.}: 0,7
Altura(max.): Na
Notas: (a) deverd venficar restricdes de gabarito de aitura conforme Portana

DECEA n® 15/1CA, de 14 de Julho de 2015 ou outra que 3 vier substitul-la;
FP Uso Residencial: 0.8

— — —e
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Imagem 6 - Mapa do zoneamento de Guarulhos.
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2.1.5 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas do referido

zoneamento, com iméveis do tipo residencial e também comercial.

A ocupagdo comercial restante é pouco diversificada,
sendo constituida por: casas de repouso, clinicas, chdcaras para eventos,
chdcaras recreativas, instituigdes religiosas, e alguns outros comércios de
produtos variados, ao longo da rua onde situa-se o imével e de logradouros

circunvizinhos na regido.

2.2 - DO IMOVEL
2.2.1 - TERRENO

O terreno onde se encontra o imével possui toda a
quadra delimitada pelas ruas anteriormente ilustradas no mapa de localizagdo.
De acordo com os dados cadastrais da Prefeitura Municipal de Guarulhos,
consoante a matricula supracitada, o terreno possui 30,00 metros de testada,
sito de frente a atual Avenida José Brumatti das e apresenta as seguintes

caracteristicas:

Topografia: Plano;

Condigdes no solo e superficie: Seco;
Formato: Regular;

Frente: 30,00 m;

Profundidade equivalente: 320,00 m;
Area: 9.600,00 m2.
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2.2.2 - BENFEITORIAS

Sobre a drea do terreno acima descrito encontram-se
uma pequena sala administrativa, uma cobertura e um banheiro, além de vdrias
edificagdes aos fundos que foram erigidas por terceiros. A ocupagdo do imével
por terceiros iniciou-se no ano de 2021, e foi aumentando ao longo do tempo,
sendo que quase a totalidade da drea da APP ja se encontra ocupada, conforme

identificado na imagem abaixo.

Imagem 7 - Vista drea do terreno e das benfeitorias.

As caracteristicas do imovel, objeto da presente

Agdo, podem ser observadas ha documentagdo fotogrdfica que segue:
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Foto 2 - Vista geral da Avenida José Brumatti, n® 3.220, Jardim Santo

Expedito, Guarulhos - SP, local que da acesso a frente do imével estudado.
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Foto 3 - Outra vista geral da Avenida José Brumatti, n® 3.220.
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Foto 4 - Vista da fachada frontal do imével objeto da agdo.

Foto 5 - Vista interna do imdvel.
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Foto 6 - Vista interna do lote e de parte das benfeitorias.
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Foto 7 - Vista de outras benfeitorias.

¥

4

= — ———— >
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 documento é cépia do original, assinado digitalmente por BRLNIRIFESIENDARADLIE & MeiBuibaindd de stisdicl dcs tastadie @8 &tablay jorqtoiniadladone it /042020 24 4S5 :PH:1Golsabnu meme W CRERYW2AZ8P0633 14 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0024328-38.2029.8.26.0224 e cédigo Mem2iKgva.



Walmir Pereira Modoth e g

Desde 1953

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de eagenharia

Foto 8 - Vista da sala administrativa no terreno.
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Foto 10 - Visdo do interior do lote.
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Foto 12 - Vista da APP aos fundos do imdvel.
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Foto 14 - Vista aérea dos fundos do terreno, na regido da APP, com suas
divisas e confrontagdes descaracterizadas, tendo em vista a ocupagdo
irregular.
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III - CRITERIOS DE AVALIACAO - VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

O presente laudo foi elaborado em conformidade com a
Norma Brasileira NBR-14.653-2:2011 - "Avaliagdo de Imdveis Urbanos”, que é de uso
obrigatério em qualquer manifestagdo escrita sobre avaliagdo de imoéveis urbanos, e
visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais para os servigos
técnicos de avaliagdo de iméveis urbanos, bem como a "Norma Bdsica para Pericias de
Engenharia do IBAPE/SP", do estudo “Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos -
SP", assim como as Normas CAJUFA 2013 - Centro de Apoio aos Juizes das Varas da

Fazenda Publica da Capital.

O valor total do imével serd dado através do valor total do
terreno, tendo em vista que as benfeitorias foram edificadas por terceiros, através da

seguinte formula:

VI =VT

onde:

VI = Valor total do imével

VT = Valor total do terreno

O valor do terreno serd determinado pelo Método

Comparativo Direto de Dados de Mercado, através da relagdo entre o valor unitdrio de

terreno a ser obtido por pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a

aplicagdo de tratamento por fatores.
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Para a determinacdo do valor unitdrio bdsico de terreno
que reflita a realidade mercadolégica imobilidria da regido avalianda pesquisaram-se,
junto as diversas empresas imobilidrias, os valores ofertados para venda de iméveis na
mesma regido geoecondmica, contendo atributos os mais semelhantes possiveis aos do
imdvel avaliando, preferentemente contempordneos. Porém, quando nhdo houver

paridade, ndo serd admitida a atualizagdo através de indices econdmicos.

Segundo as referidas Normas, femos a seguinte expressdo

para o cdlculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu

Sendo:
VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno

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

elementos comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:

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

caso de transcricdo, ndo havera o referido desconto.

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

Tabelas 1 e 2.
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c¢) Consideragdes de valorizacdo 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:

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

Obs.: O expoente "f” admitido, bem como FR, sdo retirados das Tabelas 1 e 2.

d) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizag¢do do
unitdrio, em fungdo da profundidade, com o emprego da férmula prevista nas

"Normas".

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

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 restricdes de uso,

sdo retirados das Tabelas 1 e 2. PE € a profundidade equivalente.
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e) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

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

CA = (AR/AT)?-20

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

das Tabelas 1 e 2.

f) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da presenga de frentes mdltiplas ou esquina, com o emprego

da formula prevista nas "Normas”.

CE = C. . Amin

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

retirados das Tabelas 1 e 2.

g) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da topografia do terreno, com o emprego dos valores

previstos, conforme tabela abaixo.
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Topografia Depreciacao Fator”

Situagio Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1.1
Declive de 10°: até 20%: 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10%: 5% 1,05
Em aclive até 20% 109 111
Em aclive acima de 20% 159 1,18
Abamxo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abamxo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 111
Abaio do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua ate 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m ate 4.00m 10%: 1.11
Fatores aplicaveis as expressbes previsias em 10.6

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

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

Situacao Depreciacdo Fator’
Situacdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundével, que impede ou dificulta o seu 10 111
acesso, mas nao atinge o proprio terreno, situado em posicao mais alta 2 '

Terreno situado em regido inundavel e que & atingido ou afetado 30% 143
periodicamente pela inundacéo ? ;

Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

i) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizacdo do
unitdrio, em fungdo 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.
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J) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo do posicionamento de unidades padronizadas, serdo

utilizadas, se necessdrio através de pesquisa mercadoldgica.

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

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

I) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio em fungdo de possuir restri¢des legais ao seu pleno aproveitamento,
bem como as benfeitorias. Podemos citar as seguintes restrigdes: dreas non
aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, iméveis
tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservagdo da natureza, reserva

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

Faixa "non aedificandi" de qualquer natureza 0,10

Reserva Florestal 0,10

m) Consideracgdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo de ndo possuir acesso direto.

Fator terreno encravado 0,50
Fator terreno de fundo 0,60
Fator terreno interno 0,70
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n) No tratamento dos dados de mercado, serdo
considerados: atributos semelhantes, aqueles em que cada um dos fatores de
homogeneizagdo, calculados em fungdo do avaliando, estejam contidos no

intervalo entre 0,50 a 2,00 (Fa = 1,0).

o) Fator Area: Se o resultante da aplicagdo de todos
os fatores de homogeneizagdo ao prego original, ndo estiver contido no intervalo
de 0,50 a 2,00, para homogeneizagdo da relagdo entre os valores dos imdveis e
suas respectivas dreas, serd utilizado, se necessdrio, o fator drea apresentado
pelo Engenheiro Sérgio Antonio Abunahman em seu livro denominado “Curso

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

Area do elemento pesquisado

— /4 Hj 1 3 0
Fa ( Area do elemento avaliando ) J dlfereng:a inferior a 30%
=]
Area do elemento pesquisad ’ .
Fa = ((———————F=0 5 0031/8 diferenca superior a 30%

Area do elemento avaliando
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3.1.1 - PESQUISA DE MERCADO

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

obtiveram-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,
fez-se os cdlculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de
confianga compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média,

cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado resultou em:

Vu = R$ 736,47/m?

(Setecentos e trinta e seis reais e quarenta e sete centavos por m2)

3.1.2 - BENFEITORIAS

No que se refere ao cdlculo das benfeitorias, utilizou-

se o Estudo Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos (VEIU) do IBAPE/SP.

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

Pericias de Engenharias e estd baseada ha NBR 14653.
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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).

O valor de Venda da Benfeitoria (VB) deve ser

calculado pela seguinte expressdo:

VB = Vu x Ac x Foc

Onde:

Vu

CUB/SP x Pc, que serd explanado adiante;

Ac = Area construida da edificagdo em aprego;
Foc = Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo

referente a edificagdo em aprego, que também serd aprofundado na sequéncia.

A) Valores unitarios para o indice Pc:

O indice Pc refere-se a tipologia e padrdo construtivo
da edificagdo estudada, definido com base na sua similaridade com os padrdes
do estudo VEIU. Os valores unitdrios médios, assim como os intervalos de
valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao valor do Hs2QN
do SINDUSCON, convertidos em Rs-N, conforme tabela de coeficientes a

sequir:
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. INTERVALO DE VALORES
CLASSE TIPO PADRAO
Minimo Médio Maximo
1.1.1 — Rustico 0,091 0,136 0,177
1.1 - BARRACO
1.1.2 = Simples 0,178 0,203 0,234
1.2.1 — Rustico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 - Proletario 0,624 0,734 0,844
1.2.3 - Econbmico 0,919 1,070 1,221
1.2.4 - Simples 1,251 1,497 1,743
1.2 - CASA
1.2.5 — Médio 1,903 2,154 2,355
1.2.6 - Superior 2,356 2,656 3,008
1.2.7 - Fino 3,331 3,865 4,399
1 - RESIDENCIAL 1.2.8 — Luxo Acima de 4,843
1.3.1 - Econbmico 2,473 2,748 3,023
Sem elevador 3,180 3,533 3,827
1.3.2 - Simples
Com elevador 3,562 3,958 4,354
Sem elevador 3,828 4,218 4,640
1.3 - 1.3.3 — Médio
Com elevador 4,568 5,075 5,583
APARTAMENTO
Sem elevador 5377 5,974 6,572
1.3.4 - Superior
Com elevador 6,144 6,827 7,089
1.3.5 - Fino 7,090 7.410 7,983
1.3.6 — Luxo 7,984 8,683 9,551
2.1.1 - Econdmico 2,081 2,313 2,544
Sem elevador 3,378 3,753 4,013
2.1.2 — Simples
Com elevador 3,742 4,158 4,573
Sem elevador 4,014 4,330 4,763
; 2.1.3 — Médio
2.1 - ESCRITORIO Com elevador 4,745 5,273 5767
2 - COMERCIAL - Sem elevador 5,206 5,784 6,363
2.1.4 - Superior
SERVICO- Com elevador 5,768 6,371 7,072
INDUSTRIAL 2.1.5 - Fino 7,073 7,929 8,722
2.1.6 — Luxo 9,935 10,376 -
2.2.1 - Econémico 0,518 0,609 0,700
. 2.2.2 - Simples 0,982 1,125 1,268
2.2 - GALPAO
2.2.3 - Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 - Superior Acima de 1,872
3.1.1 - Simples 0,071 0,142 0,213
3 - ESPECIAL 3.1 - COBERTURAS | 3.1.2 — Médio 0,229 0,293 0,357
3.1.3 - Superior 0,333 0,486 0,639
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B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo das
benfeitorias:

O valor unitdrio da edificacdo 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

depreciagdo, obtido através da seguinte expressdo:

Foc = R + K x (1 - R)

Onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,
expresso em decimal, obtido na Tabela 1.

K = coeficiente de Ross-Heidecke.

ROSs: D =1 - (1 - r) (x + x%*)
2 n n2
HEIDECKE: D = A + (1 - ¢C) C

Onde:
D = Fator de depreciagdo ;
x = Idade da edificagdo;
n = Vida atil;
r = Valor residual;

A = Coeficiente de depreciagdo.
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Tabela 1 - Vida Referencial (IR) e Valor Residual (R) para os iméveis.

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
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
) MEDIO 60 20
ESCRITORIO
SUPERIOR 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 1 a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservagdo - EC.

Estado da Edificacio o)

Quadro 1 - Estado de Conservagdo - Ec

Caracteristicas

i Mova 0,00

Edificacdo nova ou com reforma geral e subatancial, com
menaos de dois anos, gue apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

R Entre nova e regular 032

€ Regular 252

Edificag o nova ou com reforma geral ou substancial, com
mienos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma deman !l"-l'l!‘ e En1qr.a peird recompor sua .-I.Ellarf'nrla
Edificacio seminoya ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, Cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
sperficials localizadas e/ou pintura externa e inlerma.

Entre regular &
1] necessilanda de
u-p..m 114 -.l.nlpll-\.

809

Edificagda seminova o Com refonma geral ou substancial
entre doks a onco anos, oo estado geral possa ser

recuperado com reparns de fissuras e trincas localizadas e
superficiais € pinfura externa e interma

Necessitimdo de
E ; 18,10
Teparos simples

tdificagio cujo estado geral possa ser recuperado oom
pintura exterma e intema apos reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperacac do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico,

Necessitando de
I TEpais simples 3
importantes

33,20

I:dil'sul,ﬁ;:_q. T estade geral possa ser recuperade com
pinlura extema e intemna apos reparos de fissuras e trincas,
oo estabilizac do efou recupera 3o becalizada do sstema
estrutural. As instalagfies hidriulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante 3 revisao e comsubstituicdo eventusl
de dlgumas pegas desgastadas naturaimente. Bventualmente
possa ser necessinia 3 substituic 3o dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro chmodo, Revislo da
impenmieabilizagdo ou substituig3o de telhas de cobertura

G Necessitando de 52.60
reparos importantes

Neceshitanda de
H reparos imporiantes a
edificacdo sem valor

15,20

|| Edifcaciosemyalor | 10000 |

Edificagio cujo estado geral possa ser fecuperado com
pintura extema e interna, com substituiclo de panos de
regularizacdo da abvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo e/ou recuperacdo de grande pare do sislema
estrutural. A instalagBes hidriulicas e elitricas possam wer
restauradas mediante substituicio de pecas aparentes, 4
substituicio dos revestimentos de pisos & paredes, da
maloria dos chmodos, se far necessinia. Substituigio ou
feparos importantes na impermeabilizagdo ou no tethado.
Edificacdo cujo estado geral com estabilizacdo efou
recuperagdo do sstema estrutural, substituicdo da
regudanizacdo da alvenaris, reparos de fiasuras o trincas
Substituigdo das instalagbes hidrdudicas e elétricas
Substituicio dos revestimentos de pisos e paredes

Substituigdo da impermestilizag do ou do telhado

Edificacio em estado de ruina.

=
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O Fator "K" é obtido da tabela 2 a seguir, mediante dupla

entrada, onde:

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

(IR) relativo ao padrdo dessa construgdo.

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

anterior.

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

para uma eventual recuperagdo.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K.

ESTADO DE CONSERVACA
Idade em % da g o
Vida Referencial A B C D E F G H
0,00% 0,32% 2,52% 8,09% 18,10% 33,20% 52,60% 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 0,4171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 0,4779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 03325 0,2360 0,1235
64% 04752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1498 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
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3.2 - FATORES DEPRECIATIVOS

De acordo com o CAJUFA / 2019 - Centro de Apoio

aos Juizes das Varas da Fazenda Piblica da Capital, item 5.6 - Favela:

56. Fave

Considera-se favela o agrupamentc de moradias populares irregulares em dreas
invadidas, com ou sem adequada infraestrutura urbana, ausentes os pre-requisitos de
Uso, ocupacao e parcelamento de solo.

Desta forma, considerando-se a ocupagdo irregular
existente sobre o terreno e seu entorno, serd aplicado o fator depreciativo de
50% sobre o valor do terreno ocupado, conforme item 5.6.1.1 de referida

Norma:

5.6.1.1. No caso de terreno ocupado por favela, em que a ocupagéo se limita ao imovel
avaliado, estando o seu entorno livre e desimpedido desta ocupacéo irregular, o valor de
mercado deste terreno, considerando-o sem a invasdo (valor pleno), devera ser

depreciado em no minimo 50% (cinquenta por canto).

Para a APP - Area de Preservagdo Permanente, assim
como a faixa de terreno ocupada pela via aberta no interior da drea, serd
considerado um fator de depreciagdo de 1/3 sobre o valor de mercado do imével,

por conta de se tratarem de dreas “non aedificandi”.

A determinacgéo do valor do lote com restricdo ambiental, devera partir da analise do
impacto que tal restricdo, em razéo de suas dimensdes, caracteristicas e localizac8o, iraz
ao potencial construtivo (til do imdvel, partindo-se da hipétese inicial de inexisténcia da
resirigdo.
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Segundo a “"Norma para Avaliagdo de Iméveis” do
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias, assim como a NORMA
CAJUFA/2019, tem-se a seguinte expressdo adaptada para o cdlculo do

valor do terreno:

VT = [S + (Sna x Fd x Fae)] x Vu x Ft

onde:

VT = Valor total do terreno

S = Area do terreno fora de App

Sna = Faixa de terreno abrangida por APP/favela
Fd = Fator drea “non aedificandi”

Vu = Valor unitdrio obtido na pesquisa

Ft = Fator topografia

Fa = Fator influéncia de favela
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALIACAO DO TERRENO

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, tem-se,

entdo, para o cdlculo do valor do imével em questdo:

VT = [S + (Sna x Fd x Fae)] x Vu x Ft

Onde:
VT = Valor do terreno procurado

S = Area do terreno fora de App = 8.633,25 m?

Sna = Faixa de terreno abrangida por APP/fav. = 966,75 m*?
Fd = Fator drea “non aedificandi” = 1/3 => 0,3333

Vu=R$ 736,47/m?(*)

Ft = Fator topografia = plano = 1,0

Fa = Fator influéncia de favela = 50% => 0,5

Substituindo e calculando:

VT = [(8.633,25 m? + (966,75 m?x 0,3333 x 0,5)] x R$ 736,47/m? x 1,0

VT =R$ 6.476.795,16

Ou, em nimeros redondos:

VT = R$ 6.500.000,00

(seis milhdes e quinhentos mil reais).

.....................................................................................................................................................

(*) OBS: O valor unitdrio, de R$ 736,47/m2 (setecento e e trinta e seis reais e quarenta e
sete centavos por m2), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas

constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir:
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ELEMENTO COMPARATIVO 01

Data: janeiro / 2024

Endereco: Av. José Brumatti, Jardim Santo Expedito
Oferta: R$ 9.000.000,00

Fator elasticidade = 0,9

Fonte: ZUCCARO IMOVEIS - (11) 94561-7213

AT =12.126,00 m?

Frente: 50,00 m

Fa=1,06

Calculo do Valor Unitério
Vu = {[(R$ 9.000.000,00 x 0,9) / 12.126,00 m?] x 1,06}
Vu = R$ 708,16 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO 02

Data: janeiro / 2024

Endereco: Av. José Brumatti, n® 2206, Jardim Santo Expedito
Oferta: R$ 20.000.000,00

Fator elasticidade = 0,9

Fonte: PAULO BIO IMOVEIS - (11) 99155-9508

AT = 20.000,00 m?

Frente: 80,00 m

Fa=1,10

Calculo do Valor Unitério
Vu = {[(R$ 20.000.000,00 x 0,9) / 20.000,00 m?] x 1,10}
Vu = R$ 986,48 / m?

= = _— -
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ELEMENTO COMPARATIVO 03

Data: janeiro / 2024

Endereco: Jardim Hanna

Oferta: R$ 38.361.500,00

Fator elasticidade = 0,9

Fonte: PAULO BIO IMOVEIS - (11) 99155-9508
AT =76.723,70m?

Frente: 100,00 m

Fa=1,30

Calculo do Valor Unitdrio
Vu = {[(R$ 38.361.500,00 x 0,9) / 2.200,00 m?] x 1,30}
Vu = R$ 583,50 / m?

_ - .
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ELEMENTO COMPARATIVO 04

Data: janeiro / 2024

Endereco: R. Bela Vista do Paraiso, 746 - Jardim Pres. Dutra
Oferta: R$ 5.000.000,00

Fator elasticidade = 0,9

Fonte: AGEU RIBEIRO DOS SANTOS SILVA - (11) 97355-3932
AT =5.000,00 m?

Frente: 50,00 m

Fa=0,92

Calculo do Valor Unitério
Vu = {[(R$ 5.000.000,00 x 0,9) / 5.000,00 m?*] x 0,92}
Vu = R$ 829,53 / m?

_ - .
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ELEMENTO COMPARATIVO 05

Data: janeiro / 2024

Endereco: Rua Aragatuba, 36 - Jardim IV Centendrio
Oferta: R$ 380.000,00

Fator elasticidade = 0,9

Fonte: Aquino Consultoria Imob - (11) 2442-9792

AT =400,00 m?

Frente: 10,00 m

Fa=0,67

Calculo do Valor Unitdrio
Vu = {[(R$ 380.000,00 x 0,9) / 400,00 m?] x 0,67}
Vu = R$ 574,70 / m?

— — —e
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VALOR MEDIO DO METRO QUADRADO UNITARIO DE TERRENO:

Elemento Comparativo n° Valor R$/m?

01 708,16
02 986,48
03 583,50
04 829,53
05 574,70

Média aritmética= R$ 736,47/m?

Limite inferior (-30%) = R$ 515,53 / m?
Limite superior (+ 30%) = R$ 957,41/ m?

Obs.: Ndo existem elementos discrepantes, fora do limite de +/- 30% em

torno da média.

Vu = R$ 736,47/m? (setecentoe e trinta e seis reais e quarenta e

sete centavos por metro quadrado) - vdlido para janeiro / 2024.
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Mapa de localizagdoo das amostras.
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados ho conteldo do presente
Laudo de Avaliagdo, o valor de mercado do imével a sequir descrito, nos termos
dos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerido por RIVALDO
VIEIRA DA SILVA, em face do CONDOMINIO RESIDENCIAL VILA VERDE
SPE LTDA, corresponde a:

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n® 49.359, do 2° Oficial de Registro de Iméveis da Comarca
de Guarulhos - SP.
Avenida José Brumatti, n® 3.220, Jardim Santo Expedito, Guarulhos - SP
R$ 6.500.000,00

(Seis milhdes e quinhentos mil reais)

Vdlido para janeiro de 2.024.
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VI - ENCERRAMENTO

Dando por terminado o seu trabalho, mandou
datilografar o presente Laudo, que se compde de 48 (quarenta e oito) folhas,

vindo esta, datada e assinada pelo Perito.
Acompanham o presente Laudo, o seguinte anexo:

ANEXO I = Avisos de Vistoria.

Em atengdo ao disposto hos Artigos 156 e seguintes do CPC, ha Resolugdo n® 233 do CNJ
e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram a disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais
interessados no site do TJSP, Link de Acesso ao Plblico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajusti¢a (ou
seguimento processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), "Curriculum Vitae", Carteiras de Habilitagdo (CREA
e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagéio - 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.

Guarulhos, 12 de janeiro de 2.024.
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ANEXO I

Cépia dos comunicados de vistoria, nos termos do Artigo 474 do CPC.

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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Guarulhos, 24 de novembro de 2.023.

Prezado Sr. Antonio Roberto Jungueira Guimardes / Cond. Resid. Vila Verde SPE
Fone: -

e-mail = ar® jungueiraguimaraes.com.br

ref.: VISTORIA

Processo n.®: 0001722-76.2023.8.26.0224

Vara: 10° VARA CIVEL DA COMARCA DE SUARULHOS - SP

Agdo: CUMPRIMENTO DE SENTENCA

Partes: RIVALDO VIEIRA DA SILVA x CONDOMINIO RESIDEMCIAL VILA
VERDE SPELTDA

Atendendo ao disposto nos artigos 474 e 466, 52°, do Codigo de Processo Civil,
fica Vossa Senhoria ciente que serd reclizada vistoria, no dio 12 de dezembro
de 2023, as 13:15 horas. no imdvel, objeto da mencicnada Aglo, situado na
Avenida José Brumatti, n® 3.220 Jardim Santo Expedito, Guarulhos - 5P,
em conformidade com a determinaglio nos outos acima em epigrafe.

OBS (1) A presenga das Partes. Procuradores e Assistentes Técnicos €
focultativa. Porém, em muito contribuird para o bom desenvelvimento dos
trabalhos.

OBS {2): Buscando trazer maior celeridade oos servigos técnicos, solicita-se a
disponibilizagiio do projeto arguiteténico (planta baixa) do imdvel. de forma
digital {com envio prévio a vistoria) ou impressa (durante a vistoria) em escala
legivel.

*FAVOR CONFIRMAR O RECEBIMENTO DESTE"
Atenciosamente,
WALMIR PEREIRA MODOTTLI

CREA 128.880/D

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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Avaliacses e Pericias de engenkaria

Guarulhos, 24 de novembro de 2.023.

Prezada Dra. Cinthia Cristina Ttami Garcia Durco

Fore: - (1) 99663-7239

e-mail = cinthia.itomi&hotmail.com; cinthio®brollogarcio.com.br

ref.: VISTORIA

Processo n.%: 0001722-76.2023.8.26.0224

Vara: 10 VARA CIVEL DA COMARCA DE GUARULHOS - 5P

Agio: CUMPRIMENTO DE SENTEMCA

Partes: RIVALDO VIEIRA DA SILVA x CONDOMINIO RESIDEMCIAL VILA
VERDE SPELTDA

Atendendo ao disposto nos artigos 474 € 466, 52°, do Codigo de Processo Civil,
fica Viossa Senhoria ciente que serd realizada vistoria, no dia 12 de dezembro
de 2023, a= 13:15 horas. no imdvel, objeto da mencionada Agdo, situade na
Avenida José Brumatti, n® 3,220 Jardim Santo Expedito, Guarulhos - SP,
em conformidade com a determinagiio nos outos acima em epigrofe.

OBS (1): A presenga dos Partes. Procurodores & Assistentes Técnicos é
facultativa. Porém, em muito contribuird pora o bom desenvolvimento dos

trabalhos.

0BS5S (2): Buscando trazer maior celeridade oos servigos técnicos, solicito-se a
dispenibilizagdo do projeto arguitetdnico (planta baixa) do imével, de forma
digital (com envie prévio a vistoria) cu impressa (durante a vistoria) em escala
legivel.

*FAVOR CONFIRMAR O RECEBIMENTO DESTE"
Atenciosamente,

WALMIR PEREIRA MODOTTL

CREA 128.880/D

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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Guarulhos, 24 de novembro de 2.023.

Prezado Dr. Bruno da Silva Romas

Fone: - (11) 96974-7206

e-mail = bruno ramoasadv®hotmail.com / bruno_ramoasadv®hotmail.com

ref.: VISTORIA

Processo n.”: 0001722-76.2023.8.26.0224

Vara: 10° VARA CIVEL DA COMARCA DE GUARULHOS - 5P

Agdo: CUMPRIMENTO DE SEMNTEMCA

Partes: RIVALDO VIEIRA DA SILVA x CONDOMINIO RESIDENCIAL VILA
VERDE SPE LTDA

Atendendo ao disposto nos artigos 474 e 466, 52°, do Codigo de Processo Civil,
fica Vossa Senhoria ciente que serd realizada vistoria, no dio 12 de dezembro
de 2023, as 13:15 horas, no imodvel, cbjeto da mencionada Aglio, situade na
Avenida José Brumatti, n® 3,220, Jardim Santo Expedite, Guarulhos - 5P,
em conformidade com a determinagiio nos autos acima em epigrafe.

OBS (1): A presenga das Partes. Procuradores e Assistentes Técnicos €
focultativa. Porém, em muito contribuird para o bom desenvolvimento dos

trabalhos.

OBS (2): Buscando trazer maior celeridade oos servigos técnicos, solicito-=e a
dispenibilizagiio do projeto arguitetdnice (planta baixa) do imdvel, de forma
digital (com envio prévio a vistoria) ou impressa (durante a vistoria) em escala
legivel.

"FAVOR CONFIRMAR O RECEBIMENTO DESTE"

Atenciosomente,

WALMIR PEREIRA MODOTTL

CREA 128.880/D

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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